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Dostavljaju se urbanisticko-tehnicki uslovi broj 08-332/23-8516/9 od 12.12.2023. godine, za
izradu tehnicke dokumentacije za gradenje novog objekta namjene T1 - hotela, na lokaciji
koju Cine katastarske parcele br. 52/1, 52/2, 52/5 i dio 52/4 sve KO Pr&anj |, u zahvatu
Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore", br. 95/20), Opstina
Kotor.
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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na esnovu ¢lana
74, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br.
64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva ,,RB HOLDING*
D.0.0. iz Tivta, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnitke dokumentacije

za gradenje novog objekta namjene T1 - hotela, na lokaciji koju €ine katastarske
parcele br. 52/1, 52/2, 52/5 i dio 52/4 sve KO Prcanj |, u zahvatu Prostorno
urbanistickog plana Opstine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore", br. 85/20), Opstina
Kotor.,

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | ,RB HOLDING* D.0.0. iz Tivta

POSTOJECE STANJE

Katastarska evidencija _
Prema listu nepokretnosti 756 — izvod, Podrucna jedinica Kotor, Opstina Kotor,
evidentirano je:

- ha katastarskoj parceli 52/4 KO Préan;j |, voénjak 2 klase, povréine 364 m?

Prema listu nepokretnosti 799 — prepis, Podruéna jedinica Kotor, Opstina Kotor,
-evidentirano je: _ '

- na katastarskoj parceli 52/1 KO Préanj |, voénjak 2 klase, povrsine 506m?

- na katastarskoj parceli 52/2 KO Préanj 1, voénjak 2. klase, povrSine 600m?

Prema listu nepokretnosti 908 — prepis, Podruéna jedinica Kotor, Opétina Kotor,
evidentirano je: |
- na katastarskoj parceli 52/5 KO Pré&anj 1, voénjak 2.klase, povrSine 168m?

Plan _ _

Prema grafickom prilogu br.08a5 .Katastarska podloga sa granicom obuhvata GUR-
a - Planska jedinica Préanj*, na predmetnoj lokaciji (katastarske parcele br. 52/1,
52/2. 5214, 52/5 KO Préanj 1) nisu evidentirani postojeti-objekti.




PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Katastarske parcele br. 52/1, 52/2, 52/4, 52/5 KO Préanj |, nalaze se u okviru GUR-
a /Generalna urbanisticka razrada/— Planska jedinica Pr&anj, u PUP-u Opstine
Kotor, odmak od 0-100 m.

Predmetna lokacija prema grafitkom prifogu br.10a5 ,Generalno urbanisti¢ko
rie$enje - plan namjene povrsina - Planska jedinica Préanj” je sliedece namjene:
- kat.parcela 52/1 KO Pr&anj | — turizam, povrsine 506m?
- katparcela 52/2 KO Préanj | — turizam, povrsine 600m?
- kat.parcela 52/4 KO Préanj | - dio turizam, a dio stanovanje; turizam u
povrdini cca 231 m?, a stanovanje u povréini 133 m?
- kat.parcela 52/5 KO Préanj | — turizam, povrsine 168m?

Prema karti Podjela Ops$tine na prostorno-funkcionalna podrugja predmetna
katastarska parcela se nalazi u Centralnom reonu, u zahvatu Planske cjeline
(Zone1), a u okviru Planske jedinice Préan .

Planska cjelina — Zona 1

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

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

- Razvoj kulturnog turizma - kultura kao pokretac razvoja;

- Administrativni centar,

~ Nauti¢ki turizam, lokalni pomorski sacbracaj, luka, ribarstvo, marikultura;

- Hotelijerstvo 5* - bez veée gradnje novih smjestajnih kapaciteta (031m na
odabranim lokacijama), ve¢ adaptacijiom ‘“kapetanskih palata® i sa
dokategorizacijom postojecih objekata;

- Razvoj drustvenih djelatnostl

- Urbana revitalizacija i sanacija — kroz kreiranje novibh zelenih povrsina, javnih
pjesatko-biciklistickih staza, sanacijom starih oronulih objekata

Pravila i urbanisti¢ko — tehnicki uslovi PUP-a i GUR-a

Urbanisticko tehni¢ki uslovi za gradnju izdaju se d_ire_ktno. iz ovog planskog
dokumenta. Uprava za zastitu kulturnih dobara, prije izdavanja urbanisticko.
tehniékih uslova, lz_;asn]ava se o potrebi sprovodenja postupka Pojedinacne
procjene uficaja na bastinu u skladu sa Zakonom o zastiti prirodnog i
kulturno-istorijskog podruéja Kotora.

Povrsihe za turizam
Planom su predloZene lokacije sa turistitkom namjenom, odnosno u okviru naselja
moguce je realizovati objekte turizma i ugostiteljstva u skladu sa potrebama

korisnika prostora. Van naseljskih struktura moguce je realizovati turizam L skladu
sa smjernicama ovog plana.




Kada je u pltanju obalni odmak do 0- 100m _preporuka je da se u naseljima u ovom
pojasu &to vise realizuju objekti turistiCke namjene i objekti 8ija djelatnost je vezana
Za more.

D1. Turisti¢ke zone unutar zasti¢enih cjelina (UNESCO)

U:ovu grupu razvrstavaju se turisticke zone T‘[ ‘smjesten unutar Kotorskog zaliva
za$ticenog UNESCO-m.

Takvi prostori mogu.da se privedu namjenl ako ispunjavaju uslove Zakona o zastiti
Zivotne sredine, Zakona o zaétiti kulturnih dobara, Zakona o zaétiti. prirodnog i
ku]turno-fstoruskog podrucja Kotora, ako se uklapaju u teren i ako su infrastrukiurng
opremlieni.

Unutar ovako definisane turisticke zone mog uce je:

* Nova gradnja unutar naselja prema uslovima koje odreduju nadlezne institucije
za UNESCO (Ministarstva, konzervatori) i po sljededi kriterijumima u odnosu na
parcele unutar turistickih zona.

Turizam je pokretat razvoja sa reafirmaciiom Kotora kao turistitke destinacije sa
dugom tradicijom, uz podizanje nivoa kvaliteta i diverzifikaciju turistitke ponude.
Afirmide se otuvanje kulturnog naslueda i njegova valorizacija u turizmu. Postojeéi
kapaciteti se rekonstruisu i unaprijeduju. podizanjem kategorizacije, dok se na
odredenim lokacijama grade novi turisticki kapaciteti. Objekti namjenjeni turizmu se
mogu graditi na lokacijama za to odredenim planom, kao i na lokacijama u okviru
povréina drugih namjena - mjeSovite. na_mjé’ne (MN).

Prema Smjernicama za prostor Centralnog reona planski dokumenti DUP Préanj,
UPN Préanj i LSL Glavati — - Préanj, staviti van snage.
Primjena u skladu sa planskim postavkama PUP-a i GUR-a.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati

Pravilnik o naéinu izrade i sadrZini tehnitke dokumentacije za gradenje objekta
(,SluZbeni list Cre Gore®, br. 44/18, 43/19).

-Pravilnik o nadinu obraduna povrsine i zapremme zgrade (,Sluzbenilist Crne Gore”,
br. 60/18).

‘Pravilnik o vrstama, mlnfmalno-tehnlcklm uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 36/18).

Pravilnik o blizem sadrzaju i forma ptanskog dokumenta, kriterijumima namjene
povriina, elementima urbanistitke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
(.Sluzbeni list. CG", br.24/10 i 33/14).

7.2,

Pravila parcelacije

Katastarske parcele br. 52/1, 52/2, 52/5 i- d]D 52/4 sve KO Prcanj | nalaze se u okviru
GUR-a /Generalna urbanisticka razrada/— Planska jedinica F’rcanja u PUP-u
Opstine Kotor,

Predmetna lokacija za gradenje sastoji se od katastarskih parcela br. br. 52/1, 52/2,
52/5 i dio 52/4 sve KO Préanj |, &ija ukupna povrsina iznosi 1505 m?,
Lokacija se nalazi u odmaku 0-100 m, van.cezure.




‘Uslovi parcelacije i regulacije

U skiadu sa Prostorno urbanistikim planom Opétine Kotor (PUP Kotor), odredene
su namjene i uslovi sa iskazanim pravilima i urbanistickim parametrima za izgradnju
objekata.

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

Lokacija za gradnju moZe biti:

- dio ili djelovi jedne ili vise katastarskih parcela, jedna ili vise katastarskih parcela,
dio ili dielovi jedne ili vi$e urbanistickih parcela jedna ili-viSe urbanistickih parcela,
odnosno sve mogucée varijante kombitiovanja navedenih katastarskih iili
urbanisti¢kih parcela.

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su
zastupljéna kroz dva osnovna principa definisanja urbanistickih parcela i to:

1. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od postojeée katastarske parcele i

2. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od vise cijelih ifili djelova katastarkih parcela.

Urbanistitka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omogucéava izgradnju i
koritenje parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i
normativima. Ovim planom predvida se minimaina veli¢ina parcele za gradnju u
naseljima od 350m?, a za dvojne objekte 600m?2. Van naselja minimalna veligina
parcele za gradnju je 600m?

lzuzev navedenih modela, omogucava se ukrupnjavanje urbanisti¢kih parcela
namjene turizam pridruZivanjem sa parcelama mjeSovite namjene i namjene
stanovanja manje gustine, a sa ciljem povecan]a hotelskih kapaciteta.
Novoformirana urbanistiéka parcela mora imati osnovnu namjenu turizam - T1. U
slucaju prenamjene u T1 turizam, indeksi ostaju na nivou prvobitne namjene, te se
ne mogu mjenjati.

Plan namjene povr$ina — GUR Kotora

Predmetni graficki prikaz GUR-a raden je u skladu.sa Pravilnikom o blizem
_sadrzaju i formi planskog dokumenta i predstavija kategorije detaljnih namjena
povrsina. Ovim Plancm uraden je urbani zoning u Ci_l_ju odredivanja detaljnih
namjena u-centru od lokalnog znataja — Kotora.

Oblik i veli¢ina parcele

Urbanistitka parceia mora imati povr§inu i oblik koji omogucava izgradnju i
kori§cenje parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i
normativima.

Ako se zbog svoje povrSine, oblika, po[ozaja neodgovarajuceg pristupa na javnu
povrsinu ifili drugih razloga ne moze racionaino urediti i Koristiti prostor {ispunjenost’
preduslova), odnosno za potrebe fermiranja povr$ina javne namjene, vrsi se
spajanje i preoblikovanje katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog
zemljista.

Pravila parcelacije i regulacije

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veli€ine,
oblika i povr$ine parcele na kojoj je moguce graditi objekat;

Osnovné elemente parcelacije &ine elémenti urbanisticke regulacije.

Elementi urbanisti¢ke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele su:




1) obliik i velicina parcele;

2)-namjena parcele;

3) regulaciona linja;

4) gradevinska linija;

5) vertikalni gabarit;

8) horizentalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

9 uslovi za priklju¢ak na komunalnu i saobracajnu. infrastrukturu.

Clanom 13 Pravilnika o naginu izrade, razmjeri i blizoj sadrZini tehnitke
dokumentacije (,Sluzbeni fist Crne Gore®, br.44/18, 43/19), propisano je da
tehnitka dokumentacija sadrzi elaborat parcelacue po planskom dokumentu.

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

7.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povrsina namljenjenlh za
druge namjene; Rastojanje izmedu dvile regulacione linije definide profil
saobraéajno infrastrukiurnog koridora ifili frase.

Gradevinska linija .

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

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

Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana
graficki sa numeri¢kim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.

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

Do ivice parcela moZe se graditit same uz'saglasnost susjeda. Prednja. grade\nnska-
llnua se utvrduje:u skladu sa susjednim postojecim objektima ukoliko ih ima. Ukoliko
nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija je 3m udaljena od
Imu_e jedinice gradevinskog zemljista.




Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguée graditi
podzemne djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu
od gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka
javnoj povrsini moZe se nadi na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slucajevima prolaziti
ispod infrastrukturnih objekata koje €ine javne povrsine. (ulice, trgovi, parkovske
povréine....), spajajuéi lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljista. Na ostalom
dijelu (botne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice vlasnitke parcele ali
ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

Povrdina obuhvadena erkerima, fodama i balkonoma dio je bruio razvijene
gradevinske povrdine definisane planskim parametirima za tretiranu parcelu.

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

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

Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajuéom plaznom povrSinom na
terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohodne terase i baste, ne ulaze u
ukupni BRGP kompleksa..

Najmanja udaljenost u slugajevima interpolacije na potezima povijesnog urbaniteta,
iskljucivo na podrugjima povijesnih sredina Kotora i Perasta, u veé izgradenim
dijelovima i prilikom interpolacija u postojecoj strukturi, gdje se objekti mogu
prisfoniti uz regulacijski pravac, pa istaknuti dijelovi objekta ne smiju ulaziti u gabarit
kolovoza, te ako se i planirgju trebaju biti na visini od najmanje 4,5 m iznad kote
javne sacbraéajnice (javnog. prostora).




Vertikalni gabarit

Vertikalni gabarit se defini§e i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta.
Nadzemne etaze mogu biti prizemlje; spratovi i potkrovlie, a podzemne mogu biti
podrum.

Podrum (Po) je u potpunosti ukepani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moZe imati vie podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaZiranje, tehniéke prostorije, servisne: prostorije i pomoéne
prostorije - ostave, njegova povriina ne ulazi u obratun BRGP-a.

Prizemlje (F) je prva etaZa sa visinom poda jednakom iliviSom od okolnog uredenog
terena, tj. prva etaZa iznad suterena.ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaZa i tehnitke prostorije one ne-ulaze u obradun BRGP-
a.

