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Broj:01-1416/2
Podgorica, 25.12.2014.godine

InZenjerska komora Crne Gore, riesavajuéi po Zahtjevu privrednog drustva “MONTECEP” - dijela stranog
drustva iz Kotora, za izdavanje licence za izradu planske dokumentacije, na osnovu &lana 134 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata ("SI. list CG”, br.51/08, 34/11, 35/13, 33/14), Pravilnika o naginu i
postupku izdavanja i oduzimanja licence i nacinu vodenja registra licenci ("SI. list CG”, br 68/08, 32/14),
Clana 196 Zakona o opStem upravnom postupku (“SI. list RCG”, br. 60/03, 32/11) €lana 1 Uredbe o
izmjeni Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja i turizma InZenjerskoj komori

Crne Gore, br. 08-1561/4 ("Sl. list CG”, br. 32/13, 29/14) donosi

RJESENJE
Izdaje se

LICENCA

za izradu planskog dokumenta

Priviednom drustvu “MONTECEP” — dijelu stranog drustva iz Kotora, za izradu PLANSKIH

DOKUMENATA.

Licenca se izdaje na period od pet godina.

OBRAZLOZENJE

InZenjerska komora Crne Gore postupajuéi po Zahtievu br. 03-1416 od 23.12.2014. godine, koji je
podnesen u ime “MONTECEP" — dio stranog drustva iz Kotora, za utvrdivanje ispunjenosti uslova za
sticanje licence za izradu planske dokumentacije, na osnovu &lana 35. Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata (“SI. List CG”, br.51/08, 34/11, 35/13, 33/14), i Pravilnika o na¢inu i postupku izdavanja
i oduzimanja licence i na¢inu vodenja registra licenci ("Sl. list CG”, br 68/08, 32/14), utvrdila je da:

* privredno drustvo posjeduje Potvrdu o registraciji kod Centralnog registra Privrednih subjekata

reg.br. 6-0000049/005, za obavljanje - arhitektonske djelatnosti;

e imau radnom odnosu odgovornog planera — Zoranu M. Milo$evié, dipl.inz. arh.;

e ispunjava uslove za sticanje trazene licence.

Na osnovu izloZzenog, odluceno je kao u dispozitivu ovog Rjesenja.

Uputstvo o pravnom sredstvu: Protiv ovog rje§enja moze se izjaviti zalba Ministarstvu odrzivog razvoja i
turizma u roku od 15 dana od dana prijema rjesenja, preko Struéne sluzbe InZenjerske komore Crne

Gore.

Ge | sekretar:

Sve opovi¢, dipl. pravnik
Sluzbeno lice:

Mirjana Bucan, dipl. pravnik
RS

Dostavljeno:

- Podnosiocu zahtjeva;

- U spise predmeta;

- Ministarstvu odrzivog razvoja i turizma;
- ala

Monte CEP, Kotor

niglav Glavatovié, dipl.inz.geol.

-. , ¢
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Broj:01-859/2
Podgorica, 23.07.2015.godine

InZenjerska komora Crne Gore, rieSavajuci po zahtjevu, Sase M. Karajovi¢a, dipl.prostorni planer, sa
stalnim mjestom nastanjenja u Kotoru, za izdavanje licence odgovornog planera, na osnovu &lana 134
Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (“SI. list CG”, br.51/08 i 34/11, 35/13, 33/14), &lana 5
Pravilnika o nacinu i postupku izdavanja i oduzimanja licence i naginu vodenja registra licenci (“Sl. list
CG", br.68/08, 32/14), ¢lana 196 Zakona o opstem upravnom postupku (“SI. list RCG”, br. 80/03, 32/11) i
¢lana 1 Uredbe o izmjeni Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja i turizma
InZenjerskoj komori Crne Gore, broj: 08-1375 ("Sl. list CG”, br. 35/15), donosi

RJESENJE
Izdaje se

LICENCA

odgovornog planera

SASI M. KARAJOVICU, dipl.prostorni planer, sa stalnim mjestom nastanjenja u Kotoru, za izradu
PLANSKIH DOKUMENATA.

OBRAZLOZENJE

Zahtjevom br 03-859 od 21.07.2015. godine, InZenjerskoj komori Crne Gore obratio se, Sasa M.
Karajovi¢, dipl.prostorni planer, sa stalnim mjestom nastanjenja u Kotoru, za sticanje licence odgovornog
planera.U postupku utvrdivanja ispunjenosti uslova za sticanje licence odgovornog planera, shodno ¢lanu
36. stav 1. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (,SI. list CG*, br. 51/08 i 34/11, 35/13, 33/14) i
¢lana 5 Pravilnika o nacinu i postupku izdavanija i oduzimanja licence i naginu vodenija registra licenci (“Sl.
list CG”, br.68/08, 32/14),InZenjerska komora Crne Gore utvrdila je:
» da podnosilac zahtjeva posjeduje visoku struénu spremu geografske struke;
e da je osloboden polaganja struénog ispita na osnovu ranije ste¢enih prava;
e da je ¢lan Inzenjerske komore Crne Gore;
* posjeduje odgovarajuce struéne reference od znadaja za izradu planskih dokumenata, za koje se

izdaje licenca

Na osnovu izloZenog, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog Rjesenja.

Uputstvo o pravnom sredstvu: Protiv ovog riesenja moZe se izjaviti zalba Ministarstvu odrzivog razvoja i
turizma u roku od 15 dana od dana prijema rje$enja, preko Struéne sluzbe InZenjerske komore Crne
Gore.

Generalni sekretar:
Svetislav Popavi¢, dipl. pravnik

Y N
//#9"95 7\ PREDSJEDNIK KOMORE
< S ovié, dipl.inZ.geol.

Dostavljeno:

- Podnosiocu zahtjeva;

- U spise predmeta;

-Ministarstvu odrzivog razvoja i turizma;
-ala
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Crna Gora
Ministarstvo kulture

Na osnovu ¢lana 106 st. 2 i 3 Zakona o zadtiti kulturnih dobara (..SL. list CG*, broj 49/10),
Ministarstvo kulture izdaje

KONZERVATORSKU LICENCU

za izradu konzervatorskih projekata i za sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnim
kulturnim dobrima i izradu studija zastite kulturnih dobara

Montecep DSD

PIB: 07092172
Kotor, Benovo br. 36

Broj .Q4:Hs/7......
Cetinje, ...9%..9.2.:.2¢/5... godine

Predsjednik komisije £ ety Ministar,
% \ < ~M.P.
&",_ (ARG @ @ WO S8 W (U W0T i J—— Q&

Prof. dr Goran Radovi¢ N Dusko Markovié
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Crna Gora
Ministarstvo kulture

Na osnovu ¢lana 106 st. 2 i 4 Zakona o zatiti kulturnih dobara (,,SL. list CG*, broj 49/10)
Ministarstvo izdaje

43

KONZERVATORSKU LICENCU

za izradu konzervatorskih projekata i sprovodenje konzervatorskih mjera na
nepokretnim kulturnim dobrima i izradu studija zastite kulturnih dobara

Zorani M. MiloSevic¢

diplomiranom inZenjeru arhitekture

JMB: 1710961715246, Dobrota 85, Kotor

/.
NISTAR /

otlr ) s

Prof. Branislav Mié¢unovié¢

Monte CEP, Kotor 7
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1. OPSTI DIO

1.1.PRAVNI OSNOV

Plan se radi na osnovu:

Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (,,Sluzbeni list CG” broj 51/08 i 40/10) i Zakona o
izmjenama i dopunama zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (,,Sluzbeni list CG” broj
34/11; 40/11 i 47/11), kao i Pravilnika o bliZzem sadriaju i formi planskog
dokumenta/kriterijumima namjene povrsina/elemantima urbanisticke regulacije i jedinstvenim
grafickim simbolima (,,Sluzbeni list CG” broj 24/10), kao i Pravilnika o nacinu uvida, ovjeravanja,
potpisivanja, dostavljanja, arhiviranja, umnoZavanja i cuvanja planskog dokumenta (,,Sluzbeni list
CG” broj 71/08).

Odluke o izradi Strateske procjene uticaja na Zivotnu sredinu za Urbanisticki projekat poslovno
stambene zone Skaljari, donijete od strane Predsjednika opstine Kotor, broj 0301-9845/08 od
11.09.2008. godine;

Odluke o izradi UP-a poslovno stambene zone Skaljari, donijete od strane Predsjednika opstine
Kotor, broj 0101-9972 od 15.09.2008. godine;

Odluke o izmjeni Odluke o izradi Urbanistickog projekta poslovno-stambene zone Skaljari, u
pogledu obuhvata, broj 0101-6805 od 08.06.2009. godine;

Programskog zadatka za izradu UP poslovno stambene zone Skaljari, pripremljenog od strane
Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i stambeno-komunalne poslove, septembra 2008.
godine;

Ugovora o izradi navedenog UP-a potpisanog od strane Narucioca - Opstina Kotor i Obradivaca -
MonteCEP iz Kotora.

