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Dostavljaju se urbanisti¢ko-tehnicki uslovi broj 08-332/23-5464/10 od 10.10.2023. godine,
Za izradu tehni¢ke dokumentacije za gradenje novog objekta namjene T1 - hotela, na lokaciji
koju Cine katastarske parcele br. 926 i 927/2 KO Dobrota | i pejzazno uredenje na
katastarskim parcelama br. 924/1 i 925/1 KO Dobrota I, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog
plana Opstine Kotor (Sluzbeni list Crne Gore*, br. 95/20), Opétina Kotor.
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Direkcija za izdavanje
urbanisti¢ko-tehnickih uslova
Broj: 08-332/23-5464/10  urbanizma
| Podgorica, 10.10.2023. godine

Crna Gora
Ministarstvo ekologije,
§ prostornog planiranja i

Mlnlstarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma na osnovu ¢lana 74.
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br.
64117, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva KAMENAROVIC

MARJANA iz Beograda |zdaje

UZ'RB'AN!STléKO-TEH’NI(':KE_ USLOVE

za izradu tehni¢ke dokumentacije

za gradenje novog objekta namjene T1 - hotela, na lokaciji koju &ini katastarske

parcele:br. 926 i 927/2 KO Dobrota | i pejzazno uredenje na katastarskim parcelama
br. 924/1 i 925/1 KO Dobrota |, u zahvatu Prostorno urbanistiékog plana Opétine
Kotor (Sluzbeni list Crne Gore®, br. 95/20), Opétina Kotor.

KAMENAROVIC MARJAN iz
Béograda

E_bDNOSILAC-ZAHTJEVA:

POSTOJEGE STANJE

Katastarska evidencija

Prema listu nepokretnosti 2195 — prepis, Podruéna jedinica Kotor, Opstina Kotor,
evidentirano je:

- na katastarskoj parceli 924/1 KO Dobrota |, vt 2. klase, povréing 111 m2

- na katastarskoj parceli 925/1 KO Dobrota |, Sume 2 klase, povrsine 301 m?

- na katastarskoj parceli 926 KO Dobrota |, zgrada 1, porodi¢na stambena zgrada,
jednospratna zgrada, povrSine u osnovi 68 m?

- na katastarskoj parceli 926 KO Dobrota |, zgrada 2, garaza, prizemna zgrada,
povrsine u osnovi 21 m?

-~ na katastarskoj parceli 926 KO Dobrota |, dvoriste, povr§ine 412 m?

- ha katastarskoj parceli 927/2 KO Dobrota |, paénjak 2 klase, povréine 98 m?

Plan

P‘fema grafickom prilogu br.09a1 ,Katastarska podloga sa granicom obuhvata GUR-
a:- Planska jedinica Dobrota“, na predmetnoj lokaciji (katastarska parcela br. 926
KO Dobrota [} evidentirani su postcuet:[ objekti.




Pﬁf_r_ije izgradnje objekta na predmetnoj lokaciji investitor ima obavezu da porusi
pbstojeée objekte, radi izgradnje novog objekta.

Za rusenje objekata, potrebno je da se vlasnik zahtievom obrati nadleZznom
mspekcqskom organu, U skladu sa &lanom 113 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22,
4/23).

PLANIRANO STANJE

Nfamjena parcele odnosno lokacije

Katastarske parcele 924/1, 925/1, 926, 927/2 KO Dobrota |, nalaze se u. okviru
GUR-a /Generalna urbamstlcka razrada/~ Planska jedinica Dobrota, u PUP-u
O__pstme Kotor, odmak od 0-100 m.

Predmetna lokacija prema grafi¢kom prilogu br.10a1 ,Generalno urbanisticko
rjesenje - plan namjene povrsina - Planska jedinica Dobrota“ je sliedeée hamjene:
¢ - Kat. parcele 9261 927/2 KO Dobrota | po namjeni su T - povrsine za turizam,
© - Kat.parcele 924/1 i 925/1 KO Dobrota | po namjeni su PUJ - povrsine za
" pejzazno uredenje

Prema karti Podjela Opstine na prostorno-funkcionalna podrucja predmetna
katastarska parcela se nalazi u Centrainom. reonu, u zahvatu Planske cjeline.
(Zone1) a u okviry Planske jedinice Dobrota [.

Planska cjelina — Zona 1

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

- Zastita predjela — kroz predwdene cezure i identifikaciju vrifednih ambijentainih
qelma

- Razvo; kulturnog turizma - kultura kao pokretad. razvoja;

- Administrativni centar;

- Nautiéki- turizam, Iokalni pomorski sacbraéaj, luka, ribarstvo, marikultura;

- ‘Hotelijerstvo 5* - bez vece gradnje novih smjestajnih kapaciteta (03|m na
odabranim lokacijama), ve¢ adaptaciiom ‘“kapetanskih palata” i sa
dokategorizacijom postojecih objekata;

- Razvoj drustvenih djelatnosti;

- Urbana revitalizacija i sanacija — kroz kreiranje novih zelenih povrsina, javnih
pj'iaéac':ko-biciklisﬁc":kih staza, sanacijom starih oronulih objekata

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

Urbanistiko tehnicki uslovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog planskog
dokumenta. Uprava za zastitu kulturnih dobara, prije izdavanja urbanisti¢ko
tehnic¢kih uslova, izjadnjava se o potrebi sprovodenja postupka Pojedinacne
procjene uticaja na bastinu u skladu sa Zakonom .o zastiti prirodnog i
kulturno-istorijskog podruéja Kotora.




Povrsine za turizam |

Planom su predlozene lokacije sa turistickom namjenom, ednosno u okviru naselja
moguce je realizovati objekie turizma i ugostiteljstva u skiadu sa potrebama
k’t}j_risnika prosiora. Van naseljskih strukiura moguce je realizovati turizam u skladu
sa smjernicama ovog plana.:

Kadaje U pitanju obalni odmak do 0-100m, preporuka je da se u naseljima u ovom
pojasu $to vise realizuju objekti turistitke namjene, i objekti &ija djelatnost je' vezana

za more.

DA1. Turistiéke zone unutar zastiéenih cjelina (UNESCO)

U.ovu grupu razvrstavaju-se turisticke zone T1 smjesten unutar Kotorskog zaliva
zast[cenog UNESCO-m.

Takvi prostori mogu da se privedu namjeni ako ispunjavaju uslove Zakona o zaétiti
Zivotne sredine, Zakona o zastiti kulturnih dobara, Zakona o zaétiti prirodnog |
kl__JI_turn'o-i'storijskog podrucja Kotora, ako se uklapaju u teren i ako su infrastrukturno
opremiljeni.

Unutar ovako definisane turisticke zone moguce je:

* Nova gradnja unutar naselja prema uslovima koje odreduju nadleZne institucije
za UNESCO (Ministarstva, konzervatorl) i po sljededi kriterijurima u odnosu na
parcele unutar turistickin zona.

Turlzam je pokretaC razvoja sa reafirmacijom Kotora kao turistitke destinacije sa
dugom tradicijom, uz podizanje nivoa kvaliteta i diverzifikaciju turisticke ponude.
Afirmige se oduvanje kulturnog naslijeda i njegova valorizacija u turizmu. Postojeci
kapaciteti se rekonstruisu i unapruedwu podizanjem kategorizacije, dok se na
odredenim lokacijama grade novi turisti¢ki kapaciteti. Objekti namjenjeni turizmu se
mogu. graditi na lokacijama za to odredenim planom, kao i na lokacijama u okviru
pavrsma drugih namjéena - mjesovite namjene (MN).

Prema Smjernicama za prostor Centralnog reona planski dokumenti DUP
Dobrota i GUP Dobrota staviti van shage. _
P;imjena u skladu sa _p_lansklm postavkama PUP-a i GUR-a.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati :

Pravilnik o nadinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta
(,Sluzbeni list Crne Gore*, br, 44/18, 43/19).

*Pravilnik o.na&inu obracuna povrSine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Cme Gore”,
br. 60/18).

*Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnickim -uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata ("Sluzbeni Ilst Crne Gore", br. 36/18).

-Pravilnik ¢ blizem sadrzaju i fo_._rm_l planskog dokumenta, kriterjumima namjene
povréina, elementima urbanisticke regulacije | jedinstvenim grafigkim simbolima
(,Sluzbeni list CG, br.24/10 i 33/14).

7.2.

Pravila parcelacije

Katastarske parcele 924/1, 925/1, 926, 927/2 KO Dobrota | nalaze se u okviru GUR-
a /Generalna urbanisticka razrada/— Planska jedinica Dobrota, u PUP-u Opstine
Kotor




P:‘:redmetna lokacija za gradenje sastoji se od katastarskih parcela br. 926 i 927/2
KO Dobrota |, &ija ukupna povréina iznosi 599 m2.
Lokacua se nalazi u odmaku 0-100 m, van cezure.

Uslow parcelacije i regulacije :
U skladu sa Prostorno. urbanistickim planom Opstine Kotor (PUP Kotor), odredene
st namjene i uslovi sa iskazanim pravilima i urbanistiCkim parametrima za izgradnju
objekata

Lokacija predstavija jedinicu gradevinskog zemijiSta (dio ili djelovi pareela
(katastarska ili urbanisticka), blok, zona).

Lokacija za gradnju moZe biti:

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

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

1: kada urbanistitka parcela nastaje od postojece katastarske parcelé i

2 kada urbanisti¢ka parcela nastaje od vise cijelih i/ili djelova katastarkih parcela.

Urbanlstlcka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omoguéava izgradnju i
kori§éenje parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i
normativima. Ovim planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju u
naselyma od 350m2, a za dvojne objekie 600m2. Van naselfa minimalna veliina
parcele za gradnju je 600m2

[zuzev navedenih modela, omogucava se ukrupnjavanje urbanistickih parcela
namjene turizam pridruZivanjem sa parcelama mjeSovite namjene i namjene
stanovanja manje gustine a sa ciljem povecanja hotelskih kapaciteta.
Novoformirana urbanisticka parcela mora: imati osnovnu namjenu turizam - T1. U
slu¢aju prenamjene u T1 turizam, indeksi ostaju na nivou prvobitne namjene, te se
ne mogu mjenjati.

Oblik i veli¢ina parcele _

Urbanistitka parcela mora imati povr$inu i oblik koji omogucava izgradnju i
korid¢enje parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i
normativima.

Ako se zbog svoje povrSine, oblika, poloZaja, neodgovarajuéeg pristupa na javnu
povrsinu ifili drugih razloga ne moze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost
.preduslova) odnosno za potrebe formiranja povréina javne namjene, vrsi se
spajanje i preoblikovanje katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog
zemljista.

Pravila parcelacije i regulacije

Pravila parcelacue su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veligine,
obhka i povrsine parcele na kOjOj je moguce graditi objekat;

Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisti¢ke: regulacije.

Elementi urbanistitke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele su:
1) oblik i veli¢ina parcele;

2)._.nam_1ena parcele




3) regulaciona linija;
4y -gradevinska linija;
5) vertikalni gabarit;
6) horizontalni gabariti;
7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;
8): uslovi za energetsku efikasnost objekata;
) uslovi za priklju¢ak ha kemunalnu i saobraé¢ajnu infrastrukturu,

Clanom 13 Pravilnka o nainu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke
dokumentacue (,Sluzbeni list Crne Gore”, br.44/18, 43/19), propisano je da tehnitka
dokumentacija sadrZi elaborat parcelacije po p[anskom dokumentu.

R::adl uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije
definisanih PUP-om Kotora, izraduje se elaborat parcelacije. Nakon definisanja i
odredivanja konacne lokacije fizdavanje WTU-a/ pristupa se izradi Elaborata

parcelacije. Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacifa - jedinica gradevmskog
_zemljlsta

7.3.

Gradevinska-i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija

Regulac:ona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povrSina namijenjenih za

druge namjene; Rastojanje izmedu -dvije rtegulacione linijie definide profil

saobracajno infrastrukturnog koridora ifili trase.

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povr§ine zemlje i vode (GL.
O) koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, &inedi na taj natin
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
graf" i€ki sa numerickim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije..

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

Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost susjeda. Prednja gradevinska
Ilnua se utvrduje u skladu sa susjednim postcuecxm objektima ukoliko ih ima. Ukoliko
nema postojeéih susjednih objekata prednja gradevinska linija je-3m udaljena od
llnije jedinice gradevinskog zemljista.




Podzemna gradevinska ilnlja (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguce graditi
podzemne djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu
od gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka
javnoj povréini moze se naéi na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim sluCajevima:prolaziti
ISpOd infrastrukturnih objekata koje &ine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske.
povrdine....}), spajajuéi lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljidta. Na ostalom.
duetu (bocne i zadnje grad. linije) mogu se postavijati do ivice vlasnicke parcele ali
ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

Povrina obuhvadena erkerima, lodama 1 balkonoma dio je bruto razvijene
gradevinske povrsine definisane ptanskim parametrima za tretiranu parcelu.

Erkeri, terase, balkonii drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku
Imuu kao ni minimalna definisana odstojanja od boénih i zadnjih ivica parcele.

Prt izracunavanju urbanistickin parametara, na urbanistickim parcelama, etaZe koje
sluze za obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta. (garaziranje), tehnicke
prostorue servisne prostorije, prostori komunaino mfrastrukturnog opremanja,
promenade, arkade, pasarele i pasaZi, pjacete koiji omogucavaju komunikaciju
unutar kompleksa ne ulaze u ukupni BRGP kompleksa.

Takode, otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa pripadajuéom plaZnom povréinom na
terasama, krovu i u nivou terena, krovne neprohadne terase i baste, ne ulaze u
ukupnl BRGP kompleksa.

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

'_\(é_rt_ikalni gabarit | _
Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta.
Nadzemne etaZe mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemne mogu bifi

| podrum.




Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda’
prizemlja, odrosno suterena. Objekat' moze imati vise podrumsk[h etaza. Ukoliko je.
namjena podruma garazlranje tehnitke prostorije, servisne prostorije i pomocéne:
prostorije - ostave, njegova povriina ne ulazi u obracun BRGP-a.