Sprat je (1 do N) svaka etaZa izmedu prizenilja i potkrovlja/ krova.

Potkrovlje (Pk) moZe biti zavrSna etaZa. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze
biti ve¢a od 1.40' m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
Zavr$na etaza moze biti i Povutena etaZa (Ps), maximalna 80% povrsine etaze
ispod. U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznaCena spratnost sa. Pk, znadi
da se moze koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva
parametra

Prvi parametar definie spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaZa

Za spratnost P+2+Pk, maksimalna visina novih objekata je tri etaZe + potkrovlje ili
povuéena etaZa bez obzira da li su to npr. suteren + 2 etaze ili prizemlje +2 etaze.
Za spratnost P+1+PK, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze + potkrovlje
ili povugena etaza bez obzira da li su to-npr. suteren +1 etaZe ili prizemlje +1 etaze.
Drugi parametar predstavlja maksimalno dozvoljeniu visinu objekta.

Za spratnost P+2+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 13,5 metara a do
sliemena objekta sa kosim krovom 15,50 metara, dok je kod objekata sa ravnim
krovom maksimalna visina 15,00 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.
Za spratnost P+14+4PK maksimalna visina do vijenca iznosi 10,0 metara a do
sliemena objekta sa kosim krovom 12,00 metara, dok je kod objekata sa ravnim
krovom maksimalna visina 11,50 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

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

Izriad kote sljiemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanje liftovskih kucica i
ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa trotoara.
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Visina etaze _

Najveda visina etaZe za obradun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaZnih kenstrukcija iznosi: '

- za stambene podzemne etaZe - garaZe [ tehnicke prostorue do 3.0 m;

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

- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

- za poslovne i hotelske javne efaze do 4.5m;

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

Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa specualnom
namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s tim to visina objekta ne moze
bitiveéa od najvede dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom
i urbanisti¢ko - tehnickim uslovima.

Uz definisanu etaznost.do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove
maksimalne visine u metrima, moguca je organizacija prostora u poluetaZzama,

gdje se iste na visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova
manjom od 3,0 metara ne smatraju pojedina¢him etazama.

Zelers prodon- vischo Zejenin ! y

Horizontalni gabariti i kaskadna gradnja

PUP-om Kotora za uzu zona UNESCO utvrduje -se maksimalna horizontalna
duzinagabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja ¢ini procelje objekta. Pauza
izmedu dva objekta kOJ| mogu biti povezani sa prizemnom etazom iznosi 8 m.
Navedenu pauzu po moguénoséu koristiti za sadnju visokog zelenila,




Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog) na jednoj urbanistickoj
parceli iznosi 8 m, duZina objekta nije definisana, ali ne smije da ugroZava vizuelni
efekat pauze lzmedu dva objekta, prvenstveno promatrajuci sa morske strane.

Kota najniZeg zaravnatog terena uz objekat moZe biti formirana na visini najvise 1,0
m iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti
rieSeni tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o
pridrzavanju padina ili savladavenju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili
se oblazu kamenom.

Visina zida moZe biti'do 1,0'm. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
opasnosti od naru$avanja prirodnog izgleda ambijenta moZe se podzid izvesti
kaskadno s horizontalnim pomakom od hajmanje 2,0 rn i visinom pojedine kaskade:
do 2,0 m.

Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimaino 80%
povrsine izmaknute kaskade.

Na sfrmim terenima ¢&iji je nagib veci od 35° u podiucju uZe zone UNESCO
zabranjena je gradnja.

PRAVILA | URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI (UTU- 1) ZA GRADNJU
TURISTICKIH OBJEKATA

U PUP-u i GUR-u Kotora prikazane su lokacijé sa namjenom turizam, Plan je
razvrstao ove turistitke lokacije i zone u skladu sa parametrima iskazanim u tabeli
“Urbanisti¢ki pokazatelji”. Pod terminom turizam se podrazumjevaju objekti turizma:
i ugostiteljstva. Kdo relevantni parametri koriS§¢eni su indikatori za turizam iz
PPPNOP:a kao. plana viseg reda. Odnosno navedeni parametti razmatrani su
analizom lokacije, polozZaja /relevantna mjera zastite, obalni odmak, cezure/ kao |
moguceg uticaja na strukturu i predio naselja u kome se nalazi ili ée.se graditi.
Pored navedenih lokaciia mogucée je realizovati namjenu turizam i u drugim
namjenama u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskeg dokumenta.
Moguce je povezivanje: urbanistickih parcela namjene turizma sa namjenom turizam
[ sa namjenom stanovanje u svrhu poveéanja servisnih kapaciteta.

Takode, moguce e udruzivanje parcela istih namjena. U tom slu€aju primjenjuje se-
kumulativni BRGP i moguéa je preraspodjela planirariih sadrZaja.

Etaze 1sp0d kote prizemlja namijenjene smjestanju neophodne infrastrukture,
servisnih | pomocnih prostorija ili garaZiranju, tretiraju se kao suterenski i podrumsk_f
prostori, i ne ulaze u proracun indeksa izgradenosti.

Op&ti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije realizacije
potrebno je izvr$iti rasci$cavanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje
zemijista, u skladu sa datim uslovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno
je izvr§iti odgovarajuée saniranjeterena, ako se za to pojavi potreba;

- izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehaniéko ispitivanje terena, a
tehniku dokumentaciju raditi iskljugivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
terena, geoloskih { hidrogeolodkih podataka, kao | rezultata o geomehanikim
ispitivanjima tla;




- konstrukcqu novih objekata oblikovati na savremen nadin sa krutim tavanicama,
bez mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa
jashom seizmigkom koncepcijom; _
- izbor-fundiranja novih objekata prilagoditi zahijevima sigurnosti, ekonomitnosti i
funkcionalnosti’ objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mijera
antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da je rijeé o agresivnom djelovanju atmosfere
ili podzemne vode; - prilikom dalje projekianiske razrade, posebnu paznju obratiti
na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da predstavija jedinsiven i
prepoznatljiv prostor, proZet razligitim namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rje's'enje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da
doprinosi ops$to] slici doZivljaju ekskluzivhog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnoséu i kvalltetom obrade i izrade; - uzimajuéi u obzir specifitnost
‘podrugja u pogledu obilnih padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog prisutnog
aerozagadenja moZe imati negativne uticaje, a isto tako i velikih vruéina za vrijeme
lieta, treba koristiti postojane materijale;

nije dozvoljeno ogradivanje parcela, veé se intimnost postize dispozicijom objekata
U okviru parcele kojom se stvara unutradnji zajednicki prostor, ili zelenilom;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na na&in da se mogu
projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveca i
vecu pokrivenost krova zelenim povrSinama, a kroz izradu i reviziju projektne
dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedeni uslovima u planu, kako u pogledu
stepena ozelenjenosti unutar parcele, tako i dubine:supstrata i kori§éenih vrsta za
ozelenjavanje;

Procedure izrade téhniéko—in.vesticic)n_e- dokumentacije, kao i samo gradenje, mora
se sprovoditi u'svemu prema vaZecéoj zakonskoj regulativi.

Objekat projektovati u duhu sa tehnickim propisima, normativima i standardima za
projektovanje ove vrste objekata:

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO
I DRUGE USLOVE ZA- ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHN!CKO—
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Seizmicke i seizmotektonske karakferistike

Na osnovu broja i intenziteta zemljotresa u $iroj zoni Opstine Kotor kao i ukupne
seizmi¢nosti Sireg regiona, moZe se zakljuciti da se obuhvat PUP-a Kotora nalazi u
zoni vrlo intenzivne seizmicke aktivnosti, koja j& dominantno vezana za bliska
Zari$ta sa visokim seizmogenim potencualom kao §to su zone Herceg-Novog,
Budva-Braji¢i, Bar i Uleinj. Takode napomijemo da se veliki zemljotres dogodio

1979. god. sa magnitudom 7.0 jedinica Rihterove skale koji je izazvao katastrofalna

razaranja sa intenzitetom od IX stepeni Merkalijeve skale na cijelom Crnogorskom

primotju, na duzini od preko 100 km. Evidentan je negativan uticaj ovog zemljotresa

na razvoj opsine do danasnjeg-dana.
Na osnovu sadrzaja Karte seizmiCke reonizacije Crme Gore, prostor koji obuhvata

PUP Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skalel. Na osnovu sadrzaja
"Priviemene. seizmoloSke karie za Crnu Goru” taj prostor je takode pozicioniran u.

zoni IX stepena seizmitkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga
vazedim TehniCkim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima na
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teritoriji Crne Gore i izrazava ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u
povratnom periodu vremena od 500 godina, sa vjerovatnocom neprevazilaZenja
dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od. 63.2 %, $to je priblizno ekvivalentno
povratnom periodu vremena od 475 godina za siugaj 10 % vjerovatnode
prevazilaZenja dogadaja u.okviru 50 godina eksploatacije objekata).

Mjere zastite od seizmi¢kih razaranja obuhvataju planiranje, projektovanje |
izvodenje objekata i gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN 1998-
1 i nacionalnim standardom MEST EN 1998-1/NA.

Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima.

za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu
sa Zakonom o zastiti i spasavanju (»Sluzbeni list CG«, br.13/07, 05/08, 86/09i 32/11

i 54/16) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (»SluZbeni list

RCG«, br.06/93) i Zakonu o zapaljivim te¢nostima i gasovima (»SluZbeni list CG«,
br26/10 31710, 40/11 1 48/15),

U cilju obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sliedeéim

zakonima i propisima:

- Zakon o zastiti i spadavanju (,Sluzbeni list. CG*, br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11)
Pravilnici:

- Pravilnik o tehnitkim normativima za hidrantsku mrezu za gaSenje poZara

(,Sluzbeni list SFRJ“, br.30/91) _

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne. puteve, okretnice i uredene platoe

za vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara (,Sluzbeni list

SFRJ®, br.8/95)

- Prav:lmk o tehnickim normativima za zastitu visokih objekata od poZara (,Sluzbeni

list SFRJ", br.7/84)

- Prawlnlk o tehnic¢kim normativima za zastitu skladiSta od pozara i eksplozija

(.Sluzbeni list SFRJ*, br.24/87).

- Pravilnik o |zgradnjl postrojenja za zapaljive teCnostii o uskladlstenju i pretakanju

zapaljivih te¢nosti (,Sluzbeni list SFRJ*, br.20/71, 23/71)

- Pravilnik o izgradnji stanica za snabd_uevanje gorivom motornih vozila i 6

uskladistenju i pretakanju goriva (,SluZbeni list SFRJ", br.27/71)

- Pravilnik o-izgradnji postrojenja za teéni naftni gas i o uskladistenju i pretakanju

teénog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ", br.24/71, 26/71)

Shodno £lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14. i
4411 8) pri izfadi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o
uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehnigku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne | pomodne prostorije i
objekte gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duZan je da
predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnologkim projektnim
zadatkom,

Pri izgradnji, rekonstrukciii ili ru8enju objekta potrebno je izraditi Elaborat o
uredenju gradilifta u skladu sa aktom nadieznog ministarstva shodno élanu 10
Zakona o zastiti | zdravlju na radu.
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Mijere zastite na radu

Shodno élanu 7 Zakona o zastiti na radu ("Sluzbeni list RCG", br. 79/04, 26/10,
73110, 40/11), pri izradi tehnitke dokumentacije predvidjeti propisane mjere zastite
na radu u skladu sa tehnolokim projektnim zadatkom.

Klima i reljef

Podrugje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakteriSu blage
zime i topla fjeta. To je umjereno topia kisna klima sa vrellm ljietima 1 izraZenim
lietnjim susnim periodom. Prosjetna temperatura vazduha najhladnijeg mjeseca u
Kotoru je veéa od -3°C, a manja od 18°C.. Prosje¢na temperatura najtoplijeg
‘mieseca j& veda od 22°C. Srednja godisnja temperatura vazduha je u arealu od oko
14°C, minimalna =5,7°C, maksimalna 27,3°C, a srednja statisticka 15,6°C.
Prosjetan broj tropsklh dana sa temperaturom TTtax>=30 °C je 16 u avgustu, a 42
u toku godine. Prosje¢an broj dana sa mrazom sa temperaturom Tmin8/10) je u
decembru 12, a najmaniji u julu 1. U julu je najveéi bioj vedrih dana (srednja dnevna
oblaghost t>8/1 0) je udecembru 12, a najmanji u julu 1. U julu je najvedi broj vedrih
dana (srednja dnevna oblagénost<2/10) 18,.a najmaniji u februaru i decembru 1.
Prefna srednjoj godiénjoj obla&nosti Kotor pripada arealu od 55%. Prema srednjoj
maksimalhoj visini-snijeznog pokrivaca okolina Kotora je od 0 u niziji pa do 120 dana
na visokim planinama. Snijeg i snijeZni pokrivaé na podrucju Kotora je rijetka pojava.
Prema srednjoj godiénjoj duZini sijanja. sunca Kotor pripada arealu od 1800
h/gedignje. lako je obdanica najduza u junu mjesecu (prosjecna duZina dana je 15,2
sati) ukupan broj sati sijanja sunca je najveéi u julu, prosjecno 292h, odnosno
prosjeéno 10,9h/dnevno. Izrazeno u relativnim vrijedhostima u julu 73% duZine
dana je suncano. Najmanja. duZina trajanja osunéavanja je u decembru od
prosjeéno 35% duzine dana, odnosno prosjeéno 3,2 h/dnevno. Srednja relativna
vlaZnost vazduha u okolini Kotora | je 80%.