1.2.PLANSKI OSNOV

Prostorni plan opstine Kotor (,,Sluzbeni list SRCG” - opstinski propisi broj 19/87)

Izmjena i dopuna prostornog plana opstine Kotor (,Sluzbeni list RCG” - opStinski popisi broj
26/95);

Izmjena i dopuna generalnog urbanisti¢kog plana Kotora za podruéje Skaljara (,,Sluzbeni list CG“-
opstinski propisi broj 37/10);

Detaljni urbanisti¢ki plan Skaljara (,,Sluzbeni list SRCG“ - opstinski propisi broj 13/89,

Izmjena i dopuna detaljnog urbanisti¢kog plana Skaljara ,Sluzbeni list CG“ broj 17/08).

1.3.POVOD ZA I1ZRADU URBANISTICKOG PROJEKTA

Prostorni plan opstine Kotor (,Sluzbeni list SRCG” - opstinski propisi broj 19/87) i Izmjena i dopuna
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prostornog plana opstine Kotor (,Sluzbeni list RCG“ - opstinski popisi broj 26/95) predvida da se
sprovodenje i razrada Prostornog plana vrsi preko izrade odgovarajuéih planova nizeg reda. Za
podru¢je Skaljara utvrdena je obaveza izrade i donijet je Generalni urbanisti¢ki plan, kao i Detaljni
urbanisticki plan, kojim su date projekcije razvoja mjesta, kao i propisani uslovi sprovodenja
promjena u prostoru ovog dijela Opstine Kotor. Izmjenama i dopunama generalnog urbanisti¢ckog
plana Kotora za podrudje Skaljara (2010) je preispitan nacin buduéeg uredenja i kori$éenja zone
Skaljara, i dati su posebni uslovi za zone za koje se planira detaljna razrada kroz izradu urbanisti¢kog
projekta.

Povod za izradu Urbanistickog projekta je intencija lokalne uprave da aktivira prostor stare
industrijske zone u centralnom gradskom podrucju. Za ovo podrucje je osamdesetih godina (1989.)
uradena planska dokumentacija, prema kojoj je predvideno izmjeStanje svih industrijskih pogona u
zonu Grblja i na njihovom mjestu formiranje centralnih sadrzaja (trgovacki centar, tri poslovno-
stambena bloka, hotel, nau¢no-nastavno-proizvodni centar, omladinski centar, studentski centar i
visenamjenska slobodna povrsina). Takode se uocava da je ovim rijeSenjem ocCuvano arhitektonsko
nasljede i to stambeni kompleks porodice Zifra sa crkvom sv. Vicenca, kao i stambena arhitektura vila
sa vrtovima u NjegosSevoj ulici gradenih izmedu dva rata, dok je prostor zatecene strukture
individualnog stanovanja uz Put prvoborca bio planiran za nove sadrzaje. Do realizacije ovog plana
nije doslo.

Na predmetnoj lokaciji se joS uvijek nalaze industrijski objekti u kojima su oformljene stambene
jedinice, a slobodni prostori ove zone su neuredeni i zapusSteni $to sve skupa odaje utisak jednog
devastiranog prostora u centralnoj zoni grada.

1.4.GRANICA | OBUHVAT URBANISTICKOG PROJEKTA

Granica Plana je odredena Programskim zadatkom za izradu Urbanistickog projekta poslovno
stambene zone Skaljari. Predmetni prostor zahvacen ovim planskim dokumentom se nalazi izmedu
ulica NjegoSeve, Puta prvoboraca i potoka Zverinjak i njegova ukupna povrSina iznosi 7.1ha
(71019m?).

Koordinate lomnih tac¢aka granice obuhvata plana
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30 6563475.48 4697571.51
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Granica Plana je prikazana na svim grafickim prilozima.

Obuhvat Urbanistickog projekta poslovno stambene zone Skaljari

1.5.PROGRAMSKI ZADATAK

U poglavlju 7. Prilozi plana prilozena je kopija Programskog zadatka za izradu UP-a poslovno
stambene zone Skaljari.
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2. ANALITICKI DIO

2.1.ANALIZA PRIRODNIH KARAKTERISTIKA PLANSKOG PODRUCIJA

Topografija sa geomorfoloskim karakteristikama

Podrugje Skaljara se nalazi na teritoriji opstine Kotor, na padinama Lovéena koji se sa isto¢ne strane
predmetnog obuhvata zavrSava strmim liticama a sa zapadne strane Vrmcem, u udolini izmedu ovih
masiva koja je okrenuta ka moru. Predmetno podrucje koje se razraduje ovim planskim dokumentom
se nalazi u neposrednoj blizini Starog grada, u zaledu Jadranske magistrale (geografska Sirina 42°25',
geografska duzina 18°46' ). Ova kosa ploca, orjentisana ka sjeveru, pravi je vidikovac na Kotorski zaliv.
Nadmorska visina u granici plana se krece od 1.8 do 10.6 mnv.

InZenjersko - geoloSke karakteristike

Prostor Crnogorskog primorja pripada jugoisto¢nom dijelu spoljasnjih Dinarida, koji se odlikuje
slozenom tektonskom gradom i tektonskim sklopom. Prostor koji je pokriven ovim planom pripada
tektonskoj jedinici Visoki krs. U geoloskoj gradi ove jedinice ucestvuju plitkovodni karbonati
sedimenti jurske i kredne starosti, karbonatne brece kredno-eocenske i fliSni sedimenti srednje
eocenske starosti, kao i kvartarne tvorevine.

Na predmetnom podrucju i u njegovom okruZenju preovladuju kvartarne tvorevine predstavljene
deluvijumom, koji se javlja na padinama. Materijal koji ga izgraduje sastoji se od karbonatnih stena.
FlisSne stene cine lisnati glinci, glinoviti laporci, peskovito-laporasti krecnjaci sa konglomeratima. Od
sedimenata kvartarne starosti najviSe su rasireni nanosi u koritima povremenih tokova kao naplavine,
plavine na obalama mora i drobinski(siparski) materijal po pristrancima.

Tektonska jedinica Visoki kr$ je navucena preko tektonske jedinice zona Budva. Ta trasa navlacenja
ima dinarski pravac pruzanja sa znatnim odstupanjima i povijanjima. Ova trasa je vidljiva zapadno od
Morinjskog zaliva i nastavlja se prema istoku i jugostoku ispod mora. Glavno obeleZje je izuzetna
izrasedanost. Rasedi su uglavnom vertikalni i razli¢itih pravaca pruzanja, tako da je u pojedinim
delovima formirana parketna struktura.

Tretirano podrucje se nalazi u zoni kotorskog bloka sa tendencijom spustanja, koji se nalazi u
neposrednom kontaktu Primorskog bloka spustanja. Ovde je karakteristicno navlacenje starijih
karbonatnih stena preko mladih fliSnih sedimenata. Posledice tih gibanja su mnogostruke jer izazivaju
velike promene u izgledu tih tektonskih labilnih krajeva.

Raznovrstan i vrlo sloZzen geoloski sastav i grada uslovili su da je reljef na ovom podrucju vrlo
dinamican i sloZzen. Osnovne karakteristike prostora Bokokotorskog zaliva su nagle hipsometrijske
promene. Bitna karakteristika tog reljefa su i brojne doline "V” oblika koje imaju upravni poloZaj na
pruzanje obale i brzo se sniZzavaju prema moru. U srednjem delu, ove doline prelaze u dolinu sa
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ravnim dnom, a u donjem delu se formira fluvioakumulacioni reljef, koji su utvrdeni na analiziranom
delu terena, kao rezultat erozionih, korazijskih i denudacionih procesa.

Na mjestima gdje transportna snaga tokova slabi stvara se akumulaciona ravnica, a na padinama i
mestima gde padina prelazi u ravnicu formiraju se proluvijalni zastori i konusi.

Doline sa ravnim dnom locirane su u eosenskom fliSu. U takvim dolinama ¢esti su povremeni
vodotokovi (poput bujicnog potoka Zverinjak), a prisutni su i jaki denudacioni i erozioni procesi.

Geoseizmicke karakteristike

Za prostor Crnogorskog primorja karakteristiCna je izraZzena seizmicka aktivnost. Najveci dio
Crnogorskog primorja se nalazi u granicama IX osnovnog stepena seizmi¢nosti MCS. Grad Kotor i
njegov obalni dio ulaze u sastav najintenzivnije potresne zone u Dinaridima, Sto je prouzrokovano
geotektonskim polozajem u kontaktnoj zoni razliCitih geotektonskih jedinica. Upravo kombinacija
flisnih, pretezno klasticnih sedimenata i kvartarnih tvorevina predstavlja veliku nepovoljnost sa
aspekta seizmickog rizika, odnosno medusobni odnos sastava i grade stijena kao i inZenjersko-
geoloskih te hidrogeoloskih osobina terena moze korigovati seizmi¢nost terena i za dva stepena MCS
skale.