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

Sprat je (1 do N) svaka étaZa izmedu prizemlja i potkrovija/ krova.

Potkrovije (Pk) moze biti zavr$na etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moZe
biti ve¢a od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
Zavrsna etaza moze biti i Povucena etaza (Ps), maximalna 80% povrsine etaze_
ispod. U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznagena spratnost'sa Pk, znadi
da se moZe koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva
parametra

Prvi parametar definiSe spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaza

Za spratnost P+2+Pk, maksimalna visina novih objekata jé tri etaze + potkrovije ili
povutena etaZa bez obzira da li su to npr. suteren + 2 etaze ili prizemlje +2 etaze.
Za spratnost P+1+Pk, maksimaina visina novih objekata je dvije etaze + potkrovije
ili povuéena etaZa bez obzira da li su to npr, suteren +1 etaze ili prizemlje +1 etaze.

Drugi parametar predstavlja maksimalno dozvoljenu visinu objekta.

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

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

lznad kote sliemena ili vijenca dozvolieno je projektovanje liftovskih kucica i
ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa trotoara.
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Visina etaze

Najveca visina etaZe za obradun vising gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaZznih kenstrukcija iznosi:

= za stambene podzemne etaZe - garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m;

- za hotelske podzemne etaZe - garaze i tehnitke prostorije do 3.5 m;

- za stambene i hotelske smjestajne etaze do 3.5 m;

~za poslovne i hotelske javne etaze do 4.5 m;

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

‘Spratne visine mogu biti vece od navedenih visina u skladu sa specijalnom
namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s tim §to visina objekta ne moZe
biti veéa od najvece dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom
i urbanistiko - tehnitkim uslovima.

Uz definisanu etaZnost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove:
maksimalne visine u metrima, moguéa je organizacija prostora u poluetazama,
gdjese iste na visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova
manjom.od 3,0 metara ne smatraju pojedinadnim etazama.

Zelond pradors. visako Zelomilo

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 pro&elje objekta. Pauza
izmedu dva objekta koji 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 urbanisti¢koj
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 najvie 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 ferena grade kao kameni zid ili
se oblazu kamenom.

Visina zida moZe biti do 1,0 m. lznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
opasnosti od naruSavanja prirodriog izgleda ambijenta moZe se podzid izvesti
kaskadno s horizontalhim pomakem od najmanje 2,0 mi visinom pojedine kaskade
do 2,0m.

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

Na strmim terenima ¢iji je nagib veci od 35° u podrudju uZe zone UNESCO
zabranjena je gradnja.

PRAVILA | URBANISTIEKO TEHNIGKI USLOVI (UTU-1) ZA GRADNJU
TURISTICKIH OBJEKATA

U PUP-u i GUR-u Kotora prikazane su lokacije sa namjenom turizam. Plan je
razvrstao ove turistitke lokacije i zone u skiadu sa parametrima iskazanim u tabeli
“Urbanisti¢ki pokazatelji’. Pod terminom turizam se podrazumjevaju objekti turizma
i ugostiteljstva. Kao relevantni parametri kori$éeni su indikatori za turizam ‘iz
PPPNOP-a kao plana viseg reda.. Odnosno navedeni parametri razmatrani su
analizom lokacije, polozaja Irelevantna mjera zastite, obalni odmak, cezure/ kao |
moguceg uticaja na strukturu i predio naselja. u kome se nalazi ili e se graditi.
Pored navedenih [okacija moguce je realizovati namjenu turizam i u drugim
namjenama u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumerita.
Moguce je povezivanje urbanistitkih parcela namjene turizma sa namjenom turizam
i sa namjenom stanovanje u svrhu pove€anja servisnih kapaciteta.

Takode, moguce je udruZivanje parcela istin namjena. U tom slucaju primjenjuje se
kumulatwnl BRGP | moguca je preraspodjela planiranih sadr2aja.

EtaZe ispod kote prizemlja namijenjene smjestanju neophodne infrastrukture,
servisnih i pomoénih prostorija ili.garaZiranju, tretiraju se kao suterenski i podrumski
prostori, i ne ulaze u proracun indeksa izgradenosti.

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogugila |zgradnja novih objekata i urédenje terena, prije realizacije
potrebno je izvrditi ras€iscavanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje
zemljiSta, u skladu sa datim uslovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno
je izvriti odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;

- izgradnji objekata mora da prethodi detalino geomehanicko ispitivanje terena, a
tehnicku dokumentaciju raditi. isklju¢ivo na osnovu detalinih geodetskih snimaka
terena, geoloSkih i hidrogeolo$kih podataka, kao i rezultata o geomehanickim
ispitivanjima tla;




- konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama,
bez mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim oshovama i sa
jasnom seizmickom koncepcijom;

- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomi&nosti 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 projektaniske razrade, posebnu paznju obratiti
na arhitekionsko oblikovanje, s obzirom da treba da predstavija jedinstven i
prepoznatljiv prostor, proZet razli¢itim hamjenama i funkcijama; _

- likovno i oblikovno rieSenje gradevinskih struktura mora svojim izrazomn da
doprinosi  opstoj slici i dozivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnoséu i kvalitetom obrade i izrade; - uzimajuéi u obzir specifiénost
podrugja u pogledu obilnih padavina (ki$e} koja u urbanim jezgrima, zbog prisutriog

aerozagadenja moZe imati negativne uticaje, a isto tako i velikih vrucina za vrijeme.

lieta, treba koristiti postojane materijale; ) | | |
nije dozvolieno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postiZe dispozicijom objekata
u oKviru parcele kojom se stvara. unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilon;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na nagin da se mogu

projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji pedrazumijevaju sadnju drveéa |

vecu pokrivenost krova zelenim povr§inama, 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 tehnicko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora
se sprovoditi U svemu prera vaZecéoj zakonskoj regulativi. _

Objekat projektovati u duhu sa tehnigkim propisima, normativima i standardima za
projektovanije ove vrste objekata.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO
| DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Seizmicke i seizmotektonske karakteristike

Na osnovu broja i intenziteta zemljotresa u Siroj zoni Opétine Kotor kao i ukupne
seizmicnosti Sireg regiona, moze se zakljuciti da se obuhvat PUP-a Kotora nalazi u
zoni vrlo intenzivne. seizmitke aktivnosti, koja je dominantno vezana za bliska
Zarista sa visokim seizmogenim potencijalom, kao §to su zone Herceg-Novog,
Budva-Braji¢i, Bar i Ulcinj. Takode napomijemo da se veliki_ zemljotres dogodio
1878.god. sa magnitudom 7.0 jedinica Rihterove skale koji je izazvao katastrofalna
-razaranja sa intenzitetom od IX stepeni Merkalijeve skale na cijelom Crnogorskom
primorju, na duzini od preko 100 km. Evidentan je negativan uticaj ovog zemljotresa
na razvoj opsine do danasnjeg -dana.

Na oshovu sadrzaja Karte seizmitke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata
PUP Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skalel. Na oshovu sadrZaja
"Privremene seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u
zoni 1X stepena seizmitkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga
vazeéim Tehnitkim normativima za izgradnju objekata u seizmigkim podrugjima na

teritoriji_Crne- Gore i izraZava ogekivani_maksimalni intenzitet zemliotresa u |
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povratnom periodu vremena od 500 godina, sa vjerovathotom neprevazilaZenja

dogadaja u okviru 50 godina- eksploatacue od 83.2 %, Sto je priblizno ekvivalentno

povratnom periodu vremena od 475 godina za siuéaj 10 %. vjerovatnoce
prevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

Mjere zastite od seizmitkih 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.

Tehnickom dokumentacuom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima

za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu

sa Zakonom o zastiti i spaSavanju (»Sluzbeni list CG«, br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11

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

RCG«, br.06/93) i Zakonu o zapaljivim te€nostima | gasovima (»Sluzbeni list: CGx,

br26/10 3110, 40/11 1 48/15).

U cilju obezbjedenja zadtite od poZara primjeniti mjere propisane sliedeéim

zakonima i propisima:

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

- Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mrezu za gaSenje poZara

(,Sluzbeni list SFRJ", br.30/91)

- Pravilnik o tehmck|m normativima. za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe

za vatrogasna vozila u blizini objekata poveéanog rizika od pozara {,Sluzbeni list

SFRJ*, br.8/g5)

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu visokih-objekata od poZara (,Sluzbeni

list SFRJ*, br. 7/84)

- Praw[mk o tehni¢kim normativima za zastitu skiadista od poZara i eksplozija

(»Sluzbeni list SFRJ", br.24/87)

- Pravilnik o |zgradn1| postrojenja za zapaljive tenostii o uskiadistenju i pretakanju

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

- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdueva_nje_ gorivom motornih vozila | o

uskladistenju i pretakanju goriva (,Stuzbeni list SFRJ*, br.27/71)

- Pravilnik 0. izgradnji postrojenja za te¢ni naftni gas i o uskladistenju i pretakanju

tecnog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ*, br.24/71, 26/71)

Shodne dlanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14 |
44/18), pri izradi tehnitke dokumentacue projektant koji u skiadu sa propisima o
uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehnitku dokumentaciju.za izgradniju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomoéne prostorije i
objekte gdje se iehnolodki proces obavija na otvorenom prostoru, duZan je da
predvidjeti propisane mijere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim
zadatkom.

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o
uredenju gradilista u skladu sa aktom nadleZznog ministarstva shodno &lanu 10
Zakona o zastiti i zdraviju na radu.

Akt ovog ministarstva Ministarstvu unutragnjih posleva, broj 08-332/23-5464/7 od
04.08.2023. godine, na koji nije odgovoreno u zakonskom roku.
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Mjere zastife na radu _ _

Shodno &lanu 7 Zakona o zastiti na radu ("Sluzbeni list RCG”, br. 79/04, 26/10,
73/10, 40/11), pri izradi tehnicke dokumentacije predvidjeti. propisane mjere zastite
na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkon.

Klima i reljef
Podrucje Boke Kotorske se odiikuje mediteranskom klimom, koju karakterisu blage
zime i topla lieta. To je umjereno topla kisna klima sa vrelim lietima i izrazenim

lietnjim susnim perlodom Prosjetna temperatura vazduha. najhladmjeg mjeseca u-

Kotoru je veda od -3°C, a manja od 18°C.. Prosjeéna temperatura najtoplijeg
mjeseca je veta od 22°C. Srednja godisnja temperatura vazduha je u arealu od oko
14°C, minimaina =5,7°C, maksimalna 27,3°C, a srednja statisti¢ka 15,6°C.
Prosjeéan broj tropsklh dana sa temperaturom Ttax>=30 °C je 16 u-avgustu, a 42
u toku godine. Prosje¢an broj dana sa 'mrazom sa temperaturom Tmin8/10) je u
decembru 12, .a najmanjl u jult 1. U julu je najveti broj vedrih dana (srednja dnevna
obla¢nost t>8/1 0) je u decembru 12, a najmanji u julu 1. U julu je najveci broj vedrih
dana (srednja dnevna oblaénost<2/10) 18, a najmaniji u februaru i decembru 1.
Prema srednjoj gOdlSﬂjOj oblagnosti Kotor pripada arealu od 55%. Prema srednjoj
maksimalnoj visini snijeZnog pokrivada okolina Kotora je od 0 u'niziji pa do 120 dana
na visokim planinama. Snijeg i shijezni pokriva¢ na podrugju Kotora je rijetka pojava.
Prema srednjoj godi$njoj duZini sijanja sunca Kotor pripada arealu od 1800
h/godi$nje. lako je obdanica najduzau junu mjesecu (prosjecna duzina danaje 15,2
sati) ukupan broj sati sijanja sunca je najvedi u julu, prosjeéno 292h, odnosno
prosjecno 10,9h/dnevno. Izrazeno u relativnim vrijednostima u julu 73% duzine
dana je suntano. Najmanja duzina frajanja osungavanja je u decembru od
prosjeéno 35% duzine dana, odnosno prosje&no 3,2 h/dnevno. Srednja relativna
vlaznost vazduha u okolini Kotora je 80%.

Brzine vjetra u Bokokotorskom zalivu su najzastupljenije od 1 do 3 m/s, a uzultantni
vjetar je sjeveroisto¢ni. U zavisnosti od distribucijé vazdu$hog pritiska, koji je niZi u
toku ljetnjeg perioda, a znatno visi u zimskom periodu, na ovom podrugju se javija
nekoliko vrsta vijetrova. Bura je hladan i suv sjeverni vjetar koji duva u zimskom

periodu iz pravca sjeveroistoka. Jugo - je vlaZan vjetar, duva u toku hladnijeg dijela

godine iz pravca jugoistoka. Od svih ostalih vijetrova, moZe se izdvoijiti
sjeverozapadni vietar. U topliiem dijelu godine javija se, za ovo podruéje veoma
karakteristi¢an vjetar — maestral koji duva na kopne iz pravca zapad —jugozapad.

Proracune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti

izgraden prema vazecim propisima za gradenje u seizmickim podrugjima. Za

potrebe proraduna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o kiimatskim i
hidrometeoroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha
Analizom postojeCeg stanja segmenata Zivotne sredine ustanovljeno je da lokalno

- zagadenje U najvecoj mjeri potice od sacbradaja. On je najdinamiéniji u ljetnjoj

sezoni i nepovolini efekti se mogu osjetiti na malom prostoru uz frekventne
saobracajnice i u gradskim jezgrima. Ipak je prisustvo zagadivada ispod zakonom
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propisanih normi, odnosno vazduh u. Kotoru je debrog kvaliteta, sa izuzetkom

kotorske Rive i to samo u $picu turisticke sezone. Kako bi se kontinuirano pratila

slika stanja i kvaliteta vazduha na podrugju o_pstlne potrebno je uspostaviti sistem
mjernih stanica za pradenje kvaliteta vazduha, kao i bazu podatka o pracenju
kvaliteta i to kao dio integrisanog sistema pracenja stanja i kvaliteta svih segmenata
Zivotne sredine.