Brzine vjetra u Bokokotorskom zalivu su najzastuplienije od 1°do 3 m/s, a uzultantni
vietar je sjeveroistoéni. U zavisnosti od dlstrlbucue vazdu$nog pritiska, koji je nizi u
‘toku ljetnjeg perioda, a znatno visi u zimskom periodu, na ovom podrugju se javlja
nekoliko vrsta vietrova. Bura je hladan i suv sjeverni vietar koji duva’ u zimskom
periodu iz pravea sjeveroistoka. Jugo —je vlaZan vjetar, duva u toku hladnijeg dijela
godine iz  pravca jugoistoka. Od svih ostalih vjetrova, moze se izdvojiti
sjeverozapadni vietar. U toplijem dijelu godine javija se, za ovo podruqe veoma
karakteristi¢an vietar — maestral koji duva na kopno iz pravca zapad — Jugozapad

Proratune raditi ha IX stepen seizmickog inteziteta po- MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vaZedim propisima za gradenje u seizmickim podrucgjima. Za
potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za. htdrometeorologuu o klimatskim i
hidrometeoroloskim karakieristikama u.zoni predmetneé lokacije.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha
Analizom postojeceg stanja segmenata Zivotne sredine ustanovijeno je da lokalno
zagadenje: u najvecoj mjeri potiCe od saobracaja. On je najdinamicniji u ljetnjoj

sezoni i nepovoljni efekti se ‘mogu OSjetItl na malom prostoru uz frekventne

saobradajnice i u gradskim jezgrima,. Ipak je prisustvo Zagadivada ispod zakonom
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propisanih normi, odnosho vazduh u Kotoru je dobrog kvaliteta, sa izuzetkom
kotorske Rive i to samo u $picu turistitke sezone. Kako bi se kontmunrano pratita
slika stanja. i kvaliteia vazduha na podrudju opétine potrebno je uspostaviti sistem
mjernih stanica za praéenje kvaliteta vazduha, kao i bazu podatka o pracenju
kvaliteta i to kao dio integrisanog sistema pracenja stanja i kvaliteta svih segmenaia
Zivotne sredine.

Zastita i unapredenje zemljista

Na podrugju opstine Kotor, Ministarstvo za zastitu Zivotne sredine je sprovelo
program ispitivanja $teinih materija na lokacijama koje su najvise izloZene
zagadivanju. Analizirano je zemljiste na 10 lokacija, iji rezultati pokazuju da je
zagadenost zemijita u .granicama dozvolienog, izuzev prostora pored manjin
kemunalnih deponija i u blizini najprometnmh saobracajnica.

- Planom su predvidena rieSenja kojim je spreéeno zauzimanje plodnih zemfjista za
Sirenje gradskih naselja, izgradnju stambenih i turisti¢kih kompleksa;

- Planom su predvidena rjeSenja kojim je se ogranitava zauzimanje i umstavanje
plodnih zemljista majdanima kamena i sl.;

- Predvidene su mjere za sprecavanje vodne erozije zemljidta na velikim prostorima,

anatogito na podrugju gdje je visok nivo padavina, veliki nagibi i erodibilna podloga.

Zastita voda

U vetem dijelu godine (8-9 mjeseci) lokalna izvoridta na podrugju Opstine su
dovoljne izdagnosti | dobrog kvaliteta vode za pice. Medutim, stanje infrastrukturnih
objekata i-uredaja za vodosnabdijevanije, koji su najvecim dijelom izgradeni prije 30-
40 godina, je, uglavnom, nezadovoljavajuée; $to prouzrokuje gubitak velikih koli¢ina
vode u sisternima.

Pored toga u Kotoru, veé nekoliko decenija, postoji prirodni fenomen, poviatenja

izvorista Skurda, $to prouzrokuje ulivanje morske vode u sistem za

vodosnabdijevanje.
Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izrazena u ljetnjem

periodu, narotito kod duzih sudnih perioda, kada prouzrokuje velike probleme

stanovnidtvu i ukupnoj komunalngj infrastrukiuri. PrikljuCivanjem kotorskog
vodovodnog sistema na izgradeni sistem Regionalnog vodovoda za crnogorsko
primorje, avgusta 2010. godine, stvoreni su uslovi za obezbjedenje nedostajudéih
koligina vode dobrog kvaliteta , u kritiénom ljetnjem perlodu

U cilju osiguranja kvalitetne i sanitarno ispravne vode za pi¢e, na svim lokalnim

izvori$tima ugradena.je adekvatna oprema za kontrolisano hlorisanje, a formirane

su | sanitarne zone, $§to &ée uz planiranu obnovu i sanaciju sistema
vodosnabdijevanja, omoguéiti lokalnom stanovnistvu, posjetiocima i turistima
redovne snabidjevanje vodom dobrog kvaliteta.

Zastita od buke

Ispitivanja zagadenja bukom u Crnoj Gori vrie se u kontinuitetu od 2004. godine, ali
u Informaciji o stanju Zivotne sredine nema podataka o zagadenju bukom na
korikretnim lokacijama u-opstini Kotor. Medutim, evidentno je, tokom ljetnje sezone
u pesliednjin nekoliko godina, da je nivo buke ispred ugostiteljskih objekata i na
'plazama u skoro svim primorskim opstmama prelazio maksimalno dozvoliene
granice.
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Zastita i ouvanje kvaliteta mora
Posebno osjetljiv segment #ivotne sredine na teritoriji opStine Kotor je kvalitet mora.
Kako se, cijeneéi samu konfiguraciju terena opstine, sav intetzitet urbanizacije |

privrednih aktivnosti koncentrisao u uskoj priobalnoj zoni, time je i more recipijent

svih deSavanja, a posebno zagadenja. U nastavku su date mjere zastite i oéuvanja

kvaliteta mora. Imajuéi u vidu faktore ranjivosti morskog akvatorija i kriterijume
odrzivog urbanog razyoja, planiranim rjeSenjima se smanjuje pritisak na obaino
podrudje i morski akvatorijum i uvode rje$enja koja ¢e na daljii rok doprinijeti

oéuvanju kvaliteta mora. U tom smislu predvidena su odgovarajuda riesenja: u
domenu namjene povrsina, izgradnje, saobraéaja, i infrastrukturne opremijenosti.

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti uslove | mjere za zastitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list

CG*, br.75/18) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16 i 18/19) na
osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu Zivoine sredine - Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-3851/2 od 15,11.2023. godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povrina unutar urbanih
podrudja (GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u
smjeru: formiranja homogenog sistema zelehila; podizanja novih zelenih povrsina

po odredenim principima i u planiranim odnosima prema namjeni; odrZavanja,

ocuvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojece vegetacije)
postojeéih zelenih povrsina.

Koncept uredenja podrazumjeva izmedu ostalog i da :

.Kod uredenja terena treba maksimalno oCuvati prirodnu konfiguraciju terena ili
ostvariti kaskadnu nivelaciju terena. Na umjereno strmim terenima, nagiba veceg
od 10%, objekti treba kaskadno da prate liniju terena. Kod defmlsanja kaskada,
potporni zidovi ne smiju biti veti od 2m, odnosno ne manji od 0,6m. Potporne zidove

visine 2m, obavezno omeksatl zelen:lom

_ Terase sa podzidama uraditi u maniru suvozida, od grubo klesanog ili plocastog

kamena. - Uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih

povriina, _
- Upotreba auhtohtonog materijala koji obezbjeduje uklapanje objekata u prirodno

-okruZenje;

- Koriséenje vrsta otpornih na ekolodke uslove sredine i uskladivanje sa
kompozicionim i funkcionalnim rjesenjima;*

Plan uredenja zelenih povriina treba da bude u funkeiji prostora u korit se nalaze,
kako bi se ostvarila zadovoljavajuéa funkcionalno-prostorna organizacija naselja
kao cjeling, tj. sistem zelenila treba da prati organizaciju urbanog sistema sa
akcentom na sprovodenju principa povezanosti i neprekidnosti.

Zelenilo hotela i turistickih naselja treba da bude erganizovano tako da gostima

‘omoguéi pasivan odmor, §ethju i moguénost rekreacije. Za dobijanje ocdgovarajucih

kategorija, _turisticki objekti moraju da ispune uslove koji peodrazumjevaju
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| odgovarajuéu povrdinu i kvalitet zelenih povr§ina. Za planiranje turistickih naselja,

pored smijestajnih kapaciteta, uzimaju se u obzir i pratedi rekreativni sadrZaji,
zelenilo i interne komunikacije. Na urbanistiCkim parcelama gdje postoji moguénost
formiranja podzemnih etaza, veéih od gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo
Intehzivnog tipa, za koji se mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata za sadnju
visokog drveca i to u nivou kote terena.

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele je:

Kategorija zelenila ' minimalni procénat ozelerjenodli ria nivou
parcale:

Zelenilo stambenih objekata | blokova 25-30%

Zelenito individualnih stambenin 40%

objekatz

Zetenilo administrativnih objekata 20%

Zelanili pasiovnib objekala 0%

Zetenilo vierskih objekata 25-30%

Sportsko rekreativne povrine 35-50%

Zelenilo ohjekata prosviets (Skole. vrlici) §.30-40%{uz uvaZavanje normativa
B “{uredenih posébnim propisima)

Zefenilo ﬂhiekala'zdravstva {doma 30-40%
zdravija i drugih zdravsivenin ustanova

Zelenilp Za lurizam {hotal). 30-40%
Zelenilo turistickit naselja 36-40%

Zelenilo oko ohjekala ‘nautickeg lurizma | 10%

11.

| USLOVI | MUERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

ZASTICENE OKOLINE

U Smjernicama i mjerama zastite kufturnih dobara i kulturnog pejzaZza na podrucju
opstine Kotor je navedeno sljedece:

Posebne mjere:

Mjere |l - istorijska naselja duz obale ukdjucujuci i izgradenu obalu (Dobrota, Ljuta,
Orahovac, DraZin vrt, Muo, Préanj, Stoliv, Kostanjica, Morinj, Lipci, Strp, Vitoglav) -
Saduvati naslijedenu urbanistitku matricu i strukturlu naselja, grupacije kuéa,
crkvene ansamble, vriove i njihova originalna hortikulturna rie$enja, kdo i terasasta
imanja u gornjim zonama naselja. _

- Tretman oCuvanja i za$tite kulturnih dobara mora se sprovoditi u skladu sa
Zakonom o zastiti kulturnih dobara, ). prethodno izdatim konzervatorskim uslovima,
odobrenim konzervatorskim siudijama i projektima i uz struéni konzervatorski
nadzor.

- Prilikom planiranja prostora u zastiéenoj okolini pojedinacnih kulturnih dobara, koja
uZiva zakonsku zastitu, ne planirati gradnju novih objekata osim u slu¢ajevima kada
za o postoji osnova u izdatim konzervatorskim uslovima. U slu¢ajevima kada se u
zasticenoj okolini kulturnog dobra veé halaze savremene i neadekvatne gradnje i
funkcije, potrebno je izraditi plan sanacije prostora i objekta. Obim zahvata
plana/projekia definisa¢e se posebno za svaki pojedinacni sluéaj.

- Za zone i objekte. u okviru istorijskih naselja dozvoljeno je sprovodenje
kenzervatorskih mjera {rekonstrukcija, restauracija, adaptacija, $Sanacija |

anastiloza} na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih

konzervatorskih projekata.

15



- Predvidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorijskih djelova naselja i zona
savremene urbanizacije.

Mjere Iii - djelovi istorijskih naselfa sa_savremenom urbamzacyom Dobrota, Ljuta,
Préanj, Stoliv, Kostanjica, Morinj, Lipci, Strp, Risan, Orahovae, Muo, Skaljari

Ovim setom mjera dozvoljava se kontrolisana izgradnja novih objekata u granicama
postojecih naselja, vizuelna sanacija izgradenog tkiva, kao i komunalno opremanje

i uredenje javnih i zelenih povrsma

- Ne dozvoljava se spajanje novih djelova naselja u cielinu
- Izgradnja novih objekata moguda je proguséavanjem veé izgradenog tkiva, pod

uslovima koji Ge se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znacaja i

karakteristika naselja _
~ Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristkama terena i vrijednostima

graditeljskog nasljeda

- Za naselja, djelove naselja, grupacije objekata i pojedinaéne objekte koji su veé
izgradeni, a svojim gabaritima, arhitekfonskom formom, materuallzaczjom bojor, i
sl. ne odgovaraju kriterijumima i mjerilima zast[cenog podru€ja i vizuelno ga

devastiraju, treba izraditi sanacione planove i projekte

Miere IV - kultivisana obradiva imanja u okviru istorijskih naselja (Dobrota, Ljuta,
Préanj, Stoliv, Kostanjica, Morinj, Lipci, Strp, Risan, Orahovac, Muo, Skaljari)

U gornjim Zonama nasélja postoje jo$ uvijek ouvani djelovi terasastih imanja koja
su dio istorijskih naselja. Oduvanje prirodnih vrijednosti pejzaZa neophodno je kako
bi se zastitila izuzetna univerzalna vrijednost Zasticenog podrudja.

- O8uvati i obnioviti terasasta obradiva imanja; podsticati obnovu i unaprijedenje
poljoprivrede, zaustaviti dalji proces prenamjene poljoprivrednog u gradevinsko
zemljiste

_ Otuvati i obnoviti elermente kulturnog pejzaza (mede, putevi, staze, regulacije

‘vodotokova i sl.) _
- Postojete elemente graditeljskog naslieda (kuce, pomocne objekte, bunare) u:

okviru ove zone oduvati i obnoviti u skladu sa konzervatorskim principima i uslovima

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na
podrugju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheoloSkog znagenja, prema &lanu
87 i &lanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,Sl. list RCG", br. 49/10 , 49/11 i
44/17), pravno ili fizitko lice koje neposredno izvedi radove, duzno je preklnutl
radove i ¢ nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kultiire i Upravu za zastitu
kutturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.-

Akt / RjeSenje o konzervatorskim uslovima Uprave za zastitu kulturnih dobara

Crne Gore — Podruéna jedinica Kotor, Br: UP/I-05-1136/2023-3 od 27.11.2023.
godine.