Klimatski uslovi
Podrug¢je Skaljara ima sve odlike mediteranske klime - blage i vrlo ki$ovite zime, topla i su$na leta, kao
i toplije jeseni od proleéa.

Srednje mjesecne temperature pokazuju pravilan hod sa maksimumom tokom jula i avgusta i
minimumom tokom januara i februara. Godi$nje kolebanje iznosi oko 17°C. Srednje mesecne
temperature iznad 10°C podinju relativno rano i to ve¢ u martu, a zavrsavaju se tek u decembru.
Srednja godisnja temperatura vazduha za ovu oblast se kre¢e u granicama 15-16°C. Za letnji period
ekstremno visoke temperature imaju vrednost 33-34°C, a najnize 15-17°C. Apsolutni maksimum
zabeleZen na stanici u Kotoru je 33,9°C u avgustu, a apsolutni minimum -3,4°C u februaru. Letnjih
dana kada je temperatura iznad 25°C u prosjeku ima 114,6 za podrudje Kotora. Najvedi broj je u julu i
avgustu, a ima pojava i u martu. Broj tropskih dana, kada temperatura dostigne 30 stepeni i vise,
iznosi 44,8 i u to uglavnom tokom jula i avgusta. Mraznih dana kada se temperatura tokom 24h spusti
ispod nule na ovom podrucju je 4,7 i to uglavhom u decembru, januaru i februaru, i to znatno rede
nego na ostalom dijelu Primorja.

Godisnji rezim padavina se odlikuje maksimumom tokom zimskog a minimumom tokom ljetnjeg
perioda. Najvise padavina (30-40%) ima tokom oktobra, novembra i decembra, a najmanje (10%) u
junu, julu i avgustu. Tokom zimskog perioda dnevni prosjek padavina iznosi 5-8 I/m?2, a mogudée je i
40-80 |/m?, dok tokom ljeta to je svega 1 I/m2. Ukupna godi$nja koli¢ina padavin

a za podrucje Kotora iznosi 1638,3 |/m2. Koristan je podatak da ekstremne 24h padavine za povratni
period od 100 godina iznose 235,19 I/m?2.

Na ovom podrudju preovladuju tiSine, a od vjetrova su najzastupljeniji jugo, topao i vlazan vjetar koji
duva sa mora, zatim bura, hladan i suv vjetar koji duva sa kopna. Ektremni godisnji udari vjetra imaju
brzinuido 333 m/s (120 km/h).

U pogledu vlaznosti vazduha ona je najveéa tokom prelaznih mjeseci (april-maj-jun i septembar-
oktobar), a minimum je u letnjem periodu i tokom januara i februara. Srednja godisnja relativna
vlaznost vazduha na ovom prostoru iznosi oko 70%.

Za Primorije je karakteristicno da je 42% neba godisnje pokriveno oblacima. Za Kotor je taj iznos 4,46
desetina pokrivenosti neba, Sto je najviSe u priobalju. Povecane vrijednosti oblacnosti zabiljelezene
su tokom zimskog dijela godine, za razliku od ljeta, kada preovladuje vedro vrijeme.




UP poslovno stambene zone Skaljari NACRT PLANA - 2015

lako u sredozemnoj klimi, relativna zasenjenost podrucja, otvorenost prema sjeveru, veliki period
tiSina od vjetrova narocito ljeti, a vetrovitost i intenzivne padavine u hladnom periodu kao i buji¢nost
vodotokova, ubrajaju Skaljare u izrazito osjetljiva podru¢ja u smislu urbanisticke valorizacije.

Pedoloske karakteristike

Predmetno podrucje je na terenu koji izgraduju fli$ i mijesani silikatno-karbonatni materijali, gde je
najviSe zastupljeno aluvijalno-deluvijalno i u manjoj mjeri smede zemljiste. Aluvijalno-deluvijalno
zemljiste je ilovasto ili ilovasto-glinovito. Na potpuno ravnom terenu drenaZa je oteZana. Zbog
moguce visoke podzemne vode zemljiSte oglejava ili zabaruje. LoSiije je plodnosti — Il i IV klasa. Na
blazim i umereno strmim dijelovima obale odnosno na podlozi od flisa i mesanih silikatno-kre¢njackih
materija ima pojava smedeg zemljiSta, koje je na fliSnoj podlozi glinovitije. Plodnost je joS niza IV — VI
klasa.

Ocjena sa aspekta prirodnih uslova

Sa aspekta prirodnih uslova, predmetno podrucje ima niz povoljnosti za izgradnju i dalju urbanizaciju.
Ova zona ima pogodne klimatske karakteristike. Prema prethodno prikazanim karakteristikama
terena podrudje Skaljara sa stanovista inZinjersko-geoloskih karakteristika predstavlja uslovno
pogodno podrucje za urbanisti¢cko prostorno planiranje. Zbog nepovoljnih karakteristika tla i malog
raspoloZivog prostora za urbanizaciju na podrucju grada Kotora, je potrebno selektivno pristupati
svakoj lokaciji u zoni Skaljara, to zna¢i da osim za podrugja velikih nagiba (preko 30%) nijednu lokaciju
ne treba iskljuciti za izgradnju ve¢ je detaljno treba geotehnicki i seizmicki ispitati, odnosno utvrditi
racionalnost nacina izgradnje uporedivanjem finansijskih optereéenja proizaslih iz geoseizmickih
uslova, te znacaja, potrebe i ekonomske moguénosti egzistencije nove namjene u odgovarajucoj
otpornoj fizickoj strukturi.

Monte CEP, Kotor 16




UP poslovno stambene zone Skaljari NACRT PLANA - 2015

2.2 ANALIZA ARHITEKTONSKIH VRIJEDNOSTI PLANSKOG PODRUCIA

Istorijat i urbana forma

Naselje Skaljari su formirani u udolini, izmedu masiva Vrmca i Lovéena, koja je orjentisana ka sjeveru i
predstavlja prirodni amfiteatar i vidikovac Kotorskog zaliva.

Naziv je naselje dobilo po Skalji koja predstavlja rastresiti materijal stijene, tj. sitno kamenje.

Dio je Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora, koje je upisano na UNESCO-vu Listu svjetske
kulturne bastine i zasticeno je kulturno dobro od medunarodnog znacaja.

Analizom danasnjeg naselja i uporedivanjem stanja sa podacima koje pruza austrijski katastarski plan
Skaljara iz sredine XIX vijeka moguce je sa pouzdano$c¢u utvrditi da je ovo naselje ruralnog karaktera
sa gus¢om koncentracijom kucéa oko Stare crkve svoj nagli razvoj dozivjelo tek posle drugog svjetskog
rata, u vrijeme socijalizma. lako je ve¢ druga polovina XIX vijeka unijela krupne promjene a to su
gradnja »carskog puta« (1881. godine) i regulisanje potoka Zvjerinjak (Zvirnjak), tek tre¢a decenija XX
vijeka unosi novi duh u idiliéni pejzaz Skaljara koji je jo§ uvijek posjedovao srednjovjekovni izgled sa
krupnim feudalnim posjedima na padinama Vrmca i ljetnjikovcima bogatih porodica smjestenim u
nizim zonama naselja, duz obale. To je, 1926. godine, bila izgradnja fabrike sapuna koja zajedno sa
fabrikom duvana, likera, i namjestaja remeti dotadasnji repertoar zanimanja stanovnika naselja
vezanih za obradu imanja. Socijalizam, pak, karakteriSe razvoj industrije, zanatskih djelatnosti,
trgovine, Skolstva. U neizgradene prostore smjestaju se fabricki kompleksi i hale, poslovne zgrade,
Skole a sto za posledicu ima stambenu izgradnju, individualnu i kolektivnu.

,Rivijera” i Skaljari, 1930. godina

Period urbane industrijalizacije, kada su Skaljari postali industrijsko predgrade Kotora, pocinje
tridesetih godina XX vijeka, nastavlja se nakon Il svjetskog rata i traje do 1979. godine. Razna
privredna preduzeca bila su pozicionirana u Skaljarskom polju. *

! Z. Cubrovié, S. Kapetanovi¢, Studija zastite graditeljskog naslieda Skaljara (za potrebe izrade MenadZmen plan
podrucja Svjetskog nasljeda Kotora), decembar 2011, materijal nije publikovan.

Monte CEP, Kotor 17
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Funkcionalna podjela prostora

Naselje Skaljari predstavlja vitalan dio grada Kotora.

U predmetnoj zoni prepoznatljivo je nekoliko cjelina koje karakterisu razli¢ite namjena, kao i stepen i
karakter izgradenosti.