Zastita i unapredenje zemljista
Na podrugju opétine Kotor, Ministarstvo za zadtitu Zivotne sredine. je sprovelo

program ispitivanja Stetnih materua na lokacijama koje su najvise izloZene
zagadivanju. Analizirano je zemijiSte na 10 lokacija, Ciji rezultati pokazuju da je
zagadenost zemljiSta u granicama dozvoljenog, ‘izuzev prostora pored manijih

komunalnih deponija i u blizini na}prometnulh saobracajn[ca

- Planom su predvidena rjeSenja kojim je spreteno zauzimanje plodnih. zemljista za
Sirenje gradskih naselja, izgradnju stambenih i turistickih kompleksa;

- Planom su predvidena rie$enja- kojim je se ograniava zauzimanje i uni$tavanje
plodnih zemljista majdanima kamena i sl.;

- Predvidene su mjere za sprecavanje vod ne-erozije zemljista na velikim prostorima,
a narocito na podruqu gdje je visok nivo padavina, veliki nagibi i erodibilna podloga.

Zastita voda

U vecem dijelu godine (8-9 mjeseci) lokalna izvorita na podrudju Opétine su
dovol}ne izdasnosti i dobrog kvaliteta. vode za piée.. Medutim, stanje infrastrukturnih
objekata i uredaja za vodosnabdijevanje, koji su najvedim dueiom izgradeni prije 30-
40 godina, je, uglavnom, nezadovoljavajuée, $to prouzrokuje gubitak velikih koligina
vode u sistemima.

Pored toga, u Kotory, veé nekoliko decenija, postoji prirodni fenomen, poviadenja
izvorista Skurda Sto prouzrokuje ulivanje morske vode u sistem za
vodosnabdljevanje

Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izrazena u ljietnjem
periodu, narodito kod duzih susnih perioda, kada prouzrokuje velike probleme

stanovniStvu i ukupnoj komunalnoj infrastrukturi. Prikljugivanjem kotorskog

vodovodnog sistema na izgradeni sistem Regionalnog vodovoda za crnogorsko

primorje, avgusta 2010. godine, stvoreni su uslovi za obezbjedenje nedostajucih

koli¢ina vode dobrog kvaliteta , u kritiénom ljetnjem periodu.

U cilju osiguranja kvalitetne i samtarno ispravne vode za pice, na svim [okalnim
izvoristima ugradena je adekvatna oprema za kontrolisano hlorisanje, a formirane
su 1 sanitarne zone, $to ¢e uz planiranu obnovu i sanaciju sistema
vodosnabdijevanja, omoguditi lokalnom stanovnidtvu, posjetiocima 1 turistima
redovrio snabdjevanje vodom dobrog kvaliteta.

Zastita od buke

Ispitivanja zagadenja bukom u Crnoj Gori vr$e se u kontinuitetu od 2004. godine, ali
u Informaciji o stanju Zivotne sredine nema podataka o zagadenju bukom na
konkretnim lokacijama u opétini Kotor. Medutim, evidentno je, tokom ljetnje sezone

u posliednjih nekoliko godina, da je nivo buke ispred ugostiteljskih objekata i na-

plazama, u skoro svim primorskim opstinama, prelazio maksimalno dozvaljene.
granice.
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‘Zastita i ocuvanje kvaliteta mora

Posebno osjetljiv segment Zivotne sredine na teritoriji opétine Kotor je kvalitet mora.
Kako se, cijenedi samu. konﬁgurac:lju terena opétine, sav intetzitet urbanizacije i
privrednih -aktivnosti koncentrisao u uskoj priobalnoj zoni, time je i more. recipijent
svih desavanja a posebno zagadenja. U nastavku su date miere zastite i oduvanja
kvaliteta mora. Imajuéi u vidu faktere ranjivosti morskog akvatorija i kriterijlume
odrzivog urbanog razvoja, planlranlm rjesenjlma se smanjuje pritisak na obalno
podrucje i morski akvatorijum i uvode rjeSenja koja ée na dalji rok doprinijeti
oCuvanju kvaliteta mora. U tom smislu predvidena su odgovarajuca rjesenja u

-domenu namjene povrsina, izgradnje, saobraéaja, i infrastrukturne opremljenosti.

skladu sa odredbama Zakona 0 proc:jem utlcaja na zlvotnu sredlnu (,,Sluzbenl list
CG", br.75/18) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzben] list CG*, br.54/16 i 18/1 9) na
osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine - Sekior za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-3034/2 od 15.08.2023. godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiSe obaveza povecanja sistema zelenih povrdina unutar urbanih
podrugja (GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u
smjeru: formiranja homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povriina
po odredenim principima i u planiranim odnosima prema namjeni; odrzavanja,
ofuvanja i-saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojeée vegetacije)
postojecih zelenih povrsina. '

Koncept uredenja podrazumjeva izmedu ostalog i da :

.Kod uredenja terena treba maksimalno ofuvati prirodnu konfiguraciju terena ili
ostvariti kaskadnu nivelaciju terena. Na umjereno:strmim terenima, nagiba vedéeg
od 10%, objekti treba kaskadno da prate linjju terena: Kod deéfinisanja kaskada,
potporni zidovi ne smiju biti veci od 2m, odnosno ne manji od 0,6m. Potporne zidove

visine 2m, obavezno omeksati zelenilom.

- Terase sa podzidama uraditi u'maniru suvozida, od grubo klesanog ili ploéastog
kamena. - Uspostavijanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih
povrsina,

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

- KoriS¢enje vrsta ofpornih na ekoloske uslove sredine i uskladivanje sa
kormpozicionim | funkcionalnim rjeSenjima;” _

Plan uredenja zelenih povr§ina treba da bude u funkciji prostora U kom se nalaze,

kako bi se ostvarila zadovoljavaju¢a funkcionalno-prostorna organizacija naselja-
kao cjeline, j. sistem zelenila treba da prati organizaciju urbanog sistema sa

akcentom na sprovodenju principa povezanosti i neprekidnosti.
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Zelenilo hotela i turistickih naselja freba da bude organizovano tako da gostima
omoguci pasivan odmor, Setnju i moguénost rekreacije. Za dobijanje odgovarajucih
kategorija, turistitki objekti moraju da ispune uslove koji podrazumjevaju

odgovarajuéu povrsinu i kvalitet zelenih povrsina. Za planiranje turistickih naselja,

pored smjestajnih kapaciteta, uzimaju se u obzir i prateéi rekreativni sadiZaj,

zelenilo i interne komunikacije. Na urbanistitkim parcelama gdje postoji moguénost

formiranja podzemnih etaza, vecdih od gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo
Intenzivnog tipa, za koji se mora obezbijediti dovolina dubina supstrata za sadnju
visokog drveca i to u nivou kote terena.

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele je:

Kategorija zelenila: | minirnalni procenat ezelenjenost na nivou
parcels

Zelenilo stambénih objekata Fbiokdva  |25- 30%

Zelenilo individuatnih stambenih 40%

abjokal

Zetenilo-sdninislrativaib objekala 20%

Zelenilo posiovnik objekata 20%

Zeleniip-vierskih dbjekata 25-30%

Sporiske rekreativoe povrSine 35-50%

Zelepilp objekata prosviete (Skole, vitiél). | 30-40% {uz uvaZavanje nonnaliva
uredenih posébnim propisima)

Zelenila objekata zdravstva {doma 3I0-409%
.| zdraviia i drugib zdravslvenih Ustanova

Zeleniio za wirizam (hotéli) 30-40%

Zelenilg turistitkih naselja 30-40%

- Zetento oho abjekata nautitkog lnzma | 10%

Katastarske parcele br. 924/1 i 925/1 KO Dobrota I, po namjeni su PUJ - povrsine
za pejzazno uredenje, prema grafitkom prilogu br.10al1 ,Generaino urbanisticko
rieSenje - plan namjene povrina - Planska jedinica Dobrota”“.

11,

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA 1 NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

U Smjernicama i mjerama zastite kulturnih dobara i kulturnog pejzaza na podrugju
opétine Kotor je navedeno sliedete:

Opste mjere
1. Podrugje opstine Kotor neophedno je u strate$kim i planskim. dokumentima

tretirati kao dio zaliva Boke Kotorske, koji obuhvata Podrugje svietske bastine

Kotora i njegovu zasti¢enu okolinu, i neophodno je uspostaviti sistem. integralnog

planiranja cijelog prostora Boke Kotorske. Privredna pitanja, infrastrukturna riedenja

(prije svih saobracaj), ekoloska pitanja i zastita prirodne i kulturne baétine treba
rijeSavati integralno na nivou Boke Kotorske kao cjeline, koju karakterise jedinstveni

prostor, istorija, privreda, nagin Zivota, tradicija i dr. Poséban znaéaj treba dati

obnovi brodskog sacbradaja koji predstavlja prirodni vid komunikacije u zalivu i
jednu od najbitnijih istorijskih odrednica Boke.

Poljoprivredu i ribarstvo treba razvijati kao tradicionalne djelatnosti koja imaju vaznu

ulogu za razvoj turizma.

2. U prostornim i drugim pianskim dokumentima neophodno je dosljedno
primjenjivati kriterijume, smjernice i preporuke medunarodne zajednice u tretmanu
Svjetske basting, u koju je svrstano prirodno i graditelisko nasliede Kotora.
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3. Tretman o€uvanja'i zastite pojedinacnih kulturnih dobara potrebno je sprovoditi u
skladu sa Zakonom o zadtiti kulturnih dobara Crne Gore i Zakonom o zadtiti
prirodnog i kulturno- istorijskog podrugja Kotora, 1j. u skladu sa konzervatorskim
principima, prethodno  izdatim konzervato_rsk_lm uslovima, odobrenim
konzervatorskim projektom, a sve u skladu sa studijama zastite kulturnih dobara
izradenim ili odobrenim od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, i uz struéni
konzervatorski nadzor,

4. Prilikom planiranja prostora u zastiGenoj okolini kulturnog dobra, koja uziva

zakonsku zaStitu, svaku intervenciju uskladiti sa konzervatorskim uslovima. U
slucajevima kada se u zasti¢enoj okolini kulturnog dobra vec¢ nalaze savremene i

neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno je izraditi plan sanacije prostora i objekata:

Plan/projekat sanacije predstavlja skup mjera kojima se vizuelno ublaZavaju
negativhnosti savremene | neadekvatne gradnje. Mjere kojima se ublazavaju
negativnosti su mjere pejzaZznog uredenja, promjena boje i materijala fasada,

preoblikovanje krovova i otvora, ukianjanje i preobllkovanje objekata ili djelovaj

objekata, i sl. Obavezno je izraditi planove sanacije za: Kostanjicu, Morinj, Lipce,
put Risan-Grahiovo-Zabljak, Skaljari, Dobrota, Préanj, Stoliv

i dr. Zona zahvata plana/projekta sanacije definisade se posebno za svaki

pojedinaéni slucaj..

9. Do utvrdivanja kufturne vrijednosti potencijalnih kulturnibh dobara, ove prostore,

komplekse i objekte neophodno je oguvati i tretirati sa najveéom paznjom, na
osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova, odobrenih konzervatorskih studija
|_p.r0.}ekata _

6. Ocuvati iskonski i kulturni pejzaZ podrucja Svjetske bastine Kotora koji Gine
‘prirodni okvir Kotorsko —Risanskog zaliva

7. Otuvati horizontalnu strukturu pejzaza: naselja duz obale zaliva, njihovu
morfologiju i imaginarne granice. Iskljugiti svaku moguénost formiranja: neprekmute
linile objekata gradnjom na slobodhim prostorima izmedu naselja i izgradenih
aglomeracija.

8. Zbog znacaja za ofuvanje lzuzetne univerzalne vrijednosti podrugja, oéuvati
prodore prirodnog zelenila do linije obale.

9. Oduvati vertikalnu strukturu pejzaza, otuvati siluetu i integritet zelenih padina i
golih stjenovitih brda. Eventuaine intervencije putne infrastrukture i drugih vidljivih

struktura planirati tek nakon prethodno izradenih i odobrenih dokumenata: Procjena
uticaja na bastinu — HIA i Studija vizuelnog uticaja..

10. Ocuvati glavnu vizuelnu osu koja povezuje Cetiri zaliva u jedinstveni prostor
Boke (Perast- Lustica kroz Verige) kao i vizuelne ose zaliva: Kotor-Orahovac, Lipci-

Dobrota, Risan-Verige-Lustica (vizuelne ose oznatene su na mapi /dentifikacija i

valorizacija Izuzetne univerzaine vrijednosti Podrucja Kotora)

12. Ocuvati integritet prostora vizuelnih osa duz obala zaliva: Donji ‘Stoliv-Gornji
Stoliv, Bogorodiéin hram-Stara Zupna crkva, Préanj, Kanjon rijeke Skurde, Sveti
Matija — Sveta Vrada, Dobrota (ove ose oznadene su na mapi /dentifikacija |
valorizacija Izuzetne umverzafne vijjednasti Podrudja Kotora).

13. Ocuvati integritet prostora oko ‘vizuelnih repera: Ostrva ispred Perasta,
Bogorodi¢in hram na Préanju, Stara Zupna crkva na Préanju, crkva sv. Kuzme i
Damjana, Muo, crkva sv. Porda Orahovac, Perast, Crkva sv. Matije u Dobroti, crkva
sv, Eustahija Dobrota, Gornji Stoliv, Kotor i dr. (vizuelni reperi oznacene su na mapi
Identifikacija i va!onzacya Izuzethe univerzalne vrijednosti Podrudja Kotora
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14. Ocuvati zone koje su od posebnog znataja za oCuvanje izuzetne univerzaine
vrijednosti zasti¢enog podrugja: Verige sa Perastom i ostrvima, podru&je Gornjeg i
Donjeg Stoliva, PrZanj i dr. (ove zone ozna&ene su na mapi /dentifikacija i
valorizacija 1zuzetne univerzalne vrijednosti Podrudja Kofora), zona Veriga sa
Perastom je od posebnog znaéaja za izuzetnu univerzalnu vrijednost zastiéenog
podrudja, i obuhvata djelove zasti¢ene okoline podrugja Kotora koji se nalaze na

teritoriji opstina Tivat i Herceg Novi. Ovaj prostor potrebno je tretirati kao cjelinu u

&ijoj zastiti treba ostvariti saradnju sa susjednim opétinama Tivat i Herceg Novi.