12:

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI [ LICA SA INVALIDITETOM

Tehnitkom dokumentacijom obezbjedltl prilaz | upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretijlvostl u skladu sa &lanom 71 Zakona o planiranju prostora i
izgradniji objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i nadinu prilagodavanja objekata
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za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,SI. list cG"
broj 48/13 i 44/15). '

Neophodno je obezbjediti pritaze svim javnim objektima i povrinama u nivou, bez
upotrebe stepenika. Visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza, i drugih
denivelisanih dijelova parcele i planiranog objekta savladavati |zgradnjom rampi

pozelinog nagiba do 5%, maksimum 8,5%, a cua najmanja dozvoljena neto $irina

ne smije biti manja od 1,30 m, &ime se omoguéuje nasmetano kretanje invalidskim
kolicima.

13. | USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
!
14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST
) VAZDUSNOG SAOBRACAJA
Akt Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore, broj: 02/1-348/23-2461/2
od 15.11.2023. godine godine.
[::]4 PODRUCIE SL_OBODNE CRADNJE ZA OBJEKTE SAVISINGKW DO 511 MMBL,
25 OBJEKTE PREKO 51.1:M M.5L. NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCLIE NA TEHNIGKU DOKUMENTACHU
15 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
o REZIMU
Prilikom izrade tehnidke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbeni list
Republike Crne Gore®, br. 27/07 i ,Sluzbeni list Crme Gore®, br. 73710, 32/11, 47111,
48/15, 52/18, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).
Akt Uprave za vode Crne Gore br. UP1 02-319/23-250/2 od 23.11.2023. godine.
16. MOGUCNOST FAZNOG GRABPENJA OBJEKTA
Planom se utvrduje moguénost fazne izgradnje na parcelama predvidenim za
gradnju.
17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1. | Uslovi prikljuéenja na elekiroenergetsku infrastrukturu
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sliedecte preporuke
EPCG:
« Tehnitka preporuka za prikljuke potrosaca na niskonaponsku mrezu TP-2
(Il dopunjeno izdanje)
« Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
« Uputstvo i tehniéki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avada strujnog
optereéenja
« Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -
EPCG 10/0.4 kV
17.2. | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Vodosnabdijevanje
Za projektovani period planira se snabdjevanje op&tine Kotor sa lokalnih izvorista, i
Regionalnog vodovoda. PredloZeno je povecanje rezerovoarksog prostora kao i
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formiranje visinskih zona.potrodnje kako bi se nadomijestile nedostajuce rezerve. Uz
navedeno, neophodno je obezbijediti i dobro stanje postojece vodovodne mreze,
smanijiti gubitke u mrezi i racionalizovati potroSnju, nastaviti aktivnosti na razvoju
‘automatskog upravljanja vodovodnim sistemom a sve u cilju efikasnijeg i
kvalitetnijeg vodosnabdijevanja. '
Kao polazni podatak za odredivanje normi potro$nje vode razmatrane su specificha
potres$nja vode po stanovniku na dan iz Vodoprivredne osnove: Republike Crne
Gore.

Za predmetno podrudje usvaja se nofma za potrognju vode za gradsko podrucje
Jadranskog sliva kako je strukturno predloZeno u Vodoprivrednoj osnovi, ali sa
smanjenom potrednjom. Potrodnja po stanovniku u ‘Vodoprivrednoj osnovi data je
za potrodnju za I/kor/dan sa uratunatom komercijalnom industrijskom i potrosnjom
uslied gubitaka, pa je taj pristup zadrzan i u ovom planskom dokumentu. Ukoliko
su u gradu prisutni veéi industrijski potrosadi, njihovu potrodnju potrebno je

obratunavati posebno.
Potrodnja za turiste se moze posmatrati i kao prosjetna kroz zastuplienost turista
razli¢itih kategorija pa su odredene prasjene norme potrosnje za turiste.

Koeficient maksimalne dnevne neravnomjernostl potroénje usvojen je Kd=1.5a
maksimalni koeficient asovne potrod$nje usvojen je Kd=1.8.

stanovniku, obuhvaéeni su i gubici u sistemu (20%).

Tabelami pregled planirane potrodnje vode;

PROJEKCIE NORME POTROSNJA
' ' POTROSNJE :

o . — | s | = 2
:3 K= o o E © — (.'.'I m c_.:
c B 5 B3 4 % Dol . _gg? [ <
ued rall= 2 = c N = T2se| o .. o
& g8 |5 |& 8 |'5 (2|5 5389 E £
i na e o @ = e |a cgil o (e}
{Dobrots,
Kator, . . .
Skaljari, | 17312 | 7500 | 3000 | 230 [ 450 |50 | 86,88 | 104,26 | 156,38 | 281,49
Muo,
Préanji
Stoliv)

Za dio centralne regije opstine Kotor (podruqe Muo, Préan, Stoliv, Morinj) planira
se-stavijanje u funkciju. postojecih rezervoara i povedanje kapaciteta istih i
izgradnja novih rezervoara za gornje visisnke zone:

- rezervoar Morinj (600 m?3),

- rezervoar Stoliv [l (600 m?®) za gornju zonu Stoliva

< povecanje rezervoarskog prostora Stoliv | (na 1000 m?3} za donju zonu

- povecéanje rezervoarskog prostora Steliv i (na 1000 m?) za donju zonu
- rezervoar Pr&anj 11 (600 m?) za gornju zonu Prénja

- povedanje rezervoarskog prostora Préanj | (na 1000 m?) za donju zonu,
- povedanje rezervoarskog prostora Préanj Il {(na 1000 m?®) za donju zonu
- poveganje rezervoarskog prostora Muo (na 1060 md)

U okviru proraduna potrebnih koli¢éina vode u dnevnoj normi potrosnje po
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Odvodenje otpadnih voda

Primarni sistem kanalizacione mreze se sastoji od dva kraka: istoéni za podruéje
Skaljari ~ Dobrota - Orahovac i juzni krak iz pravca Muo - Markov rt - Steliv sa
prepumpnim stanicama za potiskivanje otpadne vode. Planirano je da se potisnim
podvodnim cjevovodom otpadne vode iz Risha i Perasta poveZu na primarni
kolektor u Stolivu i dalje zajednitki distribuiraju do PS PeluzZica. Kako juzni tako i
istodnim krakom sakupliene vode se dovode na PS PeluZica, odakle se otpadna
voda sistemom Kotor — Tra$te transportuje u otvoreno mare. Prije upustanja u more

otpadne vode se preli§avaju na centrainom postrojenju na [okalitetu u

Burageviéima. Na isto postrojenje:se transporiuju otpadne vode iz Kotora i Tivta.
Trasa obalnog kolektora je smjestena u trup postojeée obalne saobradajnice.
Naselja koja trenutno nijesu prikljuéena na glavni kanalizacioni sistem uz obalu
Kotorskog i Risanskog zaliva planirana su da se poveZu na isti produZetkem
primarnog kolektora uz obalu i izgradnjom sekundarnih kolektora kroz naselja.

Za dio naselja koji nije moguce povezati na centralno postrojenje , odvodenje

otpadnih voda ée biti rijeSeno izgradnjom lokalnih postrojenja za tretman otpadnih

voda,

Transferni sistem se sastoji od kombinacije potisnih i gravitacionih dionica za prehos
otpadnin voda uz obalni put izmedu Stoliva i Préan] tj. do mjesta prikiju¢enja na
postojecu kanalizacionu mrezu .

Kanalizaciona mreZa se gradi u Dobroti, Prcnju i ostalim podrugjima fazno.
Prikljudenje na mrezu komunalne infrastrukture vrsi se prema postojecim, odnosno

planiranim tehni¢kim moguénostima mreZe, a na osnovu propisa | uslova javnih
‘preduzeca.

Akt ,Vodovod i kanalizacija* d.0.0. — Kotor, broj 6135 od 26.11.2023. godine.

1173,

Uslovi prikljuenja na saobraéajnu infrastrukturu

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

lzuzetno, u starint gradskim (urbanim) i ambijentalnim (rurainim) jezgrima moZe se
obezbijediti samo pjesacki pristup.

Prema uslovima nadleznog organa.

Akt Sekretarijata za razvoj preduzetni$tva, komunalne poslove i saobracaj
Opstine Kotor, UP/I Br: 1606-341/23-2823 od 15.11.2023. godine.

17.4

Povrsine za skladiStenje otpada

PovrSine za obradu, sanaciju i skladitenje- ofpada (upravljanje otpadom) su
povr8ine namijenjene tretiranju | odlaganju otpada. Na ovim povrdinama mogu. se
planirati objekti u funkciji upravijanja otpadom, u skladu sa posebnim propisima. Na
povrsinama skladi$tenja otpada potrebno je planirati rekultivaciju i sanaciju terena,
u skladu sa primijenjenom tehnologijom i zahtjevima. zastite Zivothe sredine, Na
lokaciji u neposrednoj blizini zatvorene sanitarne deponije Lovanja {KO Kavagd),
nalazi se reciklazno dvoriste i transfer stanica za komunaln_l otpad, kao i jedina
kompostana u Crnoj Gori za. kompostiranje zelenog otpada. Ovim sadrZajima
upravlja “Komunalno Kotor” d.o.0.

19



Opétina Kotor treba da ima dvije lokacije za skladi$tnje neopasnog gradevinskog i

kabastog otpada. PredioZzene lokacije su u zapadnom reonu — Gornje Ledenice i u

juzhem reonu - odnosno za vanzalivski dio loKaciju rna nekom od majdana u

NaljeZi¢ima.

17.5

Ostali infrastrukturni uslovi.

Telekomunikaciona mreza |
Priikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati;

-Zakon o elekironskim komunikacijama (“Sllist CG”, br:40/13)

-Pravilnik o $irini zadtitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno

planiranje i gradnja drugib objekata (“Silist CG”, br.33/14)

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljutenje, izgradnju i kori$éenje
elektronske komunikacione mreze, elektronske 'komunikacione infrastrukture i

povezivanje opreme i objekata (“Sl list CG”, br.41/15)
-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju odrzavanje i kori$cenje pojedinih vrsta

elekironskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (“Sl list CG", br.59/15)

- Pravilnik o zajednitkem konscenju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme (“S! list CG", br.52/14)

Agencija za telekomunikacije | poStansku djelatnost upucuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnicke dokumentacije http:// www.ekip.me/regulativaf;

- sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postOjecem stanhju elektronske

komunikacione infrastrukture h_ttp://ekinfrastuktura.-._ekin.-me[ekip.me: kaoi
- adresu web portala http:/fekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga

sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku

djelatnost mogu da zatraZe otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

Pribaviti potvrdu postojanja katastra elekironsko-komunikacione infrastrukture,
odnosno -elektronskih komunikacionih instalacija na datoj lokaciji od Agencije za
glektronske komunikacije i postansku djelatnost,.

18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA 1 DRUGIH ISPITIVANJA

Geoloska grada _
Podrucje Opstine Kotor odlikuje se veoma sloZenom gedloskom gradom i

tektonskim sklopom. Zaliv Boke Kotorske je reliefno najsloZeniji dio crnogorskog;
primorja. Smatra se da je sloZeni oblik zaliva nastao najverovatnije denudacijom i

fluvijalnom erozijem na flidu u doba miocena i pliocena. Strme obale zaliva
izgradene su od krednjaka, dok su blago nagnute obale (Skaljari; Risan, Morinj, kao

i Grbalisko i Mréevo polie) izgradene od flida. Generalno gledano, u gradi ila

ugestvuju karbenatni sedimenti gornje krede (mastritit} i foraminiferski kreénjaci

gornjeg eocena, fliSni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg

miocena.
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Stabilnost terena, inzenjersko-geoloski procesi i pojave

Ovi procesi se aktiviraju kao posljedice djelovanja egzogenih procesa u razligitim
litostratigrafskim i strukturnim jedinicama.. Na ovom podrugju je uoten &itay niz
takvih procesa koji dovode do promjena na povrSini i pod povr§inom terena.
Uzrognici su razligite egzogene sile, a u.prvom redu, povrdinska i podzemna voda.

Ti procesi 'su: krunjenje, odronjavanje, spiranje, stvaranje jaruga i vododerina,

klizanje i Ilkwfakcua Erozija je egzodinamitki proces koji predstavija mehani¢ko

razaranje | hemijsko otapanje razorenog materijala sa povr$ine ili u plicem
podzemiju. Erozija se dijeli na regionalnu ili pluvijalnu, rijecnu ili fluvijainu, marinsku

eroziju, glacijalnu ili eroziju ledom i snijegom i ecisku ili eroziju vietrom.
Generalno gledano, na feritoriji opstine su definisane zone umjerene i jake erozije,

kaa i zone plavljenja. Zone umjerene erozije zastupljene su u planinskom zaledu: u

podrugju Krivosija i Ledenica i Gornjeg Grblja, a zone jake erozije u brdskom zaljedu

Risna i Morinja i u manjem obimu u brdskom pojasu Grbaljskog polja. Ovdje se

uglavno radi o fluvijalnoj i eolskaj eroziji. Podrugje podioZno plavijenju je jedina veca
ravnica opstine — Grbaljsko i Mréevo polje, koja je ujedno ispresjecana brojnim
povremenim i stalnim vodotokovima.