Dio naselja prema starom gradu i posebno uz more, ulice Put Prvoborca i NjegoSeva, ostaci su
gradjanske arhitekture iz perioda s kraja XIX i pocetka XX vijeka u laganoj je transformaciji.
Nekadasnja radno-industrijska zona Kotora predstavlja centralni dio obuhvata ovog plana sa

i

objektima i kompleksima fabrike “Rivijera”, “Industrije leZajeva Kotor” i“Auto Boke”. Svi sadrZaji na
ovom podrucju su iseljeni u industrijsku zonu, izvan centralnog podrucja grada u Grbaljskom polju.
Objekti i dijelovi objekata koji su se na tom podrucju odrzali imaju karakter rusevina, a devastiran
prostor podlozan je bespravnom ili privremenom kori$¢enju, osim kompleksa “Auto Boke” koji se i
danas aktivno koristi.

“ i
|

Drugu zonu od znacaja u zastiti ambijenta ovog dijela Skaljara, ¢ini niz slobodnostojeéih objekata i
parcela uz Njegosevu ulicu, formiranu u periodu izmedu tridesetih i Sezdesetih godina proslog vijeka.
Ova zona takode je urbanisticki i arhitektonski oformljena, sa kombinovanim stambenim i poslovnim
sadrzajima, i ovim planom je tretirana po principima urbane revitalizacije, sanacije i uredenja koji se
prvenstveno odnose na tretman parcela a manje objekata, jer su pretezno u dobrom stanju. Takodje,
niz objekata uz ulicu Put Prvoborca, od kruznog toka - raskrsnice sa jadranskim putem predstavlja
trag odredenog vremena i odredenog nacina izgradnje i razvoja Kotora i zahtjeva ozbiljnu
rekonstrukciju i adaptaciju.

Preostali dio Skaljara ¢ini stambeno tkivo, uglavnom individualnih stambenih kuéa, koje popunjavaju i
zatvaraju uli¢ne front prema ulici Put Prvoborca.

Na prostoru Plana nema registrovanih spomenika prirode kao ni objekata koji predstavljaju zasticeno
nepokretno kulturno dobro.

Na osnovu rezultata istraZivanja i valorizacije arhitektonskog nasljeda evidentirane su sljedece
arhitektonske vrste: reprezentativne i tradicionalne stambene arhitekture, industrijske, inZenjerske i
vjerske arhitekture.

U obuhvatu plana rezimu zastite podljezu:
- stambeni kompleks porodice Zifra sa crkvom sv. Viéenca
- stambena arhitektura duz Puta Prvoborca nastala tokom XIX i XX vijeka
- Njegoseva ulica - kao integralna cjelina gdje uli¢ni front ¢ine slobodnostojeci stambeni objekti
okruZeni vrtovima,
- fabrika Rivijera, sa posebim akcentom na dio iz | faze njenog nastanka i dimnjak
- regulacija buji¢nih potoka kamenim koritima.

Monte CEP, Kotor 18
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ARHITEKTONSKO NASLJEDE

STAMBENA | VIERSKA ARHITEKTURA

Stambeni kompleks porodice Zifra sa crkvom sv. Vi¢enca

U donjem toku potoka Zvjerinjak (Zvirnjak) nalaze se ostaci stambenog kompleksa porodice Zifra sa
vilom, vrtom i crkvom posveéenom sv. Vincencu. Crkvu sv. Vincenca izgradio je Trifon Zifra, na svom
imanju, zapadno od porodicne vile, 1828. godine kako je to zabiljeZzeno na natpisu pored ulaznog
portala.

To je jednobrodna gradevina pravougaone osnove, dimenzija 15,85 x 5,75 m, orjentisana u pravcu
sjeveroistok-jugozapad. Unutrasnjost crkve podijeljena je dvostepenim pilastrima i poprecnim lucima
na tri traveja. Svodovi su izvedeni u obliku tri kalote zidane opekom. Unutrasnjost je osvijetljena
visoko postavljenim polukruznim prozorima na poduznim stranama kao i sa dva prozora na zapadnoj
fasadi. Pod crkve je od kamenih ploca. Na isto¢nom zidu stajao je zidni oltar do 1989. godine kada je
prenesen u crkvu sv. Nikole u Perastu.

Crkva je zidana kamenom. Narodita paznja posveéena je obradi ulazne fasade zidane krupnim
kvaderima korculanskog kre¢njaka. Monumentalni portal renesansnih stilskih karakteristika kao i dva
simetri¢no postavljena prozora - bifore gotickog stila — najvjerovatnije poti¢u sa neke starije crkve.

U zemljotresu od 1979. godine crkva sv. Vincenca je pretrpjela znacajna konstruktivna oSteéenja kao
$to su pukotine na zidovima, svodovima i krovu. OStecenja na krovu prouzrokovala su prodor vlage u
zidane konstrukcije i dalju degradacuju zidova. Sanacionim i konzervatorsko-restauratorskim
radovima crkve sv. Vincencija treba da prethodi izrada projekta kojim ée se predvidjeti i poslovi na
uspostavljanju funkcije kao i prezentacija kulturnih vrijednosti gradevine.

Isto¢no od crkve sv. Vincencija do zemljotresa 1979. godine stajala je vila spratnosti P+1 koja je
pripadala porodici Zifra. Nekoliko godina posle zemljotresa raznosen je materijal sa ove gradevine.
Od nje su do nasih dana preostali niski ostaci zidova u prizemlju kao i cjelovito sacuvani arkadni
prolaz sa zidovima ukrasenim malternom dekoracijom. Od uredenog vrta do danas su se sacuvali
ostaci zidanih stubaca koji predstavljaju oslonce stubova pergole postavljene u osovini vile na strani
prema moru kao i Cetiru stabla razvijenih palmi.

Na osnovu prikupljene dokumentacije o prvobitnom izgledu vile Zifra kao i na osnovu podataka do
kojih ¢e se dodi rasc¢is¢avanjem i razvrstavanjem srusenog materijala potrebno je saciniti program za
obnovu gradevine i njenog uredenog vrta sa karakteristithom stazom sa pergolom od kamenih

stubova. Novu namjenu ove gradevine treba rijeSiti u sklopu bududih sadrzaja komercijalno —
poslovne zone.

Monte CEP, Kotor 19
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Arhitekturu u ulici Prvoborca karakteriSe preteZzno stambena gradnja. Stare kamene kuce spratnosti
najcesc¢e P i P+1 sa pratedim zgradama i okruZene bastama sa zelenilom nastajale tokom XIX i
pocetkom XX vijeka odrazavaju strukturu naselja Skaljari i njegov razvoj. Savremena stambena
gradnja u neposrednoj blizini ovih zgrada u nekoliko slucajeva izazvala je znatne poremecaje u
prostoru negirajuci karakteristike naslijedene matrice i vrijednosti prostora.

Uz potrebne adaptacije stare kamene kuce i pratece zgrade duZ ulice Prvoborca treba zadrzZati.

Stambena arhitektura vila sa vrtovima u Njegosevoj ulici gradenih izmedu dva rata

Objekti uz Njegosevu ulicu
Stambenu arhitekturu Njegoseve ulice karakteriSe niz zgrada okruZenih zelenilom koje svojom
glavnom fasadom formiraju uli¢ni front. Ove stambene zgrade podignute u periodu izmedu dva rata
reprezentuju organizaciju prostora i kulturu stanovanja imucénijih gradana Kotora.
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U Njegosevoj ulici nalaze se i jedna poslovno-stambena zgrada i par gradevina javne namjene, kao sto
je posta, koje su gradene 60-tih godina XX vijeka. Ove gradevine se svojim poloZajem, gabaritom,
proporcijama i oblikovanjem uklapaju u karakter Nejgoseve ulice. Neke od njih predstavljaju
reprezentativne primjere arhitekture druge polovine XX vijeka.

Uz potrebne adaptacije karakter i arhitekturu Njegoseve ulice treba zadrZati.

INDUSTRIJSKA ARHITEKTURA

Fabrika sapuna «Rivijera»

Fabriku sapuna «Rivijera» osnovali su Brac¢a Vuckovic¢i 1926. godine. Ona predstavlja najstariji objekat
industrijske arhitekture na podrucju Kotora i veoma znacajan dokument o urbanistickom razvoju
Skaljara i na¢inu privredivanja u Kotoru tokom nekoliko decenija prve polovine dvadesetog vijeka.
Analizom podataka sacuvanih u Istorijskom arhivu Kotor utvrdeno je da je fabrika sapuna ,Rivijera“
pretrpjela nekoliko dogradnji i adaptacija.

‘

Najstarijoj fazi gradnje od 1926 — 1935 godine pripada postojeée zapadno krilo sa ulazom u fabriku
kao i centralni dio gradevine koji se nalazi u okviru zapadnog timpanona fasade prema ulici.

U drugoj etapi gradnje od 1935 — 1938. godine prema projektu arh. Vukcevicéa sa Cetinja dograden je
prema istoku centralni dio fabrike (sada u okviru isto¢nog timpanona) kao i isto¢no krilo spratnosti
P+2 i dimnjak od opeke (osmougaone osnove radijusa 6,8m i visine 50m).
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U trecoj etapi gradnje koja predstavlja obnovu posle eksplozije od 21. novembra 1944. godine kada je
ostecena fasada prema ulici fabrika je dobila danasnji izgled sa karakteristicnim lu¢nim timpanonima;
ovo rjeSenje fasade nastalo je kao reminiscencija na prvobitni uli¢ni izgled centralnog dijela fabrike
izmijenjeno u dogradnji od 1938. godine.