15. Ocuvati prirodne karakteristike obale. _

16. Otuvati karakteristike izgradene obale sa pontama i mandraéima.

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

18. Oduvati prirodni okvir peraskih ostrva u zoni Stoliva, Verlga i Kostanjice.

19. O&uvati unikatni prostor polja sa slatkovodnim izvorima i mfinovima u Morinju.
20. Aktivirati brodski sacbracaj uz obnovu starih pristanista. _

24. OQ&uvati i revitalizovati ruralno nasljede u gornjim zonama: naselja sa starim
terasastim imanjima. i orginalnom parcelacijom, regulisanim vodotokovima,

putevima,  starim kucama i pomocénim objektima, maslinjacima, vinogradima i

drugim elementima tradicionalnog nagina Zivota.

22. Ocuvati i obnoviti stara utvrdenja, komunikacije fortifikacionog sistema kao i
pratece objekie (puteve, bistierne, magacine, kasarne i dr.), uz odredivanje
odgovarajuce savremene namjene.

23. Predvidjeti mJere kojima ce se ublaziti posliedice prekomjerne urbanizacije
pojedinih naselja i prostora.

24. Izraditi Studiju zastite prirodnih vrijednosti | Studiju predjela Prirodnog i kulturno-
istorijskog podrudja Kotora..

25. Za sva postojeca naselja u kojima savremena urbanizacija naruava
vrijednosti, izraditi planove sanacije koji ¢e sadrzati smjernice za ublaZzavanje
‘negativnih vizuelnih uiicaja ve¢ izgradenih objekata (¢lan 17 Zakona o prirodnom i
kulturno-istorijskom podrugju. Kotora).

26. U planskim dokumentima za naselja i djelove Podrugja svjetske bastine,
cjeloviti prostor posmatrati kao dic jedinstvenog kulturnog dobra za koje je
obavezna izrada studije zastite kulturnih dobara, kao kljuénog dokumenta na kome
se bazira izrada planova.

27. Prostor priobalja koji je sada izdvojen kao zona morskog dobra, kroz proces
planiranja tretirati integralno sa zaledem u granicama podrudja Svjetske bastine.
28. Za sva zasticena ili potencijalna kuiturna dobra kao i sve objekte u istorijskim
naseljlma koja se pruzaju duz obale, urbanistitko. tehniéki uslovi treba da se
.sasto;e iz: konzervatorskih ustova i tehni¢kih uslova (komunalne i infrastrukiurne
mjere i prikljugci) _

29. Oduvati i zastititi Ribarske poste, zastita tradicionalnog vida ribolova.

Ukoliko se prilikom |zvodenja gradevinskih i zemijnih radova bilo koje vrste na
podrugju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheolo$kog znadenja, prema &lanu
87 i ¢lanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,SI. list RCG*, br. 49/10 , 49/11 i
44/17), pravno ili fiziko lice koje neposredno izvodi tadove, duZno je preki'n.uti

radove i 0 nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zastitu

kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.
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Akt / RjeSenje o konzervatorskim uslovima Uprave za za$titu kulturnih dobara

Crne Gore — Podruéna jedinica Kotor, Br: UP/1-05-780/2023-3 od 25.09.2023.
godine.

12-

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz 1 upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata i Pravilnikom o bliZzim uslovima i naginu prilagodavanja objekata

za pristup-i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,SI. list CG*

broj 48/13 i 44/15).

Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima i povrinama u nivou,_ bez

upotrebe steperika. Visinske razlike izmedu trotoara 1 kolovoza, i drugih

denivelisanih dijelova parcele i planiranog objekta savladavati izgradnjom rampi
pozelinog nagiba do 5%, maksimum 8,5%, a ¢ija najmanja dozvoljena neto irina
ne smije biti manja od 1,30 m, ¢ime se omogucuje nasmetano kretanje invalidskim

kolicima.

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14,

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST

VAZDUSNOG SAOBRACAJA

/

15.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
REZIMU

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Zakon o vodama. (,Sluzbeni list

Republike Crne Gore*, br. 27107 1 ,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 73/10, 32/11, 47/11,
48/15, 52/16, 55/16, 02_/1? - 80/17 i 84/18).

Akt Uprave za vode, Br: UPI 02-319/23-182/2 od 26.09.2023. godine.

16..

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

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

17.

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi prikiju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sljedede preporuke
EPCG:
» Tehnidka preporuka za prikljutke potro$aéa na niskonaponsku mrezu TP-2
(I dopunjeno izdanje)
» Tehni¢ka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
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s Uputstva i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograniéavaca strujnog
optere¢enja _

» Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -
EPCG 10/0.4 kV

17.2,

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Vodosnabdijevanje

Za projektovani period planira se snabdjevanje opstine Kotor sa lokalnih izvorista, i
Regionalnog vodovoda. PredioZeno je poveéanje rezerovoarksog prostora kaoi
formiranje visinskih zona potrosnje kako bi se nadomjestile nedostajuée rezerve. Uz
navedeno, neophodno je obezbijediti i dobro stanje postojece vodovodne mreze,
smanjlti gubitke u mreZi i racionalizovati potro$nju, nastaviti aktivnosti na razvoju
automatskog upravljanja vodovodnim sistemom a sve u cilju efikasnijeg i
kvalitetnijeg vodosnabdijevanja.

Kao polazni podatak za odredivanje normi potrosnje vode razmatrane su specifi¢na
potrodhja vode po stanovniku na dan iz. Vodoprivredne oshove Republike Crne
Gore.

Za predmetno podrugje usvaja se norma za potro$nju vode za gradsko padrugje
Jadranskog sliva kako je strukturno predlozeno u Vodoprivrednoj osnovi, ali sa
smanjenom potrosnjom. Potrosnja po stanovniku u. Vodoprivrednoj osnovi data je
za potro$nju-za l/kor/dan sa uratunatom komercijainom industrijskom i potro$njom

uslied gubitaka, pa je taj pristup. zadrzan i u ovom planskom dokumentu. Ukoliko
'su u gradu prisutni vedi industrijski potro$adi, njihovu pofrognju potrebno je.

obradunavati.posebno.

Potroénja za turiste se moze posmatrati i kao prosje¢na kroz zastupljenost turista
razli¢itih kategorija pa su odredene prosjeéne norme potroénje za turiste.

Koeficient maksimalne dnevne neravnomjernosti potrosnje usvojen je Kd=1.5 g
maksimalni koeficient éasovne potro$nje usvojen je Kd=1.8.

U okviru proraduna potrebnlh koli¢ina vode u dnevnoj normi potrosnje po
stanovniku, obuhvadeni su i gubici u sistemu (20%).

Tabelami pregled planirane potroénje vode:

Preani -
‘Stoliv}~

Rezervoarski prostor naselja u Dobroti je povecan za 1000m3 od &ega je RZ
Dobrota [l poveéan za 600m3 a RZ Dobrota Il za 400m3. Rezervor Dobrota 1l je
paniran da se Koristiti za snabdijevanje donje zone Dobrote a takode ée se zadrZati
i rieSenje punjenja rezervoara Dobrota Il
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Tranzitni cjevovod od Rezervoara Dobrota | do Rezervoara Dobrota Il je planiran da
se izvréi zamjena materijala i da se izmjesti u trasu buduéih sacbracajnica.
Takode sve buduce tranzitne i distibutivne cjevovode izmjestii u javne povrsine.

Odvodenje otpadnih voda

Primarni sistem kanalizacione mreze se sastoji od dva kraka: istocni za podruqe
Skaljari — Dobrota — Orahovac i juzni krak iz pravca Muo - Markov rt - Stoliv sa
prepumpnim stanicama za potiskivanje otpadne vode. Planirano je da se potisnim

podvodnim cjevovodom otpadne vode iz Risna i Perasta povezu na primarni

kolektor u Stolivu i dalje zajedniéki distribuiraju do PS Peluzica. Kako juzni tako i
istodnim krakom sakupliene vode se dovode na PS Peluzica, odakle se otpadna

voda sistemom Kotor — Traste transportuje-u otvoreno more. Prije upustanja umore
otpadne. vode se predidéavaju na centralnom postrojenju na lokalitetu u

Buraseviéima. Na iste postrojenje se transportuju otpadne vode iz Kotora i Tivta.
Trasa .obalnog kolektora je smjeStena u trup postojece obalne saobracajnice.
Naselja koja trenutno nijesu prikjjutena na glavni kanalizacioni sistem uz obalu
Kotorskog i Risanskog zaliva planirana su da se poveZu na isti produZetkom
primarnog kolektora uz obalu i izgradnjom sekundarnih kelektora kroz naselja.

Za dio naselja koji nije moguce povezati na centralno postrojenje , odvodenje
otpadnih voda ¢e biti rije$eno izgradnjom lokalnih postrolenja za tretman otpadnih

voda.

Priklju€enje na mreZu komunalne infrastrukture vr$i se prema postojeéim, odnosno.
planiranim tehni¢kim mogucnostima mreZe, a na osnovu propisa i uslova javnih

preduzeda.

Akt ,Vodovod i kanalizacija“ d.o.0. — Kotor, broj 427411 od 16.08.2023. godine.

17.3. | Uslovi priklju€enja na saobraéajnu infrastrukturu
Na lokacijama za gradnju mora se obezbijediti kolski pristup sa gradske
sabracajnice ili javnog puta. (jedan od predusiova)
Izuzetno, u starim gradskim (urbanim) i ambijentalnim (ruralnim) jezgrima moze se
obezbijediti samo pjesadki pristup.
Prema uslovima nadleZnog organa.
Akt Sekretarijata za razvoj preduzetni$tva, komunalne poslove i saobraéaj
Opstine Kotor, UP/l Br: 1606-341/23-1909 od 11.08.2023. godine.
Akt Uprave za saobracaj br.04-8123/2 od 01.09.2023.godine.

17.4 | PovrSine za skladistenje otpada

PovrSine za obradu, sanaciju i skladistenje otpada (upravijanje otpadom) su
povrsine namijenjene tretiranju i odlaganju ofpada. Na ovim povr§inama mogu se

planirati objekti u funkeiji upravijanja otpadom, u skiadu sa posebnim propisima. Na

povréinama skladi$tenja otpada potrebno je planirati rekultivaciju i sanaciju terena,
u skladu sa primijenjenom tehnologijom i zahtjevima zastite Zivotne sredine. Na
lokaciji u neposrednoj blizini zatvorene sanitarne deponije Lovanja (KO Kavac),
nalazi se reciklaZno dvoriste i transfer stanica za komunalni otpad, kao i jedina
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kompostana u Crnoj Gori za kompostiranje zelenog otpada. Ovim sadrzajima
upravlja “Komunalno Kotor” d.0.0.

Opétina Kotor treba da ima dvije lokacije za skladi§tnje neopasnog gradevinskog i
kabastog otpada. PredloZene lokacije su u zapadnom reonu — Gornje Ledenice i u
juznom reonu - odnosno za vanzalivski dio lokaciju na nekom od majdana u
Naljezi¢ima.

17.5

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnike dokumentaciie elektronske komunikac. infrastrukt.

postovati:
-Zakon o elektronskim Kemunikacijama (“Sl list CG”, br.40/13)
-Pravilnik o &irini zadtitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno

planiranje i gradnja drugih objekata (“Si list CG”, br.33/14)

-Pravilnik o- tehniékim i drugim uslovima. za. prikljutenje, izgradnju i konscen;e
elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata (“Sl list CG”, br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§¢enje pojedinih vrsta

elektronskih komunikacioninh mreza, elektronske komunikacione infrastructure i

povezane opreme (“Sl list CG”, br.59/15)
- Pravilnik o zajedniCkom koriS¢enju elektronske komunikacione infrastrukiure
i povezane opreme (“Sllist CG", br.52/14)

Agencija za telekomunikacije i po$tansku djelatnost upucuje na primjenu:

- -sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnicke dokumentacije http:// www.ekip.me/regulatival;

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i

- adresu web portala http://fekinfrastruktura.ekip.mefekip/login.jsp preko koga
sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i podtansku
djelatnost mogu da zatraze otvaranje korisni€kog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

18.

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

Geoloska grada

Podru¢je Opstine Kotor odlikuje. se veoma sloZenom geoloskom gradom i
tektonskim sklopom. Zaliv Boke Kotorske je reljefno najsloZeniji dio crnogorskog
primorja. Smatra se da je sloZeni oblik zaliva nastao najverovatnije denudacijom i
fluvifalnom erozijom na flisu u doba miocena i pliocena. Strme obale zaliva

izgradene su od kreénjaka, dok su blago nagnute obale (Skaljari, Risan, Morinj, kao

i ‘Grbaljsko i Mréevo polje) izgradene od flida. Generalno gledano, u gradi tla
uCestvuju karbonatni sedimenti gornje krede (mastriht) i foraminiferski kreénjaci

gornjeg eocena, fli§ni 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 egzogeriih procesa u razliéitim
litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podrugju je uogen &itav niz
takvih procesa koji dovode do promjena na povrSini i pod povrSinom terena.
Uzroénici su razligite egzogene sile, a u prvom redu, povr‘éinska i podzemrnia voda.
Ti procesi. su: krunjenje, odron]avanje spiranje, stvaranje jaruga i vododerina,
kiizanje i likvifakcija. Erozija je egzodinamicki proces koji predstavlja mehanicko
razaranje i hemijsko otapanje razorenog materijala sa povrSine ili u plicem
podzemiju. Erozija se dijeli na regionalnu ili pluvijalnu, rijeénu ili fluvijalnu, marinsku
eroziju, glacijalnu ili eroziju ledom i snijegom i eoisku ili-eroziju vietrom.