Hidroloske karakteristike _
'Hidrogeoloéke karakteristike terena uslovljene su relativho sloZenom geoloskom
gradom i tektonskim odnosima u terenima opstine Kotor. Generalno, dominantno

obiljeZje ovog terena je izostanak velikih povr$inskih tokova. Rezultat je to znadajne
rasprostranjenosti izrazito karstifikovanjih karbonatnih sedimenata na podruqu

opstine Kotor. To su tereni gdje padavine direktno poniru u pedzemlje, pa i pored
velikih padavina na $irem prostoru op$tine Kotor nema markatnih vodotoka. Smier
toka podzemne vode u ovim sedimentirha uslovijen je odnosom vodopropusnih
karbonatnih stijena, te vodonepropusnih klasticnin stijena-prije svega flisnih
sedimenata, kao i uticajem mora kao erozionog bazisa. Na teritoriji Kotora iz kragkih
izdani (akfifera) dreniraju se najvece koli€ine kraskih voda Crnogorskog primorja.
To je rezultat, kao.$to je ved navedeno, velikih padavina u prostranim slivovima, kao
i razvijeni sistem kraskih pukotina i kaverni u karbanatnim stijenama. Pri tome treba
navesti da se: slivovi zna€ajnih hidrogeoloskih pojava na teritoriji opStine Kotor
nalaze dobiim dijelom i na teritorijama drugih opstina (Cetm}e Niksic..).

Do sada izvedena opseZna geoloska i hidrogeologka istraZivanja rezultirala su
saznanjima o kretanju podzemni voda u ovom podrugju. Takode je utvrdeno da u
sudnom period godine, pri niskim pijezometarskim pritiscima u vodonosniku morska
voda potiskuje slatku i prodire u kopno, mijeSaju se i podzemna voda postaje
botatna (zaslanjena).

Na podruéju Budvansko-barske zone javija se niz povremenih i stalnih izvora na

kontaktima propusnih i nepropusnih stijena u priobalnom podrugju. Karakteristika

Kotorskog i Risanskog zaliva su podvodni izvori (,vrulje”), od kojih su najznagajniji
Sopot kod Risna i Gurdi¢ kod zidina Starog Kotora. Uz njih od znagajnih
hidrogeoloskih pojava treba napomenuti vrela: Skurde u Kotoru, Ljute kod
Orahovca, Risansku spilju i Morinjske izvore.

Povrsinske vode
Crnogorsko primorje generalno, pa i prostor opstine Kotor, reljefno predstavlja uzan
prostor siromadan povrdinskim vodama. — tekudim i stajadim. . Osnovni razlog
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nedostatka vecih vodotoka je znatajna rasprostranjenosti izrazito karstifikovanih
karbonatnih sedimenata na ovom podrugju. To su. tereni gdje padavine direktno
poniru u geolodki medij, pa i pored velikih padavina na irem prostoru opétine Kotor
nema markatnih vodotoka. Rije&na mreZa je prilagodena konfiguraciji terena, kao i
rezimu padavina. Tokovi su kratki i po pravifu bujiéni, sa veéim vodama tokom kigne
sezone, a-sa deficitom vode u ijetnj’o‘j_' sezoni. Uglavnom, sva rijeéna korita u toku
ieta presuse. Kvantitativnih pracenje promjena reZima povrSinskih tokova u
podrugju Crnogorskog primorja ima veoma malo, a na prostoru Kotora ih prakticno
nije ni bilo. Najznaéajniji tokovi su Skurda kod Kotora i Spila kod Risna. Osim.ovih
tokova javlja se relativno veliki broj buji€nih vodotoka na teritoriji opStine, Sto kao
posliedicu ima ugroZenost okoline od plavljenja i erozije: Neki ‘od ovih fokova su
regulisani, uglavnom u dijelu koji protazi kroz urbane tkivo {donji tok).

Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava

Podrugje Kotora moZe biti ugrozeno od bujicnih tokova, od Kojih su neki relativno
kratki i ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored toga
ovo podrucje je ugrozeno i.od podzemnlh voda koje, pogotovo pod usporom plime
ugrozavaiju teren i do kote 7 mnm. Cesio, tokom obilnih padavina, u samom Kotoru;
dolazi do plavljenja. Kotorska Riva, Trg od oruzja, Gurdi¢, kao i jo§ par lokacija u
Starom gradu, poplavijene su kao posljedica obilnih padavina, naglog porasta
koliina istiuéih podzemnih voda na potezu Gurdié-Skurda, kao i pedizanja nivoa
mora. Ova vrsta specificnih poplava moZze biti | izraZen problem u buduénosti, uslijed
predvidienih scenarija klimatskih promjena. Zbog specificnih uslova ove urbane
sredine, nema tehniékih moguénosti da se problem rije$i sprieavanjem dotoka
voda, ved se mora traZiti nadin da se vode brZe odvode sa povréina koje plave.

Bujicni kanali _

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

Pedoloske karakteristike

Kao posljedica vrlo sloZenog geoloskog sastava, litolodke osnove, klime i reljefa, u
priobainom pojasu i njegovom planinskom zaljedu formiralo s& nekoliko tipova
‘zemljista, medu kojima dominiraju: rendzine, antropogena tla, crvenice, smeda tla
na vapnencu i fli§u, crnice i antropogena tla. _

Brdsko-planinsko podrudje izgradeno je od karstificiranih vapnenaca i dolomita.
Ogolieno je u geoloskoj prosiosti uslijed otapanja debelih naslaga leda. Na taj nacin
nastale bujice ispirale su i odnosile stari zemljisni pokrivag, koji je ostac sacuvan
samo u pukotinama, dZepovima i udublienjima. Novije ogoljavanje kraskom
erozijom takode je uticalo na zemlji$ni pokrivag, koji je nestao poniranjem, a
dielimiéno se zadrZao u pecinama.

Pogodnost za urbanizaciju

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

- Nagib terena;

- Dubina.dé maksimalnog nivoa podzemne vode;
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- Stabilnost terena:
- Nosivost terena;
- Seizmidnost.

Proragune raditi na |X-stepen seizmitkog inteziteta po-MCS skali. Objekat mora biti

izgraden. prema vaZedim. propisima za gradenje u seizmi¢kim pedrucjima. Za

potrebe proraduna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeorolo$kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno Zakonu o geoloSkim istraZivanjima
(“Sl.list RCG”, br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG”, br. 28/11) i Pravilniku o sadrZaju
projekta: geolosklh istrazivanja (“Sl.list CG”, br. 68/23) izraditi:

- Elaborat o geofizi¢kim istraZivanjima tla i.

- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

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

PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele 5211, 5212, 52/5 i dio 52/4 KO Préanj |
Namjena turizam

Povrsina urbanistitke parcele (m? 1505 m?2

Maksimalni indeks zauzetosti <50%

Maksimalni indeks jzgradenosti <2

Ukupna Bruto g’radé_’vinska povrsina Ji

objekata (max BGF) _

Spratnost P+2+Pk

Prirodrie povr§ine/ozelenjenost >20%

Parametri za parkiranje odnosno garazZiranje vozila

Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjemn vozila neophodno je

rie§avati isklju¢ivo na pripadajuéim parcelama, saglasno namjeni objekata, a u
skladu sa normativima iz Pravilnika o blizem sadrZaju planskog dokumenta,

kriterijjumima namjene povrsina, elementima urbanisticke. regulacije i jedinstvenim

grafickim simbolima.

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasrio
normativima. Normativi su, saglasno Pravilniku o bliZem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sliededi: '
> Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta
(lokalni usiovi: minimalno 5pm, maksimalno 14pmy;
» Restorani (na 1000 mi2) 86 parking mjesta
{lokalni  uslovi: minimalno 25pm, maksimatno 143pmj);
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Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u
skladu sa vaZzecéim Pravilnikom).

Smjernice za oblikovanje i wmaterijalizaciju, posebno u odnosu na
ambijentalna svojstva podruéja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja,
u pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke sredine,
Prilikom oblikovanja objekata treba voditi raduna o jednostavriosti proporcije i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti Klimatskim uslovima
i upotrebi autohtonih materijala | vegetacije, odnosno treba uvaZiti nagela: jedinstva,
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata tieba da poStuje ambijentalna svojstva podrudia, kroz
upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, Cija boja,.

tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmigu ambijentaine kvalitete planiranog
podruéja.

Imajudi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje moguénost gradnje svih

arhitektonskih- stilova (voditi raduna o medusobnom uklapanju arhitektonskih
stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost ptimjene tradicionalne /
vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za progelje (‘prednja/glavna
fasada”) planiranih objekata.

Za podrugju uZe zone. UNESCO preporuéuju se sledeéi parametri za fasadno.

oblikovanje: _ _ _
- preporudene boje RAL 9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047.

AL
G013

- preporudena upoireba prirodnog kamena u svijetljim monokromatskim
tonalitetima, aplicirano minimaino 30% povrsine cjelokupne povrine fasade objekia

ot P tnsade moe B obolene prrodtae: Rpmenony

b Ope v i e A e D e S S
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Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Energetska efikasnost
Pobolj§anje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu

niskoenergetskih -zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople

vode, unaprijedenje rasvjete, kancepta inteligentnih zgrada (upravijanje potroSnjom
energije glavnih potro$aca s jednog centralnog mjesta). Sve habrojane moguénosti

se u odredencj mjeri mogu koristiti pri izgradnji-objekata na priobalnom podrugju. S.

obzirom da se oko 40% energije trosi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se
osiguralo smanjenje ove potrognje. Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drZave EU treba da
pobolj$aju svoje propise koje se odnose na zgrade, primjene minimalne zahtjeve u
pogledu energetske efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao | za postojece
zgrade &ije je renoviranje u toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD),
usvojena u maju 2010. g., pojacava energetske zahtjeve Direktive iz 2002, g. Pri
izgradnji novih objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz

alternativnin izvora energije, pri ¢emu ireba voditi racuna © ambijentalnim i

pejzaznim karakteristikama okruzenja buducih objekata. Odrzivoj potrosnji energije
treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te implementacijom mjera
energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je: prepoznata kao ekonemitan i brz. nadin za povecanjé

sigurnosti snabduevanja energijom i za smanjenje emisija gasova. staklene baste.
odgovornih za klimatske promjene. Energetski efikasnija privieda ima pozitivan
uticaj na ekonomski rast i otvaranje novih radnih mesta. Cilj sveobuhvatne ustede

energije, a time i zastife Zivotne sredine, ¢e- stvoriti preduslove za sistemsku

sanaciju i rekonstrukeiju postojecih zgrada, a zatim | poveéanje obavezne toplotne:

zastite novih objekata.

Obnovljivi izvori energije-

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energue — suhéevo zraenje, vode,
vazduha i dr. Kada su u pltanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal kori§éenja energue direktnog suncevog zratenja. Cjelokupno Crnogorsko
primorje a samim tim i prostor opstine Kotor spada u red podrudja sa vrlo povoljnim
parametrima suncevog zradenja sa prosjetnom godignjom insolacijom od 1350
KWh/KWp..

Solame sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje. imaju slabu

upotrebnu vrijednost {krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.)
uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od .-SUSj'ednih objekata. Prilikom projektovanja

solarnih sistema, neophodno je voditi ra¢una o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu
sliku okruZenja kako se ne bi narusila autenticnost prostora. ‘Solarni sisterni moraju

biti zastiéeni od unutradnjih i spolfjadnjih kvarova. S obzirom da prosior Boke
Kotorske karakteri$e veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je predvidjeti

odgovarajucu zastitu sistema od atmosferskih praZnjenja u skladu sa prawlmc&ma
koji ureduju ovu oblast. Kiimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucuju
kori§éenje’ sungeve energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode
(kiasi¢ni-solarni kolektori) i za proizvodnju elektritne energue (fotonaponski paneli).
U ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
sunéevog zraenja.
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Za poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno
sunéevo zraéenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljedeée naéine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetlienje prostora; .

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode fotonaponske éelije za
proizvodnju elekiri¢ne energije.

Pri projektovanju | izgradnji objekata voditi ra¢una o:

-Orijentaciji objekta, pri éemu staklene povrdine treba koncentrisati ha juZnoj fasadi,
dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanijiti da se ogranice toplotni
gubici;

-Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavljaju barijeru i
sprecavaju prodor sunéevih zraka lieti (kada je Sunce-visoko) &ime se vrSi redukcija
potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podiZze energetska efikasnost objekta.
-Prlmjenl elektri&nih roletni i zavjesa: koje spre¢avaju prodor toplote unutar prostorija
u ljetnjim mjesecima

-Nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden za postavijanje kolektora;
-PoloZaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izloZenost dominantnim vjetrovima;
-Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunceve energije i dr.
-Tehnologiji izrade fotonaponskih sisterna

-Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih sistema, antikorozivnoj
zastiti, normalnom i dodathom optereéenju na osnovnu konsktrukciju objekia

Fotonaponske elemente koristiti na svim mijestima gdje je njihova primjena
uobitajena i opravdana, a za znadajniju proizvodnju elektriéne energije pomocu ovih
sistema, potrebno je uraditi prethodnu svecbuhvatnu analizu tehni¢kih, ekonomskih
i ekologkih parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji koriste optitka sredstva da bi
podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetia.

Fotonaponski sistemi _

Primjena fotonaponskih sistema omogucava racionalno koriéc’:ejnje neiscrpnog
resursa - Sunéeve energije. Fotonaponske sisieme je potrebno dimenzionisati u
skladu sa prostornim moguénostima kao i energetskim potrebama objekta na Cijem
krovu se vrsi instalacija. U svim slucajevima, potrebno je razmotriti ekonomsku i
funkcionalnu opravdanost koriSéenja sistema za skiadiStenje energije. U sluaju
montaZe fotonaponskog sistema na zemlji a sve u.skladu sa odredbama Zakonom
o energetici, neophodno je voditi raduna da zemljiste ima slabu upotrebnu vrijednost
- neobradivo zemljiste, kosi tererii, mjesta odlaganja Sljake ili nekog drugog otpada,
mocvare $to je u skladu sa principima odrzZivog razvoja.