U Cetvrtoj etapi gradnje ,Rivijere”, u periodu od 1960 — 1965. godine, izgradena je na istocnoj strani
kompleksa visoka kula kvadratne osnove za smjestaj fabrike deterdZenata sa svoja dva niza krila i
krakom na uglu prema starijim gradevinama.

Preseljenjem fabrike sapuna u Grbaljsko polje fabricke zgrade su ostale bez funkcije; postrojenja sa
opremom i instalacijama su demontirana.

Naglom propadanju gradevina doprinosilo je raznoSenje gradevinskog materijala sa napustenih
zgrada kao i uticaj atmosferskih padavina na povrSinama bez krovnog pokrivaca.

Osim upravne zgrade, zapadnog krila najstarije fabrike i dimnjaka od opeke ostali djelovi nekadasnjeg
fabrickog kompleksa su u potpunosti sruseni ili veoma devastirani.

Zbog istorijskog znacaja fabrike sapuna ,Rivijera“ koja predstavlja prvu pojavu industrijalizacije na
podruéju Kotora, kao i zbog urbanistickih i arhitektonskih vrijednosti za razvoj naselja Skaljari u
postupku rekonstrukcije potrebno je zadrati /obnoviti zgrade gradene u | i Il etapi njene gradnje.’

INZENJERSKA ARHITEKTURA
Regulisana korita buji¢nih potoka

U cilju afirmacije tekucih voda (buji¢nih potoka) kroz naselje koji su regulisani izgradnjom kamenih
korita krajem XIX i poCetkom XX vijeka treba oCuvati kao vrijedne inZenjersko/arhitektonske objekte.
S v T o h i e . i3 N e
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VRIJEDNOSTI PROSTORA SKALJARA

Osnovne vrijednosti podruéja Skaljara su:

- prirodno okruzenje obronka Vrmca

- ispresijecanost terena mnostvom vodotokova (buji¢ni potok i Zvirnjak)
- otvoreni vidici prema zalivu

- vegetacija (park vile Brozicevic)

Arhitektonske vrijednosti sadrzane su u neprevazidenim kvalitetima tradicionalne stambene
arhitekture, crkvenog graditeljstva, prvoj pojavi industrijske arhitekture kao i objekata javne
arhitekture (posta).

Medutim, najintenzivnije promjene prate XX vijek. Tehnoloski napredak donio je sasvim drugaciji
nacin Zivljenja podreden brzoj komunikaciji, komforu i prostranosti. Takvom sistemu vrijednosti
postojeda, usitnjenja matrica naselja Skaljara nije odgovarala pa je ona grubo narusena, a novi objekti
nicali su na gotovo svakoj slobodnoj lokaciji. To je prouzrokovalo niz negativnih posljedica koje se
danas prepoznaju u prostorno-fizi¢koj i funkcionalnoj mrezi Skaljara.

"Negativnosti postojeceg stanja naselja Skaljari ispoljavaju se u:

» nedozvoljeno niskom stepenu odrzavanja prirodnih vodenih tokova (buji¢nih potoka) koji sami po
sebi predstavljaju ukras prostora

 propadanje starih zgrada (Zifra, sv. Vincencije i dr.)

« heterogenosti funkcija (industrija, stanovanje, saobracaj)

« mijenjanje originalnih zastora ulica (prekrivanje kaldrme slojem betona). "

USLOVI OCUVANJA ARHITEKTONSKOG NASLIJEDA

Na ocuvanje i zastitu pojedinih potencijalnih kulturnih dobara, a narodito vjerskih i onih
arhitektonsko-ambijentalno znacajnih, nepovoljno uti¢e to S$to nijesu odredene njihove granice
odnosno granice njihove zasticene okoline.

Sa druge strane, od izuzetnog je znacaja pravovremeno prepoznavanje vrijednosti svih elemenata u
repertoaru tradicionalnog graditeljstva jer ako svaki od elemenata sam za sebe i ne predstavlja
izuzetnu vrijednost on, zajedno sa ostalim elementima iste vrste i u svom izvornom poretku, cini
integralni dio harmonizovane cjeline, gdje svaki od djelova predstavlja izraz graditeljske logike i
graditeljskih ideja proslosti.

Upravo iz navedenih razloga starijim djelovima naselja treba posvetiti posebnu paznju. Kreiranju
identiteta naselja i grada umnogome doprinose elementi eksterijera: hortikulturalna obrada, likovne
intervencije, rasvjetna tijela, urbani mobilijar i drugi. Oni imaju vaznu ulogu u procesu prezentovanja i
naglasavanja postojecih vrijednosti podrucja: odlika reljefa, znacajnih grupacija gradevina, parkovskih
povrsina, SetaliSta uz more, skulptoralnih elemenata, rasvjete, elemenata mobilijara i sl.

Istovremeno, neophodno je sagledavanje pojedinih ambijenata u cjelosti, ocuvanje njihove
prepoznatljivosti, dominacije pojedinih objekata u neposrednom okruzenju (crkve ili pak porodi¢ne
kuce ili niza kuca), jasnog ulicnog fronta ili naina uredenja dvorista. To iziskuje paZljivo razmatranje
cjeline podrucja, pravaca razvoja, poteza intenzivne izgradnje, a sa ciliem ocuvanja i unapredenja
kvaliteta graditeljske sredine, obezbedenja vizura na pojedine objekte i cjeline, omogucavanja
njihovog sagledavanja i vrijednovanja.

Tek integralnim pristupom u definisanju pravaca razvoja, formiranju zona i pravila gradenja svake od
njih, kao i nacina uspostavljanja odnosa medu tim podcjelinama moguce je ne samo isticanje
vrijednosti arhitektonsko-ambijentalnog naslijeda ve¢ i njegova implementacija u proces nove
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izgradnje i transformacije podrucja koji, ne samo ekonomsko-proizvodni vec¢ i kulturni razvoj svakog
podrucja neminovno zahtijeva.

Za svaku imenovanu arhitektonsku i ambijentalnu cjelinu potrebno je jasno iskazati plan namjera
kako bi se u skladu sa ciljem i prema utvrdenoj namjeni, definisali urbanisticko-tehnicki uslovi i
izradila odgovaraju¢a dokumentacija (za rekonstrukciju i revitalizaciju). Ta dokumentacija treba da je
cjelovita (od faze snimanja postojeéeg stanja preko plana intervencija do projektne dokumentacije
prezentacije) i u proces njene izrade neophodno je blagovremeno ukljuditi i pribaviti saglasnost od
strane Uprave za zastitu kulturnih dobara.

Analiza arhitektonskog naseljada predmetnog prostora prikazana je na grafickom prilogu broj 05 —
Stilsko-hronoliska analiza i 06 - Valorizacoija.

o00— GRANICA URBANISTICKOG PROJEKTA - ARHITEKTONSKO - STILSKA CJELINA
287
GRANICA | BROJ KAT. PARC. ARHITEKTONSKO - AMBIJENTALNA CJELINA

P+l PLANIRANA SPRATNOST OBJEKTA SAVREMENA ARHITEKTURA USKLADENA SA AMBIJENTOM

- SAVREMENA ARHITEKTURA NEUSKLADENA SA AMBIJENTOM

Valorizacoija prostora obuhvata UP-a
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23 ANALIZA POSTOJECEG STANJA NAMJENA | KAPACITETA PODRUCJA PLANA

Osnovne karakteristike prostora

Podrugje Skaljara, kao prirodni amfiteatar Korskog zaliva, od vitalnnog je zna¢aja za grad Kotor.
Predmetni prostor zauzima krajnje sjeverni, centralni dio naselja Skaljari i integralni je dio Prirodno i
kulturno-istorijskog podrucja Kotora, nalazi se unutar granica podrucja koje je upisano na listu
Svjetske kulturne bastine UNESCO-a, od 1979. godine.

Prostor obuhvata Plana nalazi se u bloku izmedu NjegosSeve ulice, Puta Prvoborca i potoka Zverinjak,
povrsine je 7,1 ha.

Namjene prostora

Predmetni prostor je veéim dijelom izgraden. Objekti uz NjegoSevu ulicu i Put Prvoborca su ostaci
gradanske arhitekture koja je u procesu postepene transformacije. Ovi objekti su sa mjeSanim
stambenim i poslovnim sadrzajima. U obuhvatu se nalazi nekoliko objekata kolektivnog stanovanja,
kao i grupacija individualnih stambenih objekata uz potok, u zaledu NjegoSeve ulice. U unutrasnjosti
bloka se nalaze napusteni, devastirani industrijski objekti. Predmetnim prostor presjeca potok iz
pravca istoka ka severozapadu dok ga drugi tangira sa zapadne strane.