Generalno gledano, na teritoriji opstine su definisane zone umjerene i jake erozije,

kao i zone plavijenja. Zone umjerene erozije zastupljene su u planinskom zaledu: u

podruqu Krwosua i Ledenica | 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 eolskoj eroziji. Podrutje podiozno piavljenju jé jedina veéa
ravnica opstme — Grbaljsko i Mréevo polie, koja. je ujedno ispresjecana brojnim
povremenim i stalnim vodetokovima.

HidroloSke karakteristike o
HidrogeoloSke karakteristike terena uslovljene su relativno sloZzenom geolodkom
gradom i tektonskim odnosima. u terenima opstine Kotor. Genéralno, dominantno

| obilieZje ovog terena je izostanak velikih povrsinskih tokova. Rezultat je to znaéajne
rasprostranjenosti izrazito karstifikovanjih karbonatnih sedimenata na podrudju

opétine Kotor. To su tereni gdje padavine direktno poniry u podzemlje, pa i pored
velikih padavina na Sirem prostoru opstine Kotor nema markatnih vodotoka. Smjer
toka podzemne vode u ovim sedimentima uslovljen je odnosom vodopropusnih
karbonainih stijena, te vodonepropusnih klastiénih stijena-prije svega flignih

sedimenata, kao i uticajem mora kao erozionog bazisa. Na teritoriji Kotora iz kragkih.

izdani (akffera) dreniraju se najvece koli¢ine kraskih voda Crnogorskog primorja.
To je rezultat, kao §to je veé navedeno, velikih padavina u prostranim slivovima, kao
i razvijeni sistem kraskih pukotina i kaverni u karbonatnim stijenama. Pri tome treba
navesti da se slivovi znadajnih hidrogeoloskih pojava na teritoriji op$tine Kotor
nalaze dobrim dijelom.i na teritorifama drugih opstina (Cetinje, NikSic. ).

Do sada izvedena opseZna geoloSka i hidrogeoloska istrazivanja rezultirala su
saznanjima o kretanju podzemnl voda u ovom podrugju. Takode je utvrdeno da u
susnom period godine, pri niskim pijezometarskim pritiscima u vodonosniku morska
voda potiskuje slatku i prodire u kopno, mije$aju se i podzemna voda postaje
boéatna (zaslanjena).

Na podrugju 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 (,vrulie™), od kojih su najznacajniji

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 opétine Kotor, reljefno predstavija uzan
prostor siromasan povrSinskim vodama — tekudim i staja¢im . Osnovni razlog
nedostatka vedih vodotcka je znadajna rasprostranjenosti izrazito karstifikovanih
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karbonatnih sedimenata na ovom podrudju. To su tereni gdje padavine direkino
poniru u geolo8ki medij, pa i pored velikih padavina na Sirem prostoru opstine Kotor
nema markatnih vodotoka. Rije¢na mreza je prilagodena konfiguraciji terena, kao i
rezimu padavina. Tokovi su kratki'i po pravilu bujiéni, sa veéim vodama tokom kisne
sezone, a sa deficitom vode u ljetnjoj sezoni. Uglavnom, sva rije€na korita u toku
ljieta presuse. Kvantitativnih praéenje: promjena reZima povrSinskih tokova u
podrugju Crnogorskog primorja ima veoma malo, a na prostory Kotora ih praktiéno
nije ni bilo. Najznacajniji tokovi su Skurda kod Kotora i Spila kod Risna. Osim ovih
tokova. jav[ja se relativno veliki broj bujicnih vodotoka na teritoriji opstine, $to kao
posliedicu ima ugroZenost okoline od plavijenja i erozije. Neki od ovih tokova su
regulisani, uglavnom u dijelu koji prolazi kroz urbano tkivo (donji tok).

Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava

Podrucje Kotora moZe biti ugroZeno od buji¢nih tokova, od kojih su. neki relativno
kratki i ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored toga
ovo. podrugje je ugroZeno i od podzemnth voda koje, pogotovo pod usporom plime
ugrozavaju teren i do kote 7 mnm. Cesto, tokom obilnih padavina, u samom Kotoru,
dolazi do plavljenja. Kotorska Riva, Trg od oruZja, Gurdi¢; kao i jo3 par lokacija u
Starom gradu, poplavijene su kao posliedica obilnih ‘padavina, naglog porasta
koli¢ina istiCucih podzemnih voda na potezu Gurdi¢-Skurda, kao i podizanja nivoa
mora. Ova vrsta specificnih poplava moZe biti izraZen problem u buduénosti, uslijed
predvidienih scenarija klimatskih promjena. Zbog specificnih uslova ove urbane

sredine, nema tehnickih mogucnosti da se problem rijesi sprieCavanjem dotoka

voda, veé se mora traZiti nadin da se vode brze odvode sa povrsina koje plave.

Bujiéni kanali

U Kotor’skoj opstini ima dosta bujiénih kanala koji moraju biti kontinuirano i kvalitetno
odrzavani i zasticeni. MoZemo ih podijeliti na one iznad magistrainog puta i ha
buji¢ne potoke ispod magistralnog puta.

Pedoloske karakteristike o
Kao posliedica.vrlo-sloZenog geoloSkog sastava, litoloSke osnove, kiime i reljefa, u

priocbalnom pojasu i njegovom planinskom zaljedu formiralo se nekoliko tipova
zemljista, medu kojima dominiraju: rendzine, antropogena tla, crvenice, smeda tla

na vapnencu i flisu, crnice i antropogena tla.
Brdsko-planinsko podruqe izgradeno je od karstificiranih vapnenaca i dolomita.

Ogoljeno je u geolodkoj proglosti uslijed otapanja debelih naslaga leda. Na taj nacin

nastale bujice ispirale su i odnosile stari zemlji&ni pokrivac, koji je ostao saéuvan
samo U pukotmama dZepovima i udublienjima. Novue ogoljavanje kraskom
erozijom takode je uticalo na zemljiSni pokrivag, koji je nestao poniranjem, a
djelimi¢no se zadrZao u petinama.

Pogodnost za urbanizaciju

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

- Nagib terena;. _

- Dubina do maksimalnog nivoa podzemne vode;

- Stabilnost terena;
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- Nosivost terena;
- Seizmicnost.

Proracune raditi na IX stepen seizmic¢kog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti

izgraden prema vazec¢im propisima za gradenje u -seizmitkim podrujima. Za
poirebe proratuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju ¢ klimatskim i
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno Zakonu o geolo$kim jstraZivanjima
(“Sl.list RCG”, br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG”, br. 28/11) i Pravilniku o sadraju
projekta geolosk[h istrazivanja (“Sl.list CG", br. 68/23) izraditi:

- Elaborat o geofizi¢kim istraZivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geolokim karakteristikama tla.

19. | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/
20 ZA.ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
. ) PARAMETRE - |
Oznaka urbanisticke parcele katastarske parcele br. 926 i 927/2 KO
Dobrota |
Povrsina urbanisticke parcele (m? 599 m?
Maksimalni indeks zauzetosti <50%
Maksimalni indeks izgradenosti <2
Ukupna Bruto gradevinska povr§ina /
objekata (max BGP_)
Spratnost P+2+Pk
Prirodne povréine >20%

Parametri za parkiranje odnosno. garaziranje vozila

Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je
rjeSavati iskljuéivo na pripadajuéim parcelama, saglasno namjeni objekata, a u
skladu sa normativima. iz Pravilnika o bliZzem sadr?aju planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim
grafi¢kim simbolima.

Broj parklng mjesta mora da zadovolji potrebe za parktranjem korisnika; saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Pravilniku o blizem sadrZaju i formi planskog
dokumenta, kao i stepenu. motonzacue i Kotoru, sljededi:
» Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 14pm);
% Restorani  (na 1000 m2) 86 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimalno 143pm);

Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim: potrebama (u

skladu sa vazedim Pravilnikom).
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‘Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na
ambijentalna svojstva podrugja

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

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva deFUCja kroz
upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, &ija boja,
tekstura i ostala vizueina svojstva afirmidu ambijentalne kvalitete planiranog
‘podrugja.

Imajudi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje mogucnost gradnje svih
arhitektonskih stilova (voditi raéuna o medusobnom uklapanju arhitektonskih
stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne /
vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za proéelje (“prednjal/glavna
fasada”) planiranih objekata.

Za podruéju uze zone UNESCO preporucuju se sledeci parametri za fasadno
oblikovanje:
- preporucene boje RAL-8001,8002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047.

Lk
A0

- ‘preporucena upotreba prlrodnog kamena u svijetlijim monokromatskim
tonalitetima, aplicirano minimalno 30% povrsine cjelokupne povrsine fasade objekta

s 35 fagude mora Bl otinienc prircalriiT KiEmennm

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Energetska efikasnost

PaoboljSanje energetfske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu. tople
vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravijanje potro$njom
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energije-glavnih potroSaca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane mogucnosti
se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrucju. S
obzirom da se oko 40% energije trodi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se
osiguralo smanjenje ove pofrognje.. Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba da
pobolj$aju svoje propise koje se odnose na zgrade, primjene minimalne zahtjeve u
pogledu energetske efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojede
zgrade Cile je renoviranje u toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD),
usvojena u maju 2010. g., pojadava energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri
izgradnji novih objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz
alternativnih izvora energije, pri ¢emu treba voditi ratuna o ambijentalnim i
pejzaZnim karakteristikama okruZenja buduéih objekata, OdrZivoj potrodnji energije
treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrodnje, te implementacijom mjera
energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.
Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomitan i brz nadin za povedanje
sigurnosti snabdijevanja -ene'rgij'om i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za klimatske promjene. Energetski efikasnija privreda ima pozitivan
uticaj na ekonomski rast i otvaranje novih radnih mesta. Cilj sveobuhvatne ustede
energije, a time i zastite Zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku
sanaciju i rekonstrukeiju postojecih zgrada, a zatim i pove¢anje obavezne toploine
zastite novih objekata.

Obnovljivi izvori energije _

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije —suncevo zracenje, vode,
vazduha i dr. Kada su u pltanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal kori§cenja energije direktnog sunéevog zradenja. Cjelokupno Crinogorsko
primorje a samim tim i prostor opstine Kotor spada u red podrudja sa vrio povoljnim
parametrima sunéevog zraéenja sa prosjetnom godi§njom insolacijom od 1350
KWh/KWp.

Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje imaju slabu
upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.)
uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom projektovanja
solarnih sistema, neophodno je voditi racuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu
sliku okruZenja kako se ne bi narusila autentiénost prostora. Solarni sistemi moraju
biti zasticeni od unutradnjih i spoljasnjih kvarova. S .obzirom da prostor Boke
Kotorske: karakteriSe. veliki broj dana sa grmlja\nnom neophodno je predvidjeti

odgovarajucu zastitu sistema od atmosferskih praznjenja u skladu sa pravilnicima

koji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi | nezasjenjenost prostora Plana omoguéuju
koriéenje sunceve energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode
(klasi¢ni solarni kolektori) i za proizvodniju elektriéne energije (fotonaponski paneli).
U ukupnom energetskom bilansu objekata, vrio vaznu ulogu igraju toplotni efekti
sundevog zradenja.

Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno

suntevo zracenje kao neiscrpan izvor energije i to na sljedecte nacine:

- Pasivno: za grijanje i esvjetljenje prostora;

- Akiivno: sistem kolektora za pripremu ftople vode; fotonaponske ¢éelije za
proizvodnju elektriéne energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raduna o:
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-Orijentaciji objekia, pri ¢emu staklene povrine treba koncentrisati na juznoj fasadi,
dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smaniiti da se ograniée toplotni
gubici;

-Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje predstavijaju barijeru i
spre¢avaju prodor sunéevih zraka ljeti (kada je Sunce visoko) ¢ime se vrsi redukcija
potreba za dodainim hladenjem prostorije | podiZe energetska efikasnost objekta.
-Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje sprecavaju prodor toplote unutar prostorija
u lietnjim mjesecima

-Nagibu krovnih povrina koji treba da je prilagoden za postavijanje kolektora;
-PoloZaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izlozenost dominantnim wetrowma
-Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koricenje sunéeve energije i dr.
-Tehnologii izrade fotonaponskih sistema

-Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih sistemna, antikorozivrioj
zastiti, normalnom i dodatnom optereéenju na osnovnu konsktrukcuu objekta

Fotonaponske elemente koristiti na svim mijestima gdje je njihova primjena
uobi€ajena i opravdana, a za znacajniju proizvodnju elektriéne energije pomodu ovih

sistema, potrebno jé uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih |

i ekolodkih parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva da bi
podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla.

Fotonaponski sistemi
Primjena fotonaponskih sistema omogucava racionalno kori$éenje neiscrpnog
resursa - Sunceve energije. Fotonaponske sisteme je potrebno dimenzionisati u

skladu sa prostornim moguc¢nostima kao i energetskim potrebama objekta na &ijem
krovu se vrdi instalacija. U svim sjuéajevima, potrebno je razmotriti ekonomsku i

funkcionalnu opravdanost koris¢enja sistema za skladiStenje energije. U slucaju
montaZe fotonaponskog sistema na zemlji a sve u skladu sa odredbama Zakonom

o energetici, neophodno je voditi raduna da zemljidte ima slabu upotrebnu vrijednost

- neobradivo zemljiSte, kosi tereni, mjesta odlaganja $ljake ili nekog drugog otpada,
modtvare 3to je u skladu sa principima odrZivog razvoja.

Savremene tehnologije - Solarni krovovi

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

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije poStovati Pravilnik o sadrzaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkgiji za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta
- ala
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PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Kopija plana i List nepokretnosti od

14.08.2023. 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-3034/2 od
15.08.2023. godine

- Akt Sekretarijata za razvoj
preduzetnistva, komunalne poslove i
saobracaj Opstine Kotor, UP/I Br: 1606-
341/23-1909 od 11.08.2023. god.

- Akt Uprave za saobracaj br.04-8123/2
od 01.09.2023.godine

- Akt ,Vodovod i kanalizacija“ d.o.0. —
Kotor, broj 4274/1 od 16.08.2023. god.

- Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara
Crne Gore — Podru¢na jedinica Kotor,
Br: UP/I-05-780/2023-3 od 25.09.2023.
godine

- Akt Uprave za vode, Br: UPI 02-319/23-
182/2 od 26.09.2023. godine
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Katastarska-opstiina; DOBROTA 1
Bruj lista nepokretnosti:

Broj plana: 7
Parccle: 92471, Y2571, Y26, 92772
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UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

106-919-8709/2023
14.08.2023,
DOBROTA 1

Broj:
Datum:
KO:

CRNA GORA

95000000337

GER

Na osnovu &lana 173 Zakona o driavnom premijera i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032/11, ‘040/11, 043/15, 037/17 i 17/i8), postupajuci po zahtjeva MIN EKOLOGIJE, PROSTORNOG PLANIRNJA,
PODGORICA , za potrebe, PREDMETA izdaje. se

LIST NEPOKRETNOSTI 2195 - PREPIS

Podacl o parcelama _
. i1 Broj Plan . Potes i NMaéin kerlicenin Bou. : Al o
Broj Podbrod ,orife | Skien |D20m uPisa|  yiieq | uci broj Osov sticanja: kiasa | Povedina ni¥l  Prihod
924 1 7 26/07/2019  [KAMENAROVICI VU2, Klase' _ 111 256
35 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
925 i 7 26/07/2019. [KAMENAROVICI same 2. klase. _ 301 033
- JODLUKA DRZAVNOG ORGANA
926 7 KAMENAROVICE Dvosiste - 412 000
35 NASLJIEDE
926 L 7 : KAMENAROVICE Porodigna siambens zgrada [ [
' 35 ANASLIEDE,
926 2 7 KAMENAROVICE -{Garaza Z1 6.0
35 NASLIEDE.
927 2 7 KAMENAROVICI Pasnjak 2. Klase 98 a6
35 NASLIEDE
1811 2,95
Podaci o vlasnikun ili nostocu
Muliént broj - ID brof Noziv nosioca prava - stdeesn [ mjesto Prava Obim prava
2705951710238 KAMENAROVIC PETAR MARIAN Koriséenje I
IURIJA GAGARINA .133/125 BEQGR - Beograd
Podaci o objektima i posebnim djelovima
N | Matin keriféenia PD ; Prava.
Broj Podbroj Droj Osnovy sticanja Godinn Sprafnost/ Sprat Vasnik ili nosilac prava
zgrade Sobnost izgradnje Povedina Adresa, Mjeslg'
926 1 |Porodifna stambena zgrada P |Svajina. ) ] LA .
MASLIGEE " | KAMENAROVIC. PETAR 25951710238
919 68 | MARJAN
JURA GAGARINA 1237125 BEOGR -
926 1 [|Stambeni prastoi t ) ' py | Sveiina . ) 1410
NASLIEDE ' KAMENAROVIC PETAR . 2703951710238
Pet -soba 88 | MARJAN ] i
: JURIA GAGARINA 133125 BEOGR -
925 2 |[Garzia p | Siejina L/1
NASLIEDE n - [ KAMENAROVIC PETAR 275951710238
919 21 | MARJAN ' e
. JURIA GAGARINA 123/125 BEQQR. -
026 2 |G 1 p | Switaa ] 141 ]
NASLIEDE - | KAMENAROVIC PETAR 2705951710234
16 | MARTAN _ _
JURIA OAGARINA 13¥{25 BEOGR -
Ne postoje tereti i ogranidenja.
Datum i vrijeme: 14.08.2023,.10:28:42 172




Naplata takse \j‘e oslobodend na dsnovu Elana 17 Zakora o administrativnim taksama ("SLIist CG, br. [8/19). Naplata
naknade 0‘{10b a je na osnovu lana 174 Zakona o drfavnom _premjera i kalastru nepokretnosti ("S1. list. RCG" br 29/07,
“S1. st CG" Er /10, 032/11, 040fll 043/15, 037/17 i 17/18).
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Datum i vrijeme: 14.08.2023, 10:28:43 272
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Crna Gora Fisainioa Ministarstvo ckologije, prosiormog

AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE planirania { urbanizina
Thriwions: ,{2: IS PACS I M .
1 G jed. | Jed as e rlﬂrlnrp aj Frido Viijeennsl .
SEKTOR ZA [ZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI OR~35%/23 4164 e
Broj: 03-D-3034/2- I ~-Podgorica; 15:08:2023 goding™

MINISTARSTVO EKOLOGIJA, PROSTORNOG PLANIRANJA | URBANIZMA
Dlrekcua za izdavanje urbanisticko-tehnickih uslova o
_ . Podgorica
UL.-IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-3034/1 od 10.08.2023.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u ciliiy izdavanja urabanistitko-tehniékih uslova

Povodom vadeg zahtieva, broj 08-332/23-5464/2, kojim ste traZili misljenje o potrebi procjene uticaja na
Fivotnu sredinu za gradenje objekta na katastarskim parcelama br. 924/1, 925/1,926, 927/2 KO Dobrota |, u
zahvatu Prostorno urbanistikog plana Opstlne Kotor (Sl.list Crne Gore opstmskl propisi 95/20), Opstlna
Kotor, obavjestavamo vas sledeée:

Uredbom o projektima za Koje se vr8i procjena 'uticaja.naiiv.ot'nu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
SluZbeni list Crne-Gore", br. 47/13, 53/14 i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
uticaja na Zivotnu sredinu i projekata za koje se'moZe zahtijevati prociena uticaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da je u Listi 2. navedene Uredbe predvideno da se za ,Trgovacke,
poslovne | prodajne centre ukupne korisne povréine preko 1.000 m? (hotel, vijerski objekit, objekti za
obrazovanje nauku, zdravstvo, kulturu i socijalnu zastitu, pozortsne bioskopsks, izloZbene dvorane i drugi)®,

redni broj 12. Infrastrukturm objekii sprovodi postupak procjene uticaja na ivotnu sredinu kod nadleZnog
organa za poslove zastite Zivotne sredine.

‘Uvidom u dostavljenu dokumentaciju nije meguce utvrditi povréinu planiranog hotela.

Podsje¢amo vas da, ukoliko je planirani hotel povrsine vede od 1.000 m?, onda je nepohodno da se nosilac
‘projekta obaveze da, shodnho Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (»SluZbenti list Crne Gore”,
br. 75/18), sprovede postupak procjene uficaja na Zivotnu sredinu kod Agencije za zastitu Zivotne
sredine,

dr Milan Gazdic
DIREKTO

W

AGENCIJAZA ZASTITY
‘ ZIVOTNE SREDINE
GRNE GORE

IV Proleterske 19

@ ‘81000 Podgorica, Crne Gora
@ . tel: +382 20 446 500
@ @ @ email: epamontenegro@gmail.com

AGENCUA ZA

CRNE GORE

vmqw,epa,org;_me '
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Pigarnica Minlstarstvo ekologije, prosasio

By & : blaniian]alutbamz;m 3
\\\s\‘\w " [Primijeno: ’16 OB"QBQE—- ......

_C'fd-!"ﬂd. i, K2m, g g | rindiost
N84 330 = 1BL / Stari-grad 317
Cina Gora Og - 3 ;/9‘3 . 54 6 Zt _3 85330 Kotor, Crna Gora

Opétina Kotor Y | ‘tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva komunalne  fax. +382(0)32 325 865

poslove i sacbraéaj privieda@kotor.me-
www.kotor.me

UP/i Br: 1606-341/23-1309 - Kotor, 11.08.2023.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetni$tva, komunalne poslove i saobracéaj Opétine
Kotar na osnovu ¢lana 8. Qdluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opstinski propisi” br. 14/10, 003/15, 036/17, 029/20), ¢&l. 13. Odluke o organizaciji i
nadinu rada lokalne uprave (“Sllist CG"- opétinski propisi 060/22) i PUP-a Opstine
Kotor (Sl list CG", broj 95/20), a fjeSavajuci po zahtjevu Ministarstva ekologije,
prostornog planlranja i urbanizma, Direktorat za planiranje prostora i informacione
sisteme, Direkcija za izdavanje urbanlsticko—tehntck:h uslova, IV proleterske brigade

broj 19, Podgorica, donosi: o
RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnitke
dokumentacije za gradenje novog objekia namjene T1 — hotela, na lokaciji koju Cine kat.
parc. 926 1927/2 KO Dobrota | i pejzaZno uredenje na katastarskim parcelama 924/1 925/1
KO Dobrota |, u zahvatu PUP-a Opétine Kotor (,Sl. list CG" br 95/20), koji glase:

Svaka UP mora da ima kolski ulaz/izlaz.na javnu saobraéajnu__povréin.u;

Kolske ulaze/izlaze planirati iz sacbraéajnice nizeg ranga;
Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimaino u odnosu na raskrsnicu, pozicije pijeSadtkih
prelaza, stajalista javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost

-

Trougiove preglednosti na mjestu prikijugka definisati u odnosu na rang sacbraéajnice
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 turistitkih autobusa, dostavnih

vozila isl.);
Radij ljuse skretanja pri ulasku/izlasku dimenzionisati prema propisanim normativima za

putni¢ka vozila ili mjerodavna vozila (turisticke autobuse, dostavna vozila itd.);

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcelefa, planiranog sadrzaja,

o&ekivanog intenziteta kolskog i pjeSatkog saobracaja i mjerodavnog vozila;

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

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

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

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




- Sporiske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.
Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u skladu
sa vazecim Pravilnikom).

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

10. Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na saobracajnicu uraditi
u zavisriosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i odekivanog intenziteta
kolskog i pjeSatkog saobracaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobradajno tehni¢ku dokumentaciju prikljucka na
javinu saobraéajnicu (graficki prikazati mjesto i nacdin prikljucka) i projekat vertikaine i
horizontalne signalizacije;

12.Saobra¢ajno  tehnicku dokumentaciju pnkljucka 1 parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaze u ovoj oblasti;

13. Prije pocetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linijle prema
unutragnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa totkova i $asije vozila kako se
ne bi prilikom ukljucenja nanosilo po asfaltu.

ObrazloZenje

Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat za planiranje
prostora i informacione sisteme, Direkcija za izdavanje urbanisti¢ko-tehniékih uslova,
IV proleterske brigade broj 19, Podgorica obratio se ovom- Sekretarijatu Zahtjevom
UP/'Br: 16-341/23-1909 od 09.08.2023. godine kojim se traZi da se-izdaju sagbracéajno
tehnicki uslovi za izradu tehnitke dokumentacije za gradenje novog objekta namjene
T1 —hotela, na lokaciji koju Eine kat. parc. 926 1 927/2 KO Dobrota | i pejzazniotfedetije
na katastarskim parcelama 924/1 i 925/1 KO Dobrota |, u zahvatu PUP-a Opstine Kotor
(,,SI list CG" br 85/20).

Uz zahtjev su prilozenl Urbanisticko tehnicki uslovi Mlnlstarstva ekologije,
prostornog planiranja i urbanizma, Direkiorat za planiranje prostora i informacione.
sisteme, Direkeija za izdavanje urbanisticko-tehnickih uslova broj 08-332/23-5464/9 od
04‘08_-._2023; godine.

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

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rje$enja moZe se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru “Opstine Kotor sa taksom od 3,00 eura na Ziro radun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku-od 15 dana od.dana
prijema fjeSenja. Taksa za ovo rjeSenje shodno Odluci o lokainim administrativnim
taksama, naplacena je.

Napomena: Ako se pristup navedenim parcelama planira preko Magistralnog
puta, potrebno je da se obratite Upravi za sacbracaj za izdavanje UTU za prikljuak.
na Magistralni put.

Dostavljeno:

/{9 Naslovu

2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi




i&‘ Adresa: IV Proleterske br. 19,

% | CrnaGora ]D 81000 Podgorica, Crna Gora
Uprava za saobraéai’52ica Ministarsty " tel: +382 20 655 052
> =~ Planiranja i urbaniqzjr[f’ Ploslomog faoc #3682 20655 359
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Broj:04-8123/2
Podgorica, 01.09.2023.godine

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

PREDMET: Marjan Kamenarovié - katastarske parcele br.942/1, 925/1, 926, 927/2 KO Dobrota | u
zahvatu PUP-a opstine Kotor

Veza - Zahtjev br. 08-332/23 - 5464/4 od 06.07.2023.godine

Uprava za saobra¢aj, rieSavajuéi po zahtjevu Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
— Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme — Direkcija za izdavanje urbanisti¢ko -
tehnickih uslova, zaveden u Upravi za saobracaj br.04-8123/1 od 08.05.2023. godine., radi propisivanja
saobracajno - tehnickih uslova za izgradnju objekta na katastarskim parcelama br.942/1, 925/1, 926, 927/2
KO Dobrota | u zahvatu PUP-a opstine Kotor, a shono ¢lanu 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,SL.list" br.64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22) i &lana 17 Zakona o putevima (SI.List CG*
br. 82/20 i 140/22) izdaje sliedede:

SAOBRACAJNO - TEHNICKE USLOVE ZA IZRADU PROJEKTNE DOKUMENTACIJE

1. Opéti saobraéajno - tehnicki uslovi
Opsti saobra¢ajno - tehnicki uslovi proizilaze iz planskog dokumenta predmetnog prostora. U konkretnom
slu€aju radi se o prostoru koji je svojim dijelom do obane saobracajnice predviden za turizam (parcele 926 i
927/2) i gomjem dijelu predviden za pejzazno uredenje (parcelama br.942/1, 925/1) koje se granice sa
magistralnim putem (parcelom magistralnog puta).
Saobraéajnu povezanost treba traziti sa lokalne saobracajnice (obalnog puta) u slugaju da to nije moguée
saobracajna povezanost moZe da se ostvari i sa magistralnog puta ako za to postoje saobracajno tehnicki
uslovi.
Regulaciona linija (linija koja dijeli javnu povr$inu od povrsina drugih namjena) i to je granica parcele
magistralnog puta i parcela drugih namjena.