Savremene tehnologije - Solarni krovovi

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

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada ("Sluzbeni st CG", br.47/13).
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DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta
- ala

OBRABIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

‘-;’:: \} '\'\,\“\'.‘*\ N <

Branka Petrovic

Nataga Dukni¢ ﬁnmbﬁ Vamcuee
(4

MINISTAR
Janko Odovié

PRILOZI 1

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Kopija plana od 17.11.2023 godine i

Listovi nepokretnosti od 16.11.2023.

godine, izdati od Uprave za katastar i

drzavnu imovinu, PJ Kotor

- Akt Agencije za zastitu zivotne sredine
- Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-3851/2 od
15.11.2023. godine

- Akt Sekretarijata za razvoj
preduzetniStva, komunalne poslove i
saobracaj Opstine Kotor, UP/I Br: 1606-
341/23-2823 od 15.11.2023. godine

- Akt Uprave za vode Crne Gore br. UPI
02-319/23-250/2 od 23.11.2023. god.

- Akt Agencije za civilno
vazduhoplovstvo Crne Gore, broj: 02/1-
348/23-2461/2 od 15.11.2023. godine

- Akt ,Vodovod i kanalizacija“ d.o.0. —
Kotor, broj 6135 od 26.11.2023.god.

- Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara
Crne Gore — Podru¢na jedinica Kotor,
Br: UP/I-05-1136/2023-3 od
27.11.2023. godine
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UPRAVA ZA KATASTAR
! DRZAVNU. IMOVINU CRNA GORA
PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-219-12383/2023

Datum: 6.11.2023.

KO: PRCANI T

Na osnovu &lana 173. Zakona o drfaynom premijeru 1 katastrn ‘tiepokretnosti ("SI, tist RCG" br. 29/07, "SI list €G" br. 73410,
032/11, Q40/l1, 043415, 037/17 it I7/18), postupajuéi po zahtjevn MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANIA
"URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE, PODGORICA., za potrebe UT USLOVA izdaje se.

LIST NEPOKRETNOSTI 908 - PREPIS

Podadi o parcelama

. 4 DBroj. Plan . - ‘Potes iii Natin koriféenja Bon. | - o .
Broj. Padbio) z'gra}i:lc_ Sicien Datum wpisa | o ¢ r:i broj Ostoy sticanja ltasp | Povrsing m?|  prinod
52 5 10 200092017 [MARKOV RT Vaénjaok 2. kiase ' 168 539
' 40 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA,
168 3.59
Podaci o vlasniku ilf nosiocu _
Matifni broj - 1D broj Naziv nogioea prava - adresa [ mjesio Prava Ghimy peayn
000000246092 DOO RB HOLDING TIVAT Svajina ' o
PAKOVO 9 Tivu i

Ne postoje tereti i ogranienja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu €lana 17 Zakona o administrativaim_ taksama. ("Silist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &ana 174 Zakona o drzavnom premjeru I katastru- nepokreinosti ("SI list RCG* br. 29407,
"SL list CG" br. 73/10, 032/11, 040711, 043/15,037/17 i 17/18).

tA0vlagceno lice:

, T
Mot Tatana

'MILE’T'I% VESELIN, dipl.pravnik

Datum § vrijeme: 16.11.2023, 10:50:55 : 171
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UPRAVA ZA KATASTAR /
I DRZAVNU IMOVINU CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

‘Broji 106-919-12382/2023

Datum:  16.11.2023.

KO; PRCANJ I

Na ostovu &lana 173 Zakona o dizavnom premjery i Katastro nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "SL {ist CG" br, 73/10,

032/11, 040/11, 043;’15 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANI]A
URBANIZMA 1. DRZAVNE IMOVINE, PODGORICA , za potrebe UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 756 - IZVOD

Podact o parcelama _
. - Bro "Plan . Pates ili. Natin koriddenjo ‘I Bon. e A .
Broj Podbro) z_graillc Skica | Datumupisal g i?ﬂ?@ni!bruj Qsnov sticanja Klasa | Povedina m¥  Prihed
52 4 10 A¥09/2017 [MARKOV RT Vodnjak KT _ 364 IT
40 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
364 12.12
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matigni broj -.ID broj __ Nnziv nosioca prava - adresa 1 mjesto 1 Osnov prava Obiim prava
£0000D2 746003 D00 RB HOLDING TiVAT Svojin, o
PAKOVO 9 Tiwm

Ne postcje tereti i ogranicenja.

Naplata takse. je oslobodena na osnove &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Napiata
naknade oslobodena je na osnovu &ldna 174 Zikona o drZiviiom premjeru i katastru nepokretnosti {"St. list RCG* br, 20/07.
"SL list CG" be. 73/10, 032/1 1, 040/11,.043/15, 037/17 i 17/18).

L«Ovla¥éeno lice;
¥
u 01 &Oﬂm / a ’ﬁ oia,

MILET[C‘ VESELIN, dlpl praviik

Datum i vrijeme:  16.11.2023. 16:50:07
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UPRAVA ZA KATASTAR

I DRZAVNU IMOVINU CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Braj: 106-919-12381/2023
Datom;  16.11.2023,

Ko: PREANT 1

Na osnovu tlana 173 Zakona o ditavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("-S]. list RCG" br. 29/07, "S1. list CG" br. 73/ 19,
032/11, 040711, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu MINISTARSTVO PROSTORNOG: PLANIRANJA,
URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE, PODGORICA , z potrebe UT USLOVA izdaje s

LIST NEPOKRETNOSTI 799 - PREPIS

Podaci o parcelama
G opaard  Brei Plan |, . Potes ili Nidéin lcoriSéenja Bon, _— »
Broj Podbrog .?ngfg‘zie | skica {Datum UPISE L ylice i'?cu'ﬁr:i'lijrnj _ ~ Osnov sticanja Klass| PoveSina m2}  prifog
21 10 | 200972017 [MARKOY RT- Yodujek 2. Kase® ' 548 16.85
4 0 ' ODLUKA DRZAVNGG ORGANA _
52 2 10| 20092017 [MARKQY RT Vocnfak 2. Kase” i 1998
40 ODLUKA BRZAVNOG ORGANA.
1106 36.83
Podaci o vlasniku 1it noscu
Maligaj broj - FD broj Naziy nosioca prava - adrosa i nijesto ] Pravay Olint prava [
UG00002746093 DOO RB HOLDING FIVAT Svojifia "o
PAKOVO 9 Tivat .

Ne postoje tereti i ogranienja.

Naplata takse je' oslobodena na osnovu Elana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SL.]ist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena  je na osnovu Elana 174 Zakona o driiynom premjeru i katastry Aepokretnosti ("SL. list RCG" br. 29/07,
"SL. list CG" br. 73710, 032/11, 040/11, 043715, 037/17 i 1718

ZLeOvlatéens tice:
\}\ﬁ‘t}m .q;‘ﬁmq _

_ E_Klyj I
MILETIC VESELIN, dipl.pravnik

iy

Datum i viijeme:  16.41:2023. 10:46:58 Vi
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Crna Gora. e _ 5
AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE t e o
iy w0 T S o
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SEKTORZA |IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI 3 -"'\332 %‘355?54@/%
Broj: 03-p-3881/2, L = Pgdgarica, 15.11.2023. godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme
Direkeijja za izdavanje urbanistiéko-tehnickih-uslova

Podgorica
Ulica IV Proleterske brigade, br.19

VEZA: 03-D-3851/1 od 10.11.2023. godine _
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju davanja:mislienja o potrebi procjene uticaja

Povodom vaSeg zahtjeva, vas broj 08-332/23-8516/2, kojim ste trazili mislienje o potrebi progjene uticaja na
Zivotnu sredinu za gradenje objekta na katastarskim parcelama br. 52/1, 52/2, 52/4, 52/56 KO Préanj |, u
zahvatu. Prostorno urbanistitkog plana Opstine Kotor, Opétina Kotor, a u cilju izdavanja urbanisticko-
tehnickih uslova ,RB HOLDING" d. o. 0. iz Tivta, obavijeétavamo vas sledeée:

Uredbom o projektima za koje se vréi prociena uticaja na-zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore”, br. 20/07,
wSluZbeni list Crne Gore®, br. 47/13,.53/14 i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
uticaja na Zivetnu sredinu.i projekata za koje se moZe zahtjjevati procjena uticaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdenc je da je u Listi l navedene Uredbe predvideno da se za ,Trgavacke,
poslovne | prodajne centre ukupne korisne povriine préko 1.000 m?2 (hoteli, vjerski objekti, objekti za
obrazovanje, nauku, zdravstvo, kulturu i secijalnu zastitu, pozorisne, bioskopske, izlozbene dvorane i drugo)*,
redni broj 12, tatka (b}, sprovodi postupak procjene. uticaja na Zivotnu sredinu kod nadieZnog organa za
poslove zastite Zivoine sredine.
Uvidom u-dokumentaciju nije moguce utvrditi ukupnt korisnu povrsinu predmetneg objekta — hotela.
Podsjeéamo. vas da, ukoliko je planirana korisna povréina predmetnog objekta veéa od 1000 m?, orida je
nepohodno da se nosilac projekta obaveZe da, shodno. Zakonu o procjeni uticaja na Zivetnu sredinu
(,Sluzbeni list Crne-Gore®, br. 75/18), sprovede postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod organa
nadleznog za zastitu Zivotne sredine.
Ukoliko pianirana ukupna korisna povréina predmetnog objekia — hotela iznosi manje od 1000 m? to nije
potrebno sprovoditi postupak.procjene yticaja na Zivothu sredinu.

S postovanjem,

dr Milan Gazdi¢

DIREKTOR

T AGENCHA ZA ZASTITU

) "ES ZIVOTNE SREDINE-

@ ._ CRNE GORE
Fic) - _ IV Praleterske 19
._ - @ 81000 Podgorica; Crrie Gara
() tel.: +382 20 446 500

_ @\@ %@ ernail epamontenggra@gimail.com
mﬁ"fﬂ%ﬁﬂ wwaw.epa.crg.me

SREQINE
CRNE GORE
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Pisarnica Ministargivo prostormog planitana,
urquzv Pdrzayne imoving
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Crna Gora & «532_/2:&# X L 4 6;/\” 85330 Kotor, Crna Gora
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Opétina Kotor:-— e ~ tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne  fax. +382(0)32 325 865
poslove | sacbracaj privteda@kotor.me

wiwws kotor.me:

UP/I Br: 1606-341/23-2823 Kotor; 15.1 1.2023.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnidtva, komunalne poslove i sacbracéaj Opstine
Kotor na osnovu &lana 8. Odluke o opétinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opétinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), ¢l. 13. Odluke o organizaciji i
nadinu rada lokalhe uprave {“Sl.list CG"- opst[nsk: propisi 060/22) i PUP-a Opstine
Kotor (,Sl. list CG”, brOJ 95/20), a rieSavajuci po zahtjevu Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drZavne imovine, 1V proleterske brigade broj 19, Podgorica,
donosi:

RIJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za gradenje novog objekta namjene T1 - hotela, na lokaciji koju. &ine.
kat. parc br. 52/1, 5212, 5215 i dio 52/4 sve KO Préanj | u zahvatu. PUP-a Opstine Kotor
(,SI. list CG* br'95/20), koji glase:

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

Kolske ulazelizlaze planirati iz saobracajnice nizeg ranga;

Kolske ulazelizlaze udaljiti maksimajno u odnosu na raskisnicu, pozicije pjesackih
prelaza, stajalista javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
sachrataja; '

Trouglove preglednosti na mjestu. pnkljucka definisati u odnosu na rang saobracajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;

Kolske ulaze/izlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnicka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u‘8emi turistickih autobusa, dostavnih:
vozila i sl.); _ _

Radijuse skretanja pri ulasku/izlasku ditmenzionisati prema propisanim normativima za
putnitka vozila ili mjerodavna vozila {turisticke autobuse, dostavna vozila itd.);

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene: parcele/a, planiranog sadrzaja,
odekivanog intenziteta kolskog i pjesackog saobrataja i mjerodavnog vozila;

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

- Stanovanje (na 1000 m2) 11.parking mjesta (lokalni uslovi: min. 8pm, mak.13pmy);
- Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 18pm);
- Fakulteti (na 1000 mi2) 21 parking mjesto (lokalni ustovi: min. 8pm, mak. 26pm);

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 29pm);
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 28pm, mak. 57pm};
- Hoteli (na 1000 m2} 7 parking mjesta {lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 14pm),

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




- Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mijesta.

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

9. Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°,60%, 90°) i bo¢nih smetnji,
dimenzionisati prema vazedim normativima; '

10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na sacbracéajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrzaja i ofekivanog intenziteta
kolskog i pjeSackog saobracaja

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobracajno tehnicku dokumentacuu prikljutka na
javnu sacbraéajnicu (grafi¢ki prikazati mjesto-i naéin prikljucka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije; _

12, Sacbraéajno tehnitku dokumentaciju prikljucka [ parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZe u ovoj oblasti;

13. Prije potetka |zgradnje objekata planirati prostor, od regulacnone linijle prema
unutradnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa todkova i §asije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

CbrazloZenje

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZzavne imovine, IV proleterske
brigade broj 19, Podgorica obratifo se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/| Br:
16-341/23-2823 od 09.11.2023. godine kojim se traZi da se izdaju saobradajno tehnicki
uslovi za izradu tehnlc_k_e dokumentacije za gradenje novog objekta namjene T1 -
hotela, na lokaciji koju &ine kat. pare br. 52/1; 52£2,-52/5 i dio 52/4 sve KOC-Préanj | u
zahvatu PUP-a Opstine Kotor (,SI. list CG" br 95/20).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisticko tehnicki uslovi Ministarstva prostornog
planiranja, utbanizma i drZavne imovine, broj, 08- -332/23- 8516/9 od 07.11.2023.
godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rje$enja moZe se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opétine Kotor sa taksom od 3,00 eura na Ziro raun
530-8226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15.dana od dana
prijema rjeSenja. Taksa za ovo rieSenje shodno Odiuci o lokalnim administrativnim
taksama, naplacena je.