Namjena povrsina prikazana je na grafickom prilogu broj 03 - Postojeca namjena povrsina.

Izgradene strukture

Naselje Skaljari je raznoliko i nehomogeno, kako morfolo$ki, tako i funkcionalno. Skaljari su u periodu
urbane industrijalizacije postali industrijsko predgrade Kotora, gdje su razna preduzeca organizovala
svoju aktivnost (hemijska industrija i industrija leZajeva, autoprevozno preduzece). Pored industrije,
koja je na predmetnom podrucju dominantna, u okruZenju uz saobracajnice je formirano stambeno
naselje, najpre individualnog tipa (s kraja XIX i pocetka XX vijeka), a u novije vrijeme i zona
kolektivnog stanovanja (druga polovina XX vijeka).

Na ovom prostoru se izdvaja nekoliko cjelina, razli¢itih namjena, karaktera i stepena izgradenosti. Uz
Njegosevu ulicu se nalazi niz slobodnostojecih objekata, koji su gradeni izmedu dva rata i u prvim
decenijama posleratnog perioda. Nasuprot jasnoj strukturi NjegoSeve ulice, u unutrasnjosti bloka su
smjesteni objekti neujednacenih gabarita i spratnosti koji su gradeni u periodu industrijalizacije

Monte CEP, Kotor 26
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podrucja za potrebe razvijanja industrije i privrednih djelatnosti, a koji su danas napusteni i
devastirani. Takode, u obuhvatu se nalazi i stambeni kompleks porodice Zifra sa crkvom sv. Viéenca
gradeni krajem XIX veka, koji su pretrpeli ostecenja u zemljotresu 1979. godine, a danas su van
funkcije i u ruSevnom su stanju. Na terenu se uocava nedostatak urbanog identiteta i nepostojanje
ia"obraéajne mreze.

Objekti uz Njegosfvu ulicu i potok Zverinjak
Postojedi objekti na terenu su gradeni u razli¢itim periodima i za razlicite potrebe, pa se i njihova
arhitektura - spratnost i geometrija razlikuju. Preovladuju objekti spratnosti P+2. Najveéi broj
objekata na predmetnom podrucju je devastiran, industrijski objekti su van funkcije i u ruSevnom
stanju. Medu njima se nalaze kompleksi nekadasnje fabrike sapuna ,Riviera“, ,Industrije leZajeva
Kotor” i kompleks ,Auto Boke”. Svojom visinom se posebno isti¢e objekat spratnosti P+6 i dimnjak u
sklopu nekadasnje fabrike sapuna.

Napusteni industrijski objekti u obuhvatu Plana
Objekti uz Njegosevu ulicu i Put Prvoborca su preteZne spratnosti P+2, i pojedini posjeduju elemente
tradicionalne arhitekture. Ovi objekti su uglavhom stariji, ali o¢uvani, dobrog boniteta i jednostavne
geometrije. U zaledu NjegoSeve ulice se nalazi grupacija individualnih objekata koja se spontano
Sirila, sa objektima loSeg boniteta koji ne prate regulaciju ulice, a pojedini nemaju ni direktan pristup
ulici. U donjem dijelu toka potoka Zvjerinjak se nalazi stambeni kompleks porodice Zifra sa crkvom sv.
Vinéenca, koji je tokom vremena pretrpio znacajna ostecenja.

Negativnosti postojeéeg stanja naselja Skaljari ispoljavaju se u:

— nedozvoljeno niskom stepenu odrzavanja prirodnih vodenih tokova (korita buji¢nih potoka)
— propadanje starih zgrada (kompleks Zifra sa crkvom sv. Vincencije)

— heterogenosti funkcija (industrija, stanovanje, Sposlovanje, saobracaj)
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— mijenjanje originalnih zastora ulica (prekrivanje kaldrme slojem betona).

li

P+l

Granica urbanistitkog projekta

Granica i broj katastarske parcele

Postojeca spratnost objekta

Ocjena stanja izgradene strukture prikazana je na grafickom prilogu broj 04 — Bonitet.

povrsina pod
bonitet bonitetom
m? %
dobro 2304 12.9
srednje 4189 23.4
lose 11400 63.7
ukupno 17893  100.0

Postojece stanje zelenih povrsina

Vegetacijski potencijali uz druge prirodne i graditeljaske vrijednosti koje su karakteristi¢ne za Citavo
podrugje Kotora, nalaze svoju potvrdu i na lokalitetu Skaljara. Zbog toga treba posvetiti posebnu
paZznju da se sacuvaju fizionomsko-estetske specificnosti pejzaZza i ogroman znacaj koji ovaj dio nase

obale ima za nas i za svjetsku kulturnu i prirodnu bastinu.

Postojeéi objekti vrtne arhitekture na Sirem podrucju Skaljara, posebno oni istorijskog znacaja, kao
sto su: vrt oko vile Brozicevi¢, Bolnicki park i Groblje s bogatstvom potencijala atraktivne parkovske
flore, osnova su za buduce usmjerenje izbora vrsta prilikom formiranja novih pejzazno-parkovskih

rjeSenja i uredenja prostora.
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Postojeéi fond zelenila centralnog dijela Skaljara ¢ine najveéim dijelom pojedinaéna stabla, sadena
bez ikakve koncepcije. Vedi broj stabala je uz stambene zgrade i objekte individualnog stanovanja, a u
vidu vrtova i manjih zelenih fragmenata ispred administrativnih objekata (zgrada Poste i sl.). U ovom
dijelu naselja nema kvalitetnih zelenih povrsina osim vrta Brozicevic.

Razglednica Kotora - 1909. godina

Park vile porodice Brozicevi¢ nalazi se u NjegoSevoj ulici. Elementi parkovskih motiva i sadrzaja, koji
se tek naziru i nekadasnje bogatstvo biljnih elemenata, ucestvovali su u njegovom oblikovanju i davali
mu znacenje vrta - arboretuma . Nekada su se u parku nalazile (neke se i sada nalaze) atraktivne
parkovske vrste kao Sto su: velikocvjetna zimzelena magnolija, palme, agrumi, lovor, pitosporum,
pinije, bambusova trska (Bambusa sp.), kamforovac (Cinamomum camphora) i dzinovska sekvoja
(Sequoia sempervirens). Danasnje stanje parka je promjenjeno zbog starosti i zdrastvenog stanja
stabala.

Osim pojedinacnih stabala palmi (vrste Phoenix canariensis), krupnocvjetnih magnolija (Magnolia
grandiflora) i stabala pitospora (Pittosporum tobira) o zelenim povrSinama u ovom dijelu naselja
Skaljara koji obuhvata plan se moze uslovno govoriti, jer ne ispunjavaju svoj neophodan minimum u
funkcionalno-estetskom a narocito u sanitarno-higijenskom smislu.

Numericki pokazatelji postojeceg stanja

Postojeca zastupljenost namjena na nivou Plana

. povrsina pod namjenom
namjena

m’ %
povrsine za stanovanje male gustine - SMG 8109 11,4
povrsine za stanovanje srednje gustine - SS 3038 4,3
povrsine za centralne djelatnosti - CD 2523 3,6
povrsine za turizam — hotel T1 389 0,5
povrsine za industriju i proizvodnju - IP 49878 70,2
zelenilo ind. stamb. objekata - ZO 3253 4,6
povriinske vode - VP$ 2661 3,7
saobracajna infrastruktura - DS 1031 1,5
povrsine za vjerske objekte - VO 139 0,2
ukupno 71019 100,0
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Osnovni urbanisticki pokazatelji ostvareni na nivou Plana

broj postojecih stambenih objekata 21
broj postojecih javnih objekata 6
broj postojecih objekata u funkciji privrede 17
broj postoje¢ih pomoénih objekata 36
povrsina pod postojec¢im objektima 11461m?
ukupna BGP postojecih objekata 20437m?
prosjecna spratnost na nivou plana P+1
indeks zauzetosti terena 0,16
indeks izgradenost 0,29
povrsina obuhvata Plana 71019m?
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2.4 ANALIZA POSTOJECE INFRASTRUKTURE
2.4.1 SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA

Predmetni obuhvat urbanistickog projekta smjesten je u prostor koga ogranicavaju dvije ulice
primarnog ranga - sa sjevera Njegoseva ulica kao dio magistralnog puta M-2 (E-65, E-80) poznatijeg
kao Jadranska magistrala i magistralnog puta Budva - Kotor (Put Prvoborca), koji se pruza pravcem
sjever - jug i na sjeveroisto€noj granici obuhvata se prikljucuje na pomenuti magistralni pravac M-2.
Preko te dvije ulice se ostvaruje povezivanje sadrzaja unutar obuhvata sa Sirim prostorom. Jadranska
magistrala od Skaljara vodi dalje du? Kotorskog zaliva ka mjestima Muo, Préanj, Stoliv itd., dok se
Putem Prvoborca i tunelom Vrmac, Kotor i Skaljari povezuju sa $irim okruZenjem u pravcu Budve i
Tivta.