2. Posebni saobraéajno - tehnicki uslovi
Posebni saobrac¢ajno - tehnicki uslovi definigu se na osnovu kategorije i ranga drzavnog puta, konfiguracije
terena, potrebama prilaznog puta itd.
U konkretnom slu¢aju neophodno je sagledati postojeéi prikljuCak sa obalne saobraéajnice za postojeée
objekate.
Ako u nekom sluéaju nije moguée ostvariti i iskoristiti postojeéi priklju¢ak sa obalne saobracajnice a za
prikljucenje na magistralni put neophodno je ispunjenje sledecih tehnickih uslova.
Na prikljucima prilaznog puta sa drzavnim putem neophodno je obezbijediti odgovarajuéu preglednost za
uCesnike u saobracaju.
Racunska brzina za proraéun prilaznog puta na drzavni put je dozvoljena brzina na drzavnom putu a to je
Vr = 50km/h.
Mjerodavno vozilo za proracun definie se na osnovu namjene buduceg objekta — stambeni objekti —
mjerodavno putni¢ko vozilo, turistiéki objekti — dostavna vozila itd.
Odvod atmosfreskih voda sa platoa buduceg objekta i prilaznog puta definisati na na¢in da atmosferske
vode ne doticu na magistralni put.
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Potrebna signalizacija na prikljuéku prilaznog puta sa drzavnim putem mora biti upodobljena sa
kategorijom drzavnog puta na koji se vrsi prikljuéenje.

Prije izrade Glavnog projekta, potrebno je izvrsiti geodetsko snimanje, uraditi geodetsku podlogu u
R=1000/500(250) te uzduzne profile prilagoditi terenu i okolnim objektima, uz obavezno postizanje
poduznih i poprecnih nagiba potrebnih za odvodenje atmosferskih voda, sagledati mogucnost i izvrsiti
uklapanje u postojece stanje bez narugavanja sadasnjeg rezima saobraaja na magistralnom putu.

Projektnu dokumentaciju — Glavni projekat - faza saobracaja, uradenu u skladu sa gore propisnim
uslovima, vaze¢im propisima i standardima sa izvjestajem o izvrenoj tehnickoj kontroli (izvjestaj o reviziji)
dostaviti Upravi za saobraéaj radi izdavanja saobracajne saglasnost.

OBRADILI:

Radojica Poleksic, dipl.ing.grad. Direktor,

\Radomir Vuksanovi¢

r{Z c-*d G:(c_.-ecf , ' . -
arko Spahi¢, grad.teh. f . ,—5\3-' _aabv'S
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«“YODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR” d.o.0.

postanslki fah 56, Slml].m Iy, Katoy, Craa Gora
tel/fax: (032) 325 214, (032) 325 353 (032) 323 07
e-ntail: vodovod.kotor(@t-con.me  web: vodovedkotor.com
Ziro-rauniz 510-179-85 (CKB) 520-14700-13 (HB) 535-5268-13 (Prva biinka)
PIB: 02113312 PDV: 92/31-00535-5
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PREDMET: Odgovor na Va$ zahtjev broj: 08-332/23-5464/5 od 04.08.2023.god.
(zaveden u ovom Preduzedu pod brojem 4145 od 09.08.2023. godine).

Postovani,

Na Va$ zahtjev, u skladu sa urbanisticke tehnickim uslovima, dostavljamo Vam uslove

neophodne za izradu tehnicke dokurnentacije.
Zainteresovano lice: Marjan Kamenarovit¢

Prilog: Projektno — tehnicki uslovi (4 primjerka)

S postovanjem,

InZenjer za mapiranje i Sef s’Iu_ibé/za razvoj; _ Izvréni Direktor
aturiranje GlS-a projektovanje i investicijé- |
. f A
Cavor Teodora < MarkoviéMuro
Dostavljeno:

- Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Crna Gora;
- Arhiva;
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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 bdnka)
PIB: 02013312 PDV: 92/31-00535-5

!
A /A )
Broj: 44+ Kotor: /& .05 &%

Na osnovu priloZenog nacrta urbanisti¢ko — tehnickih uslova (zaveden u ovom Preduzecu pod brojem
4145 od 09.08.2023. god.) izdat od strane ,,Direktorata za planiranje prostora i informacione sisteme”-
Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma Crne Gore, neophodnih za izradu tehnicke
dokumentacije za gradenje novog objekta namjene T1- hotela, na lokaciji koju ¢ine kat.parc. 926 i 927/2 KO
Dobrota li pejzazno uredenje na kat.parc. 924/1i925/1 KO Dobrota |, u obuhvatu PUP-a Opstine Kotor (,,Sl.list
CG“, broj 95/20), izdaju se:

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI

VODOVOD

1. Minimalni pritisak na mjestu prikljuenja iznosi cca 3 bara.

2. Objekat na predmetnoj parceli je spojen na vodovodni sistem sa gornje strane na cjevovod PEHD
0OD63. Prikljucak je potrebno rekonstruisati i vodomjerni Saht izmjestiti na granicu predmetne
parcele.

3. Zavodovodni prikljucak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjesten u Sahtu
ili zidnom ormari¢u. Vodomjerni $aht odnosno zidni ormari¢ mora biti postavljen na granicu parcele,
na mjestu gdje priklju¢ni vod prelazi sa javne na privatnu parcelu. Poklopac $ahta mora biti metalni,
pretnika 600mm, za lako saobracajno opterecenje, zbog toga ovaj Saht ne postavljati na parking niti
kolovoz. Prilikom ugradnje glavnog i internih vodomjera ne koristiti “kugla ventile”. Za sanitarne
vodomijere sa prirubnicama prec¢nika od DN50 (2”) i veée, koristiti kombinovane vodomjere. Glavni
vodomjer mora biti dostupan- ne smije biti zakljucan.

4. 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 vodomijer u Sahtu sa glavnim vodomjerom, osim
ako sanitarni i protivpoZarni vodomijeri nijesu istih dimenzija. U tom sluc¢aju dovoljan je jedan
zajednicki vodomijer.

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

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

7. Obaveza investitora je izgradnja prikljutnog vodovodnog cjevovoda od mjesta prikljuenja do
vodomjernog Sahta na granici parcele i taj dio cjevovoda postaje dio javnog sistema.

8. 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 precnicima cijevi, kao i detalj vodomjernog Sahta.

9. Radove na priklju¢enju i montazi vodomjera po pravilu izvodi ovo Preduzece.

Stranicalod 3



10.

11.
12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

) “YODOVOD I KANALIZACIJA KOTOR” d.o.o. \

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

KANALIZACIA
Obaveza investitora je prikljuéenje objekta na kanalizacioni sistem u skladu sa op3tinskom Odlukom

o javhom kanalizacionom sistemu i odvodenju otpadnih voda na podruéju Opstine Kotor (sluzbeni list
Crne Gore — Opstinski propisi 03/13 od 16.01.2013).

Kanalizacioni cjevovod na kojem je moguce izvriiti prikljucenje je prikazano na skici u prilogu.
Kanalizacioni sistem Kotora graden je kao separatni sistem, $to znadi da su sistemi fekalne i
atmosferske kanalizacije potpuno odvojeni i da je zabranjeno kombinovano priklju¢enje izmedu njih.
Prikljuéenje objekta na kanalizacioni sistem moZe izvrsiti iskljucivo ,Vodovod i kanalizacija” doo Kotor
ili druga gradevinska firma pod nadzorom ovog Preduzec¢a u skladu sa opStinskom Odlukom o
kanalizacionom sistemu.

Za objekte koji su priklju¢eni na javni kanalizacioni sistem, zabranjena je upotreba septickih jama.
Za kanalizacione 3ahtove je zabranjeno koris¢enje prefabrikovanih betonskih cijevi za atmosferske
propuste ispod puta, debljine zida manje od 20cm.

Za kanalizacioni prikljuCak potrebno je da postoji revizioni kanalizacioni Saht udaljen max. 1 m od
granice parcele. Saht treba da bude pristupa&an za sluéaj intervencije.

PrikljuCenje garaZa, servisa, restorana, praona i drugih objekata, odnosno prostora, koji ispustaju
vode sa sadrzajem ulja, masti, benzina i slicnih materija, vrsiti preko separatora masti.

Da bi objekat bio gravitaciono priklju¢en na kanalizacioni sistem, kota najnizeg odvoda u objektu mora
biti visa od kote poklopca prikljucnog ckna min. 30cm u protivhom potrebno je prepumpavati
otpadnu vodu.

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

Napomena: Pored navedenih tehnickih uslova, da bi objekat mogao biti prikljucen na vodovodni i kanalizacioni
sistem, patrebno je da se za isti dostavi gradevinska dozvola/prijava gradnje i da su izmirene obaveze prema
ovom Preduzecu.
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
85330 Kotor, Crna.Gora
ety tel: 438232 375 833

" | Uprava za zaititu kulturnih dobara, |
Podruna jedinica Kotor N ' “e-mail: spomenici@t-com.me

Br: UP/I-05-780/2023-3

' _
. \f{. 25 . seplembar 2023, godine

1 P RN
¥

Uprava za zadtitt kulturnih dobara, postupajuci po zahtjevu Ministarstva ekologije. prostornog
planiranja i urbanizima, br. (08-332/23-5464/8 od 04.08.2023. godine, dostavljenog 11.08.2023.
sodine i zavedenog pud- brojem UP-05-780/2023-1, za izdavanje konzervatorskih uslova za
.lzg:mdn_]u objekta namjene T1 ~ hotela, na lokaciji I\mu &ine kat. parc. 926 19272 KO Dobrota
[1 pejzaino wredenje na kat. parc. 924/1 i 923/1 KO Dobrota 1, u obuhvatu PUP-a Qpstine
Kotor, na kulturnu badting /il konzervatorske uslove za pr_edmetnu lokaciju. saglasno &lana
102 stav 2 i €l 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnil dobara ("S1.list Crne Gore" br. 49/10,
4()f1 1o44/17. 18419y, te €1 1§ 1 &l. 46 stav. 2 Zakona o upravnom pestupku (s SList Crne Gore™
)6)’14. 20413, 40/16 1 3747, donosi:

RIESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgr adn;u Oi)]tkm namjene T1 — hotela, na lokaciji Koju
gine kat. pare. 926 i 927/2 KO Dobrota I i péjzazio uredenje na kat. parc. 924/1 192571
KO Dobrota I, u zahvate PUP-a OpStine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa naelima za§tite kulturne
badtine. kroz studijski pristup. na osnovu prouavanja .ambijentainih viijednosti
predmetnog prostora, kao 1 ambijentalnih, istorijskih. kulturnih: trbanijstickih,.
arhitektonskih i pejzazaih vrijednosi istorijskog dijela naselja Dobrota. Navedeni
studijski pristup potrebno-je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronologke analize
Konzervatorskog projekta:

2. Razmotriti zadr7avanje postojeéeg stambenog objektd na kat. parcell 926, uz
adekvatnu rekonstrukeiju u postojeéim gabaritima, zadrzavajuéi materijalizaciju
fasade, Otvora, krova, 1 nagib krovnih ravni;

Ll

Nije nuZno iskorisiiti maksimalne kapacitete izgradnje na ostatku parcele, veé
optimalne; zasnovane na rezultatima procjene moguéih negativnih uticaja predmietnih
objekata na zatefene -vrijednosti prostora. keo 1 na préuavanjima ambijentalnih,
istorijskih, urbanistickih, arhitektonskih i pejzaznili vifjednostiistorijskih naselja duz
obale Prirodnog i kalturng- -istorijskog: pedrufja Kotera upisanog na Listu svjetske
‘badune UNESCO-a;

Volumene. proporcijske odnose, raspored i velidinu otvora na fasadama, rjedenje
krova; polozaje | velicinu istakmutih dielova na fasadama {lerase i balJ\om) novog
objekta zasnovali na rjeSenjima zastupljenim u tradicionalnoj stambenoj arhitekturi
istorijskog dijela naselja Dobrota:

..[.::.,..

5. Arhitektonski izraz planirancy objekia zasnoval na uklapanju v pejzaznu sliku, sa
ininimalistickim athiiteltonskim izrazom, béz nametljiivih ekspresivnili oblika, uz
viest pnm;um {(iransponovanjem} nhliei\tonsi\lh karakterisiika tradicionalne
arhitekiure t naslijedenim mjerilom volumena tradicionalnik ubjckla zasnovane na
prethodno sprovedenim protitay anjima-iz stava | ovog akta;




6. Pri upotrebi materijala; prednost dau tradicionalnim materijalima i tehnikarha
aradnje, a ukoliko se koriste savrement materijali, ne teZiti kamufliranju i imitaciji.,
ved autentiénim izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju:

7. U zavrinoj obradi fasade koristiti netitralne boje zagasitih i tarinih tonova {pastelnie
boje, boja kamena, siva). bez upotrebe jakih. vizuélno nametljivih boja;

8. U okviru uredenja terena na kat. parcelama br. 924/1 1925/ I KO Dobrota I, formirati
konceritracije visokog rastinja {voditi raduna o kompatabllnostl novopianlranog
rastinja $a zatecenim zelenilom). pelmzno uredenje prilagoditi tradicionalnim
nafinu uredenja dvorista vila i kuca pri obali,

1

Sadrzaj Kenzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem sadrzaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje ! konzervatorskih mjera na kulturnom dobru: ("Sl.list
Cine Gore" br, 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada ili pravaog lica keje ima odgovarajucu konzervatorsku ficencu potrebnoe je dostaviti na
prethodnu saglasnost Upravi za zadtitu kulturnih dobara.

Ukoliko je za sprovodenje konzervatorskih mmjera na nupokremom kuiturnom dobru pom.bna
prijava gradenja, odnosno. gradevinska dozvela primjenjuju se.i propisi o planiranju prostora i
izgradnji objekata.