SE}(\ETARKA

Dostavljeno:

@ Naslovu
2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi
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MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Gospodin Janko Odovié, ministar

Predmet: -Posebni"__urbanistii:’_ko-.tehnii:fki uslovi za. izgradnj_u objekta na kat. parcelama br.
52/1,52/2, 52/4152/5 KO Préa nj I, u zahvatu PUP-a Opitine Kotor
Veza: Vas dopis broj 08-332/ 23-8516/4 od 07.11.2023. godine

Podtovana gospodine Odovig,

Dopisom broj 08-332/23-8516/4 od 07,11.2023. godine (zavedenim u Agenciji za civilno
vazduhoplovstvo pod brojem 02/1-348/23-2461/1 od 09.11.2023. godine), obratili ste-se Agenciji
po pi.tar__uju izdavanja urbanistiﬁko’-teh_ni_{“:kih uslova za potrebe fzgradnje novog objekta na kat.
parcelama 52/1, 52/2, 52/4.i 52/5 KO Préanj I, uzahvatu PUP-a Opstine Kotor.

Predmetno podrutje zahvata katastarske opStine Préanj | se nalazi U zoni ogranicenja
postavijanja/izgradnje vazduhoplovnih prepreka za Aerodrom Tivat medutim, uzimajuéi u obzir
orografiju terena sa sjevero-istotne strane poletno sletne staze Aerodroma Tivit, za sve objekte koji
se nalaze na niZim izohipsama brda Vrmac, t]. ne predstavljaju kriti¢ne vazduhoplovne prepreke, nije
neophodno:sprovediti analizu uticaja ha operacije vazduhoplova na Aefodromu Tivat.,

S tim-u vezi, obavjestavamo Vas'da iz domena vazdudnog saobradaja nije potrebno definisati uslove
koji bi bili sastavni dio kona¢nih UT uslova za potrebe izgradnje novog objekta na kat. parcelama.
52/1,52/2, 52/4152/5 KO Prcanj i, uzahvatu PUP-a Opétine Kotor. /

V.D. Direktora/-—
}ata’ﬁ%f’

S postovanjem,

Dostavijeno:

~Naslovy;
-afa.
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Ministarstvo prostornog pianiranja,

urbanizma i drzavne Imovmg
CRNA GORA

PREDMET: Odgovor na Va$ zahtjev broj: 08-33 2/23-8516/5 od 07.11.2023.god.
(zaveden u ovom Preduzeéu pod brojem 5869 od 03.11.2023. godine).

PoStovani,

Na Va¥ zahtjev, u skladu sa. urbanisticko tehni¢kim uslovima, dostavljamo Vam uslove
neophodne za izradu tehnicke dokumentacije.

Zainteresovano lice: “RB HOLDING” doo Tivat

Prilog: Projektno — tehniéki uslovi (4 primjerka]

S postovanjem,

InZenjer za-mapiranje i Sef sluzbe za razvo;, ~Jzvrini Direktor
aZuriranje GIS-a pro;ektovanje i mvesticrje' S '-.__f ? s‘ﬁ
...... e <N A
szvor’r eodtra” Dragic ;Velgn'{l\r - L Markawc Buro
e |
s o

Dostavljeno:

- Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i dr¥avne i imovine, Crna Gora;
= Arhiva;
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Broj:

/
GI5S /

postanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323071
e-mail: vodovod.kotor@ t-com.me web: vodovodkotor.com
Ziro-rafuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva binka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

s/ 12
Kotor: o/& /(:7'7 )

Na osnovu priloZenog nacrta urbanistitko — tehnic¢kih uslova br: 08-332/23-8516/5 od

07.11.2023.god. (zaveden u ovom Preduzeéu pod brojem 5869 od 09.11.2023. god.) izdat od strane
Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine Crne Gore, neophodnih za izradu tehnitke
dokumentacije za izgradnju novog objekta namjene T1-hotela, na lokaciji koju &ine kat.parc. 52/1, 52/2, 52/5
i dio 52/4 sve KO Préanj I, u obuhvatu PUP-a Opitine Kotor (,,ﬂ.ﬁatm'r.ﬁ;mawa@mﬁe: slaniranja,

10.

____urbanizma i drzavne im¢ /ine

PROJEKTNO-TEHNI

VODOVOD ' .

Minimalni pritisak na mjestu priklju¢enja iznosi cca 4 bara.
Postojeci distributivni vodovodni cjevovod je dotrajao pa je potrebno isti zamjeniti na kat.parc. 52/1
i na isti predvidjeti mjesto prikljuéenja.

Za vodovodni prikljucak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjesten u $ahtu
ili zidnom ormaricu. Vodomjerni $aht odnosno zidni ormarié¢ mora biti postavljen na granicu parcele,
na mjestu gdje prikljuéni vod prelazi sa javne na predmetnu parcelu. Poklopac $ahta mora biti metalni,
precnika 600mm, za lako saobracajno opterecenje, zbog toga ovaj $aht ne postavljati na parking niti
kolovoz. Prilikom ugradnje glavnog i internih vodomjera ne koristiti “kugla ventile”. Glavni vodomjer
mora biti dostupan- ne smije biti zaklju¢an.

Ukoliko objekat ima vise stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupatnom mjestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji protivpoZarna mreza
(hidrantska, sprinkler), za nju predvidjeti poseban vodomjer u $ahtu sa glavnim vodomjerom.
Ukoliko je projektom predvidena buster pumpa, potebno je predvidjeti rezervoar kako pumpa ne bi
direktno bila povezana na vodovodni sistem i time ometala snabdijevanje drugih objekata.

Na prikljucku, prije vodomjera gledano u smjeru toka vode, potrebno je ugraditi zaétitu od povratnog
toka vode (nepovratni ventil).

Obaveza investitora je izgradnja prikljuénog vodovodnog cjevovoda od mijesta prikljuenja do
vodomjernog 3ahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema.

Glavni projekat instalacija vodovoda i kanalizacije objekta, koji se dostavlja na saglasnost ovom
Preduzecu, mora da sadrZi detaljnu izometrijsku $emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera
i pre€nicima cijevi, kao i detalj vodomjernog $ahta.

Radove na prikljucenju i montaZzi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzece.

KANALIZACIA
Na ovom podrucju za sada ne postoji mogucnost prikljuéenja na javni kanalizacioni sistem pa se

problem otpadnih voda mora rjeSavati individualno. Tom prilikom voditi raduna da se
vodonepropusna septicka jama ili bio preéistaé moraju izbaciti iz upotrebe prilikom priklju¢enja na
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“YODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR” d.o.0. |

poStanski fah 56, Skaljari bb, Kotor, Crna Gora
tel/fax: (032) 325 214 (032) 325 353 (032) 323071
e-mail; vodovod.kotor(@t-com.me  web: vodovodkotor.com
Ziro-ratuni: 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5260-13 (Prva b:inka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

javni kanalizacioni sistem pa instalacije prilagoditi tako da se prikljuéenje moze izvesti 3to
jednostavnije kada kanalizacioni sistem bude izgraden.

11. Predvidena je izgradnja kanalizacionog sistema na priobalnom putu pa se preporuduje da interna
instalacija prilagodi za $to jednostavnije prikljuenje na javni sistem, kada isti bude izgraden.

12. Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, 3to znaéi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano priklju¢enje izmedu njih.

13. Ukoliko se u objektu predvidaju garaze, servisi, restorani, praone i drugi prostori koji ispustaju vode
sa sadrZajem ulja, masti, benzina i sli¢no za slu¢aj buduceg prikljuéenja na planirani javni kanalizacioni
sistem, predvidjeti ugradnju separatora masti.

OPSTE

14. Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda i kanalizacije, tro$kovi njihovog izmjestanja padaju
na teret investitora. Projekat izmje3tanja je potrebno dostaviti ovom Preduzecu na saglasnost prije
pocetka izvodenja radova.

15. Zastitna zona distributivnog cjevovoda je Sirine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To
znadi da se nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zastitnih zona. U sluéaju
ostecenja cjevovoda prilikom izvodenja radova, trodkovi popravke padaju na teret investitora.

16. Ukoliko prikljuéni cjevovod prelazi preko susjedne parcele, obaveza investitora/vlasnika objekta je
pribavljanje ovjerene saglasnosti vlasnika te parcele.

17. Projektno tehnicki uslovi vaze 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

Napomena: Pored navedenih tehnickih uslova, da bi objekat mogao biti prikljucen na vodovodni i kanalizacioni
sistem, potrebno je da se za isti dostavi gradevinska dozvola/prijava gradnje i da su izmirene obaveze prema
ovom Preduzecu.
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! Crna Gora
" § Uprava za vode
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Pé?a Bulevar Revolutije br.24,
£10CD Podgorica, Criva Gora
tel: +382:20224 593
fax: +382 20.224 594
www.upravazavode.gov.me
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Br: UP! 02-319/23-250/2

Za: Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine

Predmet: Odgovor na Vas zahtjev br. 08-332/23-851 6/6 od 07,11.2023. godine

Postovani,

Upravi za vode obratili ste se dopisom, br. 08-332/23-8516/6 od 07.11.2023. godine, a u vezi
zahtjeva ,RB HOLDING* D.Q.0. iz Tivta, radi izdavanja vodnih uslova za izradu tehnicke
dokumentacije za gradenje novog objekta - hotela T1, na lokagiii koju &ine katastarske parcele
br, 52/1, 5212, 52/4, 52/5 KO Préan] I, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor,
opstina Kotor; koji ée biti dio konaénih urbanistike — tehnigkih uslova izdatih od strane Vaseg
ministarstva.. o

Uz navedeni zahtjev dostavijen je Nacrt urbanistitko — tehnickib uslova za izradu tehnicke
dokumentacije za gradenje novog abjekta namjene T1 hoteia, na lokaciji koju &ine katastarske
parcele br. 5211, 52/2, 52/4, 62/5 KO Préanj i, u zahvatu Prastorno urbanistitkog plana Opstine
Kotor {,Stuzbeni list Crne Gore®, br. 95/20), OpStina Koftor. '

Zakon o-vodama (,SI. fist RCG", br. 27/07, ,S. list CG*, br. 73/10, 32/11, 47/11,.48/15, 52116,
55/16, 2/17, 80/17, 84/18) propisuie obavezu Investitora da, radi izrade tehnigke
dokumentacle za izgradnju: novih ili rekonstrukelju postojedih objekaia i izvodenje geolo3kih
istraZivanja i drugih radova koji mogu trajno, pavremeno ili privremeno uticati na promjene u
vodnom reZimu, pribavi vodne. uslove.

U vezi sa prethodno navedenim istitemo da shodno odredbama &t 115 stav 1 tagka 26 1 27,
a sve U vezi sa dlanom 116 stav 2-tatka 3 Zakona 0 vodama, Za ovu vrstu radova vodne uslove

7a izradu tehnicke dokumentacije propisuje nadiezni organ lokalne uprave u skladu sa.&lanom
117 stav 2 istog zakona.

Medutim, u ovoj predimetnoj stvari u. cilju cbezbjedenja uslova sa aspekta zaitite voda
prichalnog mora od zagadivanja s kopna, Investitor je u obavez! da za izgradnju ove viste
objekia ne smije ni u kom slugaju negativno da utide na ekoloski status voda i stanje Zivotne
sredine, kao i da za sve planirane aktivnosti mora predvidjeti adekvatno tehnicko rieSenje.u
cilju zastite spriecavanja sventualnog zagadenja priobalnog mora s'’kopna, kao i da predmetne
radove sprovede u skladu sa vazecom legislativom i reaguje prompino U slugaju eveniualnog
akcidenta.

Za sve dodatno stojimo Vam na raspolaganju.

S pcétovanj_em,

Dostavlieng: Naslovu; Vesna Bajovi¢
ala. DIREKTORICA




Adresa: Palata Drago 336.5tari Grad,

85330, Kotor, Crna Gora
ity tel: +382.32 325 §33
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| Crna Gora __
: Uprava za zadtitu kulturn

| Podricha jedinica Kotor
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Br: UP-05-1136/2023-3 | 6% _vfﬁv 1/2 \ A”MGZY novembar 2023.gsdine

Uprava za zastitu kulturnih dobara, postupajuci po ;zahtjev.u. Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine, br. 03-333/23-8516/8 0d 07.11.2023. goding,
dostavljenog 10.11.2023. godine i zavedenog pod brojem UP-05-1136/2023-1, za
izdavanje konzervatorskih uslova za izgradnju objekta namjene T1 - hotela na lokaciji
koju ¢ine kat.parc. 52/1, 52/2, 52/4, 52/5 KO Préanj I, u zahvatu PUP-a op3tine Kotor,
saglasno ¢lanu 102 stav 2'i €l. 101 stav 2 Zakona o za8tit] kulturnih dobara ("Sl.iist
Crne Gore! br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te &l. 18 i &l. 46 stav 2 Zakona'o upravnom
postupku {,SL.list Crne Gore” br.56/14, 20/15, 40/16'1 37/17), donosi:

RJESENUJE

o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekta T1 — hotela na lokaciji koju
gine kat.parc. 52/1,.52/2, 5214, 5215 KO Préanj [, u zahvatu PUP-a QOpstine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projektz pristupi U skladu sa nalelima zagtite kulturne
bastine. i kroz studiski pristup, na osnovu prouavanja urbanisti¢kih,
arhitektonskih, kulturno-istrijskin, pejzaznih i ambijentainih vrijednosti unikainog
prostora polja sa slatkovodnim izvorima i mlinovima u Morinju i istorijskog dijela
naselfja Dobrota. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u
okviru-stilsko-hronoloske analize Konzervatorskog projekta;

2. Na vetem d'ijelu predmetne lokacije koji se nalazi u zoni mjera kultivisanih
obradivih imanja u okviru. istorijskih naselja (dio kat.parc. 52/2, kat, parc. 52/4 i
52/5) predvidjeti oéuvanje obradivin povr§ina i zaustaviti dalji proces prehamijene
poljoprivrednog u gradevinske zemijiste.