Analizom postojeceg stanja, utvrdeno je da Skaljari imaju povoljan poloZaj $to se ti¢e kontakta sa
primarnom ulicnom mrezom, ali da je situacija nezadovoljavajuca kada je rec¢ o samoj uli¢noj mrezi.
Kvalitet saobradajnica u pogledu propusne moci, bezbjednosti saobradaja, nosivosti, kvaliteta
kolovoznog zastora itd. je na niskom nivou, a mreZa pristupnih ulica unutar obuhvata je jako slabo
razvijena, gotovo da i ne postoji i svodi se na uske pojedinacne pristupe.

Duzina magistralnog dijela puta M-2 na koji se oslanja predmetni obuhvat je oko 350 m. Sirina
kolovoza u tom dijelu je oko 8m sa obostranim trotoarima promenljive Sirine od 1, m do 4,5m.

Dio puta Budva - Kotor, na koji se oslanja isto¢na strana obuhvata urbanistickog projekta, od
Skaljarske raskrsnice ka tunelu Vrmac zahvata duZinu od oko 300m. lako je najfrekventnija, ova
dionica nema dovoljan kapacitet. Pored automobilskog, teretnog i autobuskog, na njoj je vrlo
intenzivan i pje$acki saobracaj. Sirina kolovoza na tom delu iznosi oko 7m.

Sekundarnu uli¢nu mrezu u predmetnom obuhvatu ¢ine stihijski nastali prilazi parcelama i objektima,
proizasli kao poslijedica neplanske gradnje i kao rezultat trenutnih potreba, a ne na osnovu planskih i
programskih elemenata. KarakteriSe je nezadovoljavajuéi kolovozni zastor, namjenjen za razli¢ite
tipove korisnika (pjesacki, biciklisticki, motorni saobracaj), bez rijeSenih uslova za odvodnjavanje
povrsinskih, atmosferskih voda i bez odgovarajuce saobraéajne signalizacije i opreme.

Uredenih povrsina za parkiranje vozila, na podru¢ju Skaljara, gotovo da i nema. Parkiranje vozila
obavlja se na trotoaru i pjesackim prilazima. U postoje¢em stanju na svim saobracdajnim povrSinama
se vrsi parkiranje vozila u ulicnom profilu, na ulicnim frontovima ili zelenim povrsinama, ¢ime se
degradiraju sve povrsine ulicnog profila. Takvom eksploatacijom ulicnog profila svi ucesnici u
saobracaju medusobno ugrozavaju jedni druge. Visoka deficitarnost u broju mjesta za parkiranje u
postoje¢em stanju, nastala je uglavnom izgradnjom objekata Cije se potrebe za parkiranjem nisu
rjesavale prilikom njihove izgradnje.

2.4.2 HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA

Vodosnabdijevanje

Vodosnabdijevanje podrucja opstine Kotor vrsi se iz sledeéih izvorista:
— Tabadina,

— Orahovacki izvori,

— tunel Vrmac,

— SpilauRisnui

— Gornjegrbaljski izvori i Simis.

Zavisno od godisSnjeg doba vodosnabdijevanje se odvija u dva reZima:

— Zimski reZim vodosnabdijevanja (novembar — jun) odlikuje se velikim raspolozivim koli¢inama
vode u izvoristima i manjom potrebom za vodom.

— Ljetnji rezim (jul — oktobar) odlikuje se nedovoljnim kolicinama vode u izvoristima (usljed
smanjene izdasnosti ili zaslanjenja vode u izvoristu) i velikim potrebama za vodom zbog turisticke
sezone.
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Glavno izvoriste vodovodnog sistema Kotora u zimskom periodu je Tabacina sa velikim raspolozivim
koli¢inama pitke vode. Pumpna stanica Tabacina zahvata vodu iz izvorista i pumpa u dva rezervoara.
Jedan rezervoar je Dobrota |, odakle se vodom snabdijevaju naselja Stari grad, Dobrota, Orahovac,
Perast i dio Risna. Drugi rezervoar je novi rezervoar Skaljari, odakle se vodom snabdijevaju naselja
Skaljari, Muo, Pr&anj, Stoliv i podrudje od Kostanjice do Risna.

Izvoriste u Tabacini se nalazi skoro na nivou mora pa ljeti, obi¢no sredinom jula, redovno dolazi do
zaslanjenja vode, tako da se ovo izvoriSte sve do velikih jesenjih kisa vise ne mozZe koristiti za
vodosnabdijevanje. U vrijeme smanjene izdasnosti drugih izvorista, a prije zaslanjenja vode u
izvoristu Tabacina (period maj i juni), ovom pumpnom stanicom obezbjeduje se voda i za Risan, gornji
dio Skaljara, Kava¢ i industrijsku zonu.

Glavno izvoriste vodovodnog sistema Kotora u ljetnjem rezimu su Orahovacki izvori, koj se aktiviraju
ubrzo nakon zaslanjenja izvorista u Tabacini, usljed prirodnog fenomena kretanja podzemnih voda.

IzovihizvoriStavoda se transportuje u tri pravca:

— prvi za Dobrotu, Stari grad i dio Skaljara,

— drugi zaMuo, Prcanj, Stoliv, kao i naselja od Kostanjice do Risna,
— dok je tredi pravac Orahovac — Perast — Risan.

U ovom periodu vodosnabdijevanje se vrsi restriktivno. Izdasnost izvoriSta u tunelu Vrmac varira i

zavisno od godisnjeg doba iznosi od cca 10 I/s (minimum) tokom ljeta, do cca 80 I/s u zimskom

periodu. S obzirom da se nalazi u neposrednoj blizini naselja, na oko 58 mnm, kao i to da voda nikad

ne zaslanjuje, ovo izvoriSte ima poseban znacaj za vodosnabdijevanje. U ljetnjem periodu iz ovog

izvorista se vodom snabdijevaju samo naselja u Skaljarima.

Gornjegrbaljski izvori se nalaze na cca320 mnm i uglavnom se koriste za vodosnabdijevanje podrucja

Grblja. Zimi, u vrijeme velike izdasnosti ovih izvora, odnosno manje potrosnje vode, dio vode

dospijeva u Skaljare.

Na podrugjuSkaljara nalaze se dva rezervoara i dvije pumpne stanice i to:

— novi rezervoar Skaljari V=2000 m3, KD/P=74/78 mnm i

— starirezervoar §ka|jari V=350 m3, KD/P=82/85 mnm, koji se rijetko koristi.

Pored toga, iznad ovog podrucja nalazi se i rezervoar Troica, V= 600 m3, KD/P=228/232 mnm iz kojeg

se vodom snabdijeva, pored ostalog i gornji dio Skaljara.

Pumpna stanica tunel Vrmac i slui za transport vode iz izvorista u tunelu u novi rezervoar Skaljari,

dok pumpna stanica u rezervoaru Skaljari sluzi za prepumpavanje vode iz rezervoara Skaljari u

rezervoar Troica.

Glavnicjevovodi na ovompodrucju su:

—  Cjevovod @400 PVC, u tunelu Vrmac i od tunela do rezervoara Skaljari, za vezu sa buduéim
regionalnim vodovodom,

— Cjevovod DN400 PVC, u pomoc¢nom tunelu Vrmac

—  Potisni cjevovod @315 PVC, PS Tabacina — rezervoar Skaljari,

— Tranzitni cjevovod DN300 AC, Skaljari — Stoliv,

—  Potisni cjevovod DN200 duktl, rezervoar Skaljari — rezervoar Troica,

— Distributivni (tranzitni) cjevovod DN200 AC, rezervoar Troica — rezervoar Skaljari,

— Distributivni cjevovod @200 PVC

—  Distributivni cjevovod @160 PE/PVC

Vodosnabdijevanje podru¢ja Skaljari koje je od znadaja za predmetno podruéje vrsi se iz sledecih
izvorista:

—  tunel Vrmac,

— Tabadina,
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— Orahovacki, i
— gornjegrbaljski izvori.

Podru¢je Skaljaraj e podijeljeno u dvije visinske zone. Donja zona se prostire od mora do rezervoara
Skaljari (granica izmedu ovih zona nalazi se nesto ispod novog Skaljarskog rezervoara), a gornja zona
do rezervoara Troica.

U zimskom periodu vodosnabdijevanje donje zone Skaljara vri se iz izvoridta u tunelu Vrmac i gornje
grbaljskih izvora, a gornje zone iz gornjegrbaljskih izvora. Kako se u prolje¢e povecava potreba za
vodom, iz gornjegrbaljskih izvora u rezervoar Troica, odnosno novi rezervoar Skaljari doti¢e manja
koli¢ina vode tako da se u ovom period rezervoar Skaljari, pored izvoridta u tunelu Vrmac, puni i iz
izvorista u Tabacini. Gornja zona se vodom iz gornjegrbaljskih izvora, zavisno od vremenskih prilika,
snabdijeva obi¢no do maja, kada se rezervoar Trojica po¢inje dopunjavati iz rezervoara Skaljari.