ObrazloZenje

Uprava za zaStitu kulturnih dobara postupajuci po zahtievu Ministarstva ekologije, prostomog

‘planiranja i urbanizma. br. 08-332/23-5464/8 od 04.08.2023. godine, dostavljenog 11.08.2023.
godine i zavedeniog pod brojem UP- 05-780/2023-1, za “izdavanje konzer vatorskm uslova za
izgradniju objekta namjene T1 - hotela, na lakacul keju ¢ine kat. pare. 9261 927/2 KO Dobrota
I i pejzazne uredénje na kat. parc. 924/1 i 925/1 KO Dobrota I u obuhvaty PUP-a- Opstine
Kotor, konstatuje sliedede:

Predmetna loKacija se nalazi u sredidnjem dijelu katastarske. opitine Dobrota I. 1 predsta‘, a
integralni dic Prirodnog I kulturno-istorijskeg podrudia Kotora upisapog na Listu svietske
baftine UNESCO-a. Prostor u okviry kojeg se nalaze predmetne parcele je Studiyjom zastite
kulturnil dobara na podrugju opstine Kotor prépoznat kao dig iviorijskih naselja duz obale.
Lokacija se nalazi u zoni zmadajnoj za [zuzeinu univerzalnu vrijednost Podrudja —
Najzaatajniii-dio naselja Dobrota.

Na kat. parceli br. 926 evidentiran je stambeni objekat spratnosii P+], kamena kuca
tradicionalne gradnje koja sa sugjednim objektom &ini jednu cielinu,. i pomocm prizemni
objekat — garaza,

Prema Nacrtu urbanistiéko ~ tehmigkih usiova, na opisanom-prostoru predvidena jeiizgradnja
objekia turizma — T1 — hotel, maksimalne zauzetosti parcele manje od 50% koefictjenta
-17"fddtﬁ'1’10€ti manjeg od 2 » Spratnosti P+2+Pk.

1.okacija prema PUP-u Kotora pripada planskoj gjelini ~Zona 1:
- Prirodna i kulturna bagtina, unapriedenje-ustanova kulture, afirmacija tradicije;
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- Zastita predjela - kroz predvidene cezure i identifikaciju vrijeduih: ambijentalnih cjelina;

- Razvoi kulturnog turizma - kultura kao pokretad razvoja;

- Administrativni centar;

- Namtigki turizam, lokalni pomorski saobradaj, luka, ribarstve, marikultura;

- Hotelijerstvo 3% - bez veée gradnje novih smjedtajnih kapaciteta (osim na odabranim
fokacijama). vec adeptacijom "kapetanskih palata” i sa. doKategorizacijom postojedih
ohjekata;

- Razvoj drudtvenih dielatnosti;

~ Urbana revitalizacijd 1 sanacija - kroz kreiranje novih zelenih povrding, javnih pjesatko-
‘biciklistickih staza. sanacijom starih oronulib objekata,

Shodno. Studiji zaStite kulturnib dobara. pa podrudju opstine Kotor za prédmetni prostor su
predvidene MJERE I ~istorijska naselja duf obale, ukljuujuéi i izgradenu obalu.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno, konstatovano je da se Urbanisticko - tehnicki uslovi za
izgradnju objekta namjene T1 —hotela, na lokaciji koju gine kat. pare. 926 1927/2 KO Dobrota
I { pejzaZno uredenje na kat. parc: 924/1 1 925/1 KO Dobrota L, prema PUP-u Opstine Kotor,
mogu uskladiti sa:mjetama iz Studije zadtite kulwrnih dobara na podrugju opitine Kotor, uz
postovaiije odgovarajuéih Konzervatorskil uslova.

Shodne gore navedenoi: utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinadne Procjene uticaja
izgradnje objekta namjene T1 - hotela; na lokaciji koju &ine kat. pare. 926 1 927/2 KO Dobrota
I't pejzazno wedenje na kat. parc, 924/1 1 925/1 KO Dobrota I., prema PUP-u Opétine Kotor,
na kulturnu bagtinn (HIA) uz obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskil uslova.
Uzimajuci u obzir havedeno. a radi oduvanjd i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
kaji &ini integralni dio Prirodnog 1 kulturno-istorijskog podrugja Kotora, upisanog na Listu
svjetske basting UNESCO-a, izdaju se predmeni konzervatoiski uslovi.. '

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrZaju konzervatorskog
projekla va sprovodenje konzervatorskih mjerd na kuiturnom dobrin {("SLlist Cmie Gore™ br.
61/18),

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od Strane javne ustanove koju osniva
Viada (Clan 122 Zakona o zastiti kaltumih dobara, "SLlist Crme Gore® hr: 49/ 10, 40/1 1, 44/17,
1871951l pravnog licakoje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (€lan 106 Zakona o zastiti
kulturnih: dobara, "SLIist Cine Gore" br. 49/10. 40/11, 44/] 7, 18/19), potrebnio je dostaviti na
prethodnu saglasnost Upravi za zaftitu kultuinih dobara, a shodrio &lanu 103 stav 7 Zakona o
zadtitt kulturnily dobara. ' '

Shodno izlozenom, rijedeno je kao wizreci.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZAéT_ITI : Protiv oveg ricSenja ima se pravo Zalbe Ministarstyvu
kulture i medija, u roku od 15 dana od dang prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave.

Obradila:

MSc Aleksandra DZiakovié, arh, Konz,
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Uprava za vode, na osnovu-€l. 114 i 115 stav 1 tacka 35 Zakona o vodama ("Sl.list RCG", br.
27107, "Sl.list CG", br.73/10, 32/11, 47111, 48/15, 52/16, 55/16, 2/17, 8O/17 i-84/18)i 1. 18
Zakona o.upravnom postupku (,Silist CG", br. 56/14, 20/15, 40/16 | 37117, rjesavajuéi po
zahtjevu Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma - Direktorat za planiranje
prostora i informacione sisteme, br. 08-332/23:5464/6 od 04.08.2023. godine, a u ime
Investitora Marjana Kamenaroviéa iz Beograda, radi ttvrdivanja vodnih uslova za izradu
tehnike dokumentacije.za izgradnju objekta na katastarskim parcelama br. 824/1, 925/1, 9286,
927/2 KO Dobrota I, U zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opétine Kotor, donosi

RJESENJE
o utvrdivanju vodnih uslova

UTVRDUJLU SE Investitoru MARJANU KAMENAROVIGU iz Beograda, u postupku izrade
tehni¢ke dokumentacije za izgradnju objekta namjene T1- hotela, na lokaciji koju &ine
katastarske parcele br. 924/1, 925/1, 926, 927/2 KO Dobrota 1, u zahvatu Prostorno
urbanistickog plana Opstine Kotor, sljedeci vodni uslovi:

1. Glavni projekat uraditi u skladu sa vazeéim tehnickim i zakonskim hormativima. za ovu
vrsiu radova.

2. Tehnitka doKumentacija treba da sadrzi:

~  opéte-podatke o projekty;

- podioge za projektovanje sa prikazom postojeceg stanja u pogodnoj razmjeri
(geodeiske, hidroloske, geoloske i dr.);

- upogodnoj razmjeri na situacionom planu i u drugim grafigkim prilozima ucrtati
sve predvidene objekie;

- tehnitke uslove izvodenja radova, mijere zastite na radu, uslove zastite u
-eksploataciji;

- predmjer i predracun radova, specifikaciju predvidene opreme;

- eventualnu faznost izgradnje: _

- potvrdu o registraciji organizacije koja je uradila projektnu dokumentaciju i
‘ovladéenje odgovornog projektanta; '

- haziv investitora i njegovo sjediste,

3. TehniZke karakteristike projektovanog. rieSenja moraju biti takve da se zadovolji
sledede: ' ' '
- Za pofrebe vodosnabdijevanja objekata obraditi: _
o potrebe za vodom (za potrosade, za komunainy: upetrebu, za gasenje
poZara, za navodnjavanié i drugo potrebe), _ '
‘= rezim koriS¢enja vode (i’ njegovu neravnomjemost} s obzirom ha
karakter i namjenu predvidenih objekata, ' '
o-konkretni predlog rjesenja za obezbjedivanje dovoljnik koligina vode u
‘svakom trenutku, uraden za cilini kapacitet kom pletnog-abjekta,
o ako nema mogucnosti za prikljuéivanje na javnu vodovodnu mrei,
potrebno je dati kompletno tehnicko- rie§enje - za snabd ijevanje vodom.




iz viastitih izvora (priloZiti -studiju o potrebnim koliginama vede za
cjelokupni kompleks i zavisno -od kolidine vode. investitor ée pravo
kori$éenja voda rjeSavati u skladu sa Zakonom o vodama)

- za lokaciju predmetnog objekta dati takvo tehnicko rieSenje objekta i
opreime za- snabdijevanje vodom, pnkijuckom na gradski vodovod, u
potrebnoj keligini, prema uslovima preduzeca nadfezno_g za poslove
vodosnabduevan}a ili predvidjeti alternativio rigdenje;,

o predlog fazne realizaciie predvidenih investicija.

- Za potrebe prikupljanja, odvodenja i tretman otpadnin voda iz é&itavog
kompieksa objekta obraditi:

o produkeija atpadnit voda za sve vrste, po pojedinim djelovima sistema
i dimenzionisanje kompletnog sistema uzimajuéi u cobzir sezonsku i
dnevnu neravnomjernost,

o. konkretni predlog rie$enja Za tretmian i ispustanje svih vrsta otpadnih
voda,

o Izgradeni objekti ne smiju naruavati morfologiju dna, cirkulaciju vode i
odvijanje prirodnih obalnih procesa u pogodenoj zoni;

o izgradeni Objektl moraju biti prilagodeni za odrzavanje na nadin koji
garaniuie ofuvanje Zivoine sredine (izbjegavanje havarijskog stanja,
efikasno prikupljanje i uklanjanje zagadenih voda).

o definisati vrste, koli¢ine i kvalitet otpadnih voda, dinamiku njihove
produkcije dnevno, mjeseéno i-godidnje, kao i bézbjednu evakuaciju
istih;

o zauliene otpadne vode sa manipulativnih povrSina, od pranja,
odrzavanja, predvidjeti precisc:avanje prije ispustanja u recipijent.
Projektom predwd;et: neophodne mjere da vode Koje se ispustaju u
recipijent, budu -pretisCene do nivoa' koji odgovara uslovima za
granicne vrijednosti emisije, odnosno da kvalitet ispustene otpadne
vode ne naru$ava standarde kvaliteta Zivotne sredine.

o ukoliko nema mogucnesti za prikljutivanje na javnu kanalizacioniu
mrez(, potrebno je dati kompletno tehnicko rjesenje za prikupljanje,
tretman do propisanog kvaliteta i ispustanje svih vrsta otpadnih voda.
U pogledu kvaliteta otpadnih voda isti mora da zadovolji parametre
definisane Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno tehnidkim uslovima za
ispustanje otpadnih voda, nadinu i postupku ispitivanja  kvalitefa
otpadnih voda j sadrZaju izvjestaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda
{(*Sluzbeni list CG", br. 56/19),

o prediog fazne realizacije_pre'dviden_ih riesenja.

- U pogledu odvodenja atmosferskity voda potrebno je obraditi:
o obezbjédenje: urednog odvodenja atmosferskih voda sa svih povrsma
zahvata i kontakinih (uzvodnih) slivnih povrsina,
o spreavanje zagadivanja atmosferskih vada ili eventualni tretman
zagadenih atmosferskih voda prije ispustanja u prirodni racipijent,

- U obalnoj zoni:
s U cilju zastite priobalnog mara: predvidjeti mjere zastite od zagadivanja

5 kopna;
o Za dobar ekoloski status u' pojasu priobalne morske vode odrediti set
karakieristika koje edreduju dobar ekologki status- morske vode, kao i
listu indikatora (fizitko - hemijske, biologke odiike, hldromorfoloske

karakteristike, pritisei i uticaj ljudskih aktivnosti) na osnovu kojih ée se
pratiti i odredivati ekoloski status.




4. Ovo rjesenje vazi godinu dana od dana njegavog izdavanja. U naznaenom roku
(nvestitor je U obavezi podnijeti uredan zahtjev. za izdavanje vodne saglasnosti, u
skladu sa. &. 118 i 119 Zakona o vodama, Uz zahtjev se prilaze Glavni projekat,
Tzvjestaj o tehnickoj kontroli (reviziji} Glavnog projekta i mi§lienje organa nadlezneg za
zastifu Zivotne sredine.

Obrazlozernije

Upravi za vode obratilo se zahtjevom Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
- Direktorat za p!aniranje prostora i informacione: -sisteme, br: 08-332/23-5464/6 od
04.08.2023. goding, a u ime Investitora Marjana Kamenarovica iz Beograda radi utvrdwanja
vodnih uslova za izradu tenhnicke dokumntacije za izgradnju objekta na katastarskim
parcelama br. 924/1, 925/1, 926, 927/2KO. Dobrota [, u zahvatu Prostorno urbanistickeg plana
Opétine Kotor.

Uz predmetni zahtjev dostaviien jé Nacrt urbanisticko - tehnigkih usiova za izradu tehnitke
dokumentacije za gradenje novog objekta T1 — hotela, na lokaciji koju &ini katastarske parcele
br. 826 i 927/2 KO Dobrota | 1 pejzaZno uredenje na katastarskim parcelama br. 924/1 1 925/1
KO Dobrota I, uzahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor (,Sl. list CG”, br. 95/20),
Opétina Kotor. '

Rjesavajudi po navedenom zahtievui uvida u spise predmeta utvrdeno j jeda je zbog sloZzenosti
rjeSenja i zadtite voda priobalnog mora od zagadivanja s kopna potrebno prop[satl vodne
uslove za izradu 'projektne dokumentacije na nivou Glavnog projekta, te ova uprava nalazi da
su se U konkretnoj pravnoj stvari stekli uslovi za- prlmjenu &l. 114 115 stav 1 tagka 35 Zakona
o vodama.

Na osnovu izloZeneg, odiuéena je kao u dispozitivu ovog rie$enja.

Za donoenje ovog rjeSenja Investitor je osloboden placanja administrativhe takse, u skladu
sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Uputstvo o pravnoj zastiti: Protiv ovog rjesenja moze se 1z;aV|t| zalba M[mstarstvu
poljoprivrede, Sumarstva i vodoprivrede, u roku od 15 dana od dana prijema rieSenja. Zalba
se predaje preko Uprave:za vode, neposredno ili putem poste,

Vesna Bajovié
Dostavljeno:
« Podnosiocu zahtjeva; .. DIREKTORICA
» Inspekioru za vode; N