3. Novu gradnju moguce je planirati na dijelu lokacije bliZze-obalnom putu (kat. parc.
5211 1 52/2). Predvidjeti postavijanje vise objekata tradicionalnih gabarita;

4. Nije moguée iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne,
zasnovane na uskladiivanju planiranih objekata sa gore navedenim uslovima
ovog akta;

5. Pri upotrebi materijala, prednost dati fradicionainim materijalima i tehnikama
gradnje, a ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teziti kamufliranju 'imitacifi,
veé autentiénim izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju (pr. natur beton kao
zavr$na obrada fasade ili fasada malterisana malterem koji sadrzi mijevenu
opeku i sli¢ne obrade). e

6. U zavrdnej obradi fasade Kkoristiti neutralne boje zagasitih i tafnnih tonova
(pastelne boje, boja kamena, siva), bez upotrebe jakih, vizueino nametljivih boja;

7. U okviru uredenja terena, predvidjeti -formiranje koncentracija visokog rastinja
(voditi ratuna o Kkompatabilnosti novoplaniranog rastinja sa zateenim
zelenilom).




Sadrzaj Konzervatorskog projekta je potrebno usklacditi sa Pravilnikom o blizem

sadrzaju konzervatorskog projekta za sprovodenje  konzervatorskih mjera na
kulturnom dobru (“Sllist Crne Gore™ br. 61/18).

Projekat uraden u skladu-sa ovim uslovima, t¢ izraden od strane javne ustanove koju
osniva Viada iii pravhog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsiu licencu potrebno
je dostaviti na prethiodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara.

Ukoliké je za sprovodenje konzervatorskih mjera ha nepokretnom kulturnom. dobru
potrebna prijava. gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propist 0
planiranju prostora i izgradnji objekata..

ObrazloZenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara u postupku po zahtjevu Ministarstva prostornog
pianiranja, urbanizma i drzavne imovine, br. 03-333/23-8516/8 od 07.11.2023, godine,
dostavlienog 10.11.2023. godine i zavedenog pod brojem UP-05-1136/2023-1, za
izdavanje konzervatorskih uslova za izgradnju objekta namjene T1 — hotela na lokaciji
koju Gine kat.parc. 52/1, 5212, 52/4, 5215 KO Préanj.|, u zahvatu PUP:a opstine Kotar,
konstatuje sljiedece:

Predmetna lokacija nalazi'se u sjevernom dijelu katastarske opstine Préanj |, uz obalni
put, i predstaviia integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog pedrucja Kotora
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a.

Shodno Nacrtu: Urbanistidko — tehnickih 'us_lova na_pred'mzetnoj_ lokaciji moguéa. je
izgradnja objekta T1 — hotela, BRGP manje od 3010 m?2, zauzetosti do 752 m?
spratnosti P+2+Pk.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podiudju op$tine Kotor, u obuhvatu
predmetne lokacije predvideno je vise mjera, i to:

MJERE Il - ISTORIJSKA NASELJA DUZ OBALE UKLJUCUJUCI | IZGRADENU
OBALU:

- Saduvati paslijedenu urbanistiéku matricu i struktury naselja,
grupacije kuca, crkvene ansamble, vriove | hjihova originalna
hortikulturna rieSenja, kao i terasasta imanja u gornjim zonama
naselja.

- Tretman oéuvanja i zastite kulturnih dobara mora se sprovoditi u
skiadu sa Zakonom ‘o zastiti kulturnih dobara, Ij. prethodno izdatim
konzervatorskim uslovima, odobrenim konzervatorskim studijama i
projektima i uz strutni konzervatorski nadzor. | |

- Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijainih kulturmih dobara, ove
prostore, komplekse | objekte. neophodno je oéuvali i tretirali sa
najvedom paznjom, iskljudive na osnovu prethodno  izdatih
konzervatorskih uslova | odobrenih Konzervatorskin studija |
projekata. '




- Prilikom pianrranja prostora u zagticenoj okolini pojedinadnib-kulturnih
dobdra, koja uziva zakonsku zastitu, ne planirati gradnju novih
objekata osim u sluéajevima kada za to postoji osnova u izdatim
konzervatorskim uslovima. U slucajevima kada se u zasticenof okolini
kulturnog dobra veé nalaze savremene | neadekvatne gradnje i
funkcije, potrebno je izraditi plan sanacijé prostora | objekta. Obim
zahvata plana /projekta definisace se posebno za svaki pojedinacni
sludaj. Plan/projekat sanacije predstavija skup mjera kojima se
vizuelno ublazavaju negativnosti savremene | neadekvaine gradnje.
Ove mjere mogu bifi mjere pejzaznog uredenja, promjene boja |
materijala fasade, preoblikovanje kroveva, uklanjaije i preoblikovanje
objekata ili djelova objekata ,i sl.

- Na osnovu Zakona o zastiti prirodnog | ktlturno-istorijskog podruéja
Kotora, moraju se oduvali vijjednosti i karakteristike originainog
uredenja obale sa karakteristicnim sistemom ponti i mandraca. Nisu
dozveljerie promjene naslijedene linije chale, nasipanje obale |
izgradnja objekat u ovoj .zoni, a sve eventuaine intervencije planirati
na osnovu prethodno jzdalih konzervatorskih uslova | saglasnosti
Uprave za zastitu kulturnih dobara.

- Za zone | objekie u okviru istorijskii naselja dozvolieno je
sprovodenje konzervatorskih mjera (rekonstrukcija, restauracifa,
adaptacifa, sanacija | anastiloza) na osnovu prethodno izdatih
konzetvatorskih usiova i odobrenily kerizervatorskili projekata.

- Urbanisticko-tehnicki za objekte u okviru istorijskih naselja. usiovi
treba da se sasfoje .iz: konzervalorskilv uslova | fehnickih uslova
(komunaine i infrastrukiurne mjere i prikljuéei);

~ Za komplekse ili objekte koji se nalaze u okviru isterjjskih naselja, a
koji narusavaju rijihove vrijednosti predvidjeli izradu planova sanacije.

- Predvidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorijskil djefova
naselja i zona savremene urbanizaciie,

- Za objekte koji formom, materijalizacijom, bojom, i sl. ne odgovaraju
kriterifumima i mjerilima zasticenog podruéfa i vizuelno ga devastiraju,
treba izraditi sanacione planove | projekle.

MJERE I - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM

- Ne dozvoljava se spajanje hovih djelova naselja u ¢jelinu;

~  lzgradnfa novih objeKata moguca je poguscavanjem vec izgradenog tkiva, pod
uslovima koji ée se definisati za svaku lokaciju u zavisnosti od njenog znaéaja
i karakteristika naselfa;

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

- Za naselja, dielove naselja, grupacije objekata i pojedinacne objekte koji su
ved izgradeni, a svojim-gabaritima, arhitektonskom formom, mafergahzacrjom
bojom, i sl ne odgovaraju kriterijumima | mjerilirna zasticenog podrucja i
vizueino ga devastiraju, treba izraditi sahacionie planove i projekte.

Mjere IV— KULTIVISANA OBRADIVA IMANJA U OKVIRU ISTORIJSKIH NASELJA:




{J gomjim zanama naselja postoje jo&: uvijek oduvani djelovi terasastih imanja
koja su dio istorijskih naselja. Ocuvanje prirodnih vrijednosti pejzaza heophodno
je kako bi se zaétitila izuzelna univerzalna vrijecinost Zasti¢enog podiucja.

. Oduvati i obnoviti terasasta obradiva imanja; podsticati ohnovu i
unaprijedenje poljoprivrede, zaustaviti dalji proces prenamjene
poljoprivrednog u gradevinsko zemljiste. '

. O&uvati i obnoviti elemente kulturnog pejzaia (mede, putevi, staze,
regulacije vodotokova i sl.).

- Postojeée elemente graditeljskog nasljeda (kuce, pomoéne objekte,
bunare) u okviruove zone oc¢uvati i obnoviti u slladu sa kkonzervatorskim
principima i uslovima.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko - tehniCki usiovi
za izgradnju objekta namjene T1 — hotela na lokaciji koju ¢ine kat.parc. 5211, 5272,
52/4, 52156 KO Préan] 1, u zahvatu PUP-a opsting Kotor, mogu djelimiéno uskiaditi
sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na pod rugju opétine Kotor, uz pastovanje
predmetnih Konzervatorskih uslova.

Shodno gore navedenom, utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinacne Procjene
aticaja izgradnje objekta namjene T1 — hotela na lokaciji koju &ine kat.pare, 52/1, 52/2,
5214, 52/5 KO Préanj I, u zahvatu PUP-a opstine Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz
obavezu postovanje predmetnih Konzervaiorskih uslova. Uzimajuéi u obzir navedéano,
a radi oduvanja | unapredenja. ambijentalnih vrilednosti prostora koji-¢ini integralni dio
Prirodnog | kulturno-istorijskog podrudja Kotora, upisanog na Listu svjetske badtine
UNESCO-a, izdaju se predmetni kohzervatorski uslovi,

Sadrzaj Konzervatorskog projekia je preciziran Pravilnikom o blizem sadrZaju
konzervatorskog projekta za. sprovodenje konzervatorskih mjera na kuiturnom dobiru
("Sl.list Crne Gore" br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Viada (&lan 122 Zakona o zastit; kulturnih dobara, "Sl.iist Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatersku licencu
(Elan 106 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sllist Cre Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zadtitu kulturnih
dobara, a shedno Slanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnin dobara.

Shodno izlozenam, rijeéenoc je kao uizreci.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTIT: Protiv ovog resenja ima se prave Zalbe
Ministarstvu kulture i medija, u roku od 15 dana od dana prijgma isteg, a podnosi se:
preko ove. Uprave.

Obradila:

MSc Aleksandra Dzakovié, arh.
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Broj: 08-332/23-8516/10-2023 Podgorica, 16.01.2024.godine
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U prilogu dopisa dostavljamo vam akt Sekretarijata za razvoj preduzetni$tva, komunalne
poslove i saobraéaj Opétine Kotor, broj 1604-319/23-3072 od 14.12.2023. godine, za izradu
tehnitke dokumentacije za gradenje novog objekta namjene T1 - hotela, na lokaciji koju €ine
katastarske parcele br. 52/1, 52/2, 52/5 i dio 52/4 sve KO Pré&anj |, u zahvatu Prostorno
urbanistickog plana Opétine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore”, br. 95/20), Opétina Kotor.

Predmetna dokumentacija je dostavljena nakon izdavanja Urbanisticko - tehnickih uslova
broj 08-332/23-8516/9 od 12.12.2023. godine (datum prijema u pisarnici Ministarstva —
15.01.2024. godine).

MINISTAR
Janko Odovic¢

Dostavljeno:

- Podnosiocu zahtjeva N/
(=W spise predmeta

“- Direkciji za inspekcijski nadzor

- ala
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DR \‘g LN L Vi \N-, - 85330 Kotor, Crna.
Crna Gora \ Q e }\‘l""\l’“,f . t\}'\{; (rj) = Gora o
Opétina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne fax. +382(0)32 325
poslove i saobracaj 865
' privreda@kotor.me
www:kotor.rrie
Br:1604-319/23-3072 Kotor, 14.12.2023.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva, komunalne poslove | saboracaj Opstine Kotor, na
osnovu ¢l. 114, 115 i 117. Zakona o vodama ("Sluzbeéni list Republike Crne Gore", br.
027/07, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/186,
002/17, 080/17, 084/18) i &. 13. Odluke o organizaciji i nacinu rada lokalne uprave
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski-propisi®, br, 046/1 9), rjeSavajuci po zahtjevu Ministarstva
prostornog planiiranja,urbanizma | drzavne imovine u ime RB Holding DOO za gradnju
objekta na kat par 51,52/3,52/4,52/6 K.O.Préanj 1,donosi: '

RJESENJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 51,52/3,52/4,52/6 K.O.Préanj |
koji glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o Kvalitetu
otpadnih voda i nacinu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni. recipijent (“:S. list
RCG" br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/13).Na ovom |okalitetu ne.postoji kanalizacioni sistem.

Obrazlozenje
Ministarstvo prostornog planiiranja,urbanizma | drfavne imovine ,obratilo se u ime RB
Holding DOO ovom Sekretarijatu zahtjevom zavedenim pod UP/I br. 1604-319/23-3072 od
14.12.2023. godine kojim fraZi da se Utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par
51,52/3,52/4,52/6 K.O.Pr&anj | sa ispunjenim uslovima iz dispozitiva redenja.
Uz zahtjev je priloZen nacrt UT uslova Ministarstva prostornog planiiranja; urbanizma i
drzavne imovine u ime Tomigié Sava UP/I 084-332/23-851610 od 08.12.2023 godine.

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rijedeno je kao u dispozitivi.
UPUTSTVO O PRAVNJ ZASTITI: Protiv ovog rjiesenja dozvoliena je zalba Glavnom
administratoru Opétine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o. uplacenoj administrativnoj
taksi uiznosu od 5,00 eura na Ziro radun br, 530-9226777-87.
Zalba se podnosi'neposredno ili preko ovog organa _
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