U ljetnjem periodu dolazi do smanjenja izdasnosti izvorista u tunelu Vrmac, ali sve do zaslanjenja
vode u izvori$tu u Tabacini podrudje Skaljara ima moguénost kontinuiranog vodosnabdijevanja.
Zaslanjenjem izvorista u Tabacini, aktiviraju se orahovacki izvori i niZi dio donje zone Skaljara
snabdijeva se vodom iz ovih izvora. Preostali dio donje zone snabdijeva se vodom iz izvorista u tunelu
Vrmac.

2010.godine je pusten u rad regionalni vodovodni sistem koji obezbjeduje nedostajuée koli¢ine vode
lijeti za kotorski sistem. Spoj na regionalni vodovod je ostvaren na raskrsnici Budva-Tivat-Kotor i
prijem vode se ostvaruje kroz Skaljarske rezervoare i dalje u sistem.Sjeverni dio predmetnog podrug¢ja
se trenutno snabdijeva sa obalnog cjevovoda prec¢nika 160mm dok se juzni dio podrucja snabdijeva iz
sistema naselja Rakite.

Fekalna kanalizacija
Kanalizacioni sistem Kotora projektovan je kao separatni sistem, tj. atmosferske i fekalne vode se
odvode posebnim sistemima.

Funkcionalno gledano, kanalizacioni sistem Kotora se sastoji od kanalizacionog sistema Kotor —
Traste (jednim dijelom zajednicki sistem za Kotor i Tivat), glavnog gradskog sistema i lokalnih
kanalizacionih sistema pojedinih naselja. Lokalni sistemi su uglavnom stari sistemi, dok glavni gradski
sistem i sistem Kotor — Traste predstavljaju novi dio sistema (pusteni u rad 2001. godine).

Otpadna voda se od objekta lokalnim sistemima dovodi do obale gdje se upusta u glavni sistem,
odnosno, gdje ne postoji glavni sistem ispusta u zaliv kroz podmorske ispuste. Glavnim sistemom se
otpadna voda sakuplja i doprema do pumpne stanice Peluzica, odakle se sistemom Kotor — Traste
odvodi u otvoreno more. Za sada se voda ispusta u otvoreno more bez precis¢avanja.

Stari kanalizacioni sistemi se sada nalaze u veoma loSem stanju. Gradeni su najceSce od keramickih ili
azbest cementnih cijevi. Dijelom zbog dotrajalosti, dijelom zbog neadekvatnog odrzavanja, mnogi
odovih sistema su osteceni kroz oStecenja dolazi do isticanjao tpadne vode u okolinu ili obrnuto, do
prodora podzemnih i atmosferskih voda u kanalizacione sisteme za vrijeme kiSa. Strana voda, pijesak
i sl. koji dospiju u sistem predstavljaju veliki problem u funkcionisanju glavnog kanalizacionog
sistema.

Dijelovi kanalizacionog sistema Kotor-Traste:

— Pumpna stanica Peluzica, 2 x 100 I/s,

— Havarijski ispust @500 PVC,

— Potisni cjevovod DN300

— Armirano betonski kolektor u tunelu Vrmac.
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— Sifon preko grbaljskog polja, gravitacioni kolektor, hidrotehnicki tuneli Banje i Gruda i ispust
Traste

IstoCni dio glavnog gradskog sistema se sastoji od 5 pumpnih stanica koje pokrivaju poducje od Sv

Stasija u Dobroti do PS Peluzica kao i pumpnu stanicu Stari Grad.

Zapadni dio Sistema ¢ini sistem od Pr¢nja do PS Peluzica sa pripadajuce dvije pumpne stanice. Sistem
je izgraden u dvije faze, od Cega je druga faza zavrsena 2013.godine.

Predmetno podruéje gravitira betonskom kolektoru jajastog profila 110/60mm duz obalne
saobradajnice i dalje ka PS Peluzica. Vedi dio postojece kanalizacione mreze napodrucju obuhvata UP
Skaljari je pre¢nika 250mm i 300mm korugovani polietilen, je izgraden 2012. godine.

Odvodenje atmosferskih voda

Na podru¢ju Skaljara postoji nekoliko veéih buji¢nih kanala kojima se odvodi atmosferska voda i to:

— Buji¢ni kanal ,,Zvjerinjak”, duZine cca 1700 m, sa uredenim koritom je najvedi i najbolje ureden
kanal;

—  Buji¢ni kanal ,,Suranj*, duzine cca 260 m, sa uredenim koritom;

— Buji¢ni kanal kod ,,Autoboke”, duzine cca 800 m, sa uredenim koritom;

— Buji¢ni kanal kod bolnice, duzine cca 700 m, sa uredenim koritom;

— Buji¢ni kanal Novog naselja, duzine cca 400 m, sa uredenim koritom;

Atmosferska voda sa saobracajnica odvodi se rigolama i uli¢nim slivnicima, koji su cjevovodima

povezani sa buji¢nim kanalima.

2.4.3 ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

Dio naselja Skaljari u obuhvatu Urbanisti¢kog Projekta (UP) Skaljari napaja se elektriécnom energijom
iz distributivnog sistema na naponskon nivou 10kV posredstvom dvije transfomatorske stanice 10/0,4
kVito TS ,Riviera”i TS, Livnica“.

10 kV mreza

Visokonaponska mreza 10kV na podruéju Skaljara je izgradena kao podzemna kablovska priklju¢ena
preko dva kablovska voda na TS 35/10kV ,Skalari“. Dio naselja u granicama UP-a priklju¢eno je na
mrezu preko vodova:

— TS ,Autoremont” —TS ,Riviera” duzine 386m kablom tipa PP41/A 3x120mm?*

— TS ,Vatrogasnica“ — TS ,Riviera” duzine 80m kablom tipa PP41/A 3x120mm?*

— TS ,Livnica“ = TS,,Dom gluhonojemih” duzine 280m kablom tipa PHP81/A 3x120mm?

— TS, Livnica“—TS,Fjord” duzine 230m kablom tipa PHP81/A 3x120mm?*

TS 10/0,4 kV

TS ,Riviera” instalisane snage 630kVA smjestena je u objektu nekadasnjeg industrijskog kompleksa
»Riviera” . TS ,Livnica“ je takode gradena za potrebe industrije i instalisane je snage 630kV. Gradena
je kao samostojeci objekat u limenom kucistu tipa BTS. Obje TS su zastarjele i u loSem tehnickom
stanju.

0,4 kV mreiza
Niskonaponska mreZa je izvedena pretezno kao podzemna kablovska i nadzemna sa samonosivim
kablovskim snopom (SKS) raznih presjeka provodnika.

Javna rasvjeta
Unutar naselja postoji nedovoljna i neplanski gradena instalacija javne rasvjete.
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2.4.4 TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

Pregled postojeceg stanja elektronskih komunikacija na predmetnom podrudju UP Skaljari se bazira
na podacima dobijenim od EKIP-a za op$tinu Kotor. Na predmetnom podruéju Skaljara postoji fiksna
elektronska komunikaciona mreza, odnosno usluge savremenih elektronskih servisa fiksne i mobilne
telefonije. Planirano rije$enje na podrudju UP Skaljari se drasti¢no razlikuje od postojeéeg stanja, pa
se stoga ukazuje potreba za planiranjem u skladu sa savremenim trendovima razvoja elektronskih
komunikacija i planiranim sadrZajima i kapacitetima.

U zoni predmetnog podrucja postoje antenski stubovi i radio bazne stanice Crnogorskog Telekoma na
glavnoj zgradi GATC Kotor. Postoje¢a povriina pod objektima iznosi 11613m? a postoje¢a BRGP
objekata iznosi 20725m” i uglavnom je namjenjenja za centralne djelatnosti i stanovanje male i
srednje gustine, kao i stara industrijska zona koja vise nije u funkciiji.

Procjena postojeceg stanja u kotorskoj opstini je zasnovana na izvornim podacima o broju instaliranih
i aktivnih prikljucaka, broju korisnika pojedinih servisa, broju stanovnika sa poredenjem sa prosjekom
CG i EU, kako bi planiranje bilo zasnovano na realnim osnovama (broju i strukturi stanovnistva,
pokrivenosti teritorije i populacije, strategijama razvojaisl.).

Procjena postojeceg stanja

Procjena postojeéeg stanja u Kotorskoj opstini je zasnovana na izvornim podacima o broju
instaliranih i aktivnih prikljucaka, broju korisnika pojedinih servisa, broju stanovnika sa poredenjem
sa prosjekom CG i EU, kako bi planiranje bilo zasnovano na realnim osnovama (broju i strukturi
stanovnistva, pokrivenosti teritorije i populacije, strategijama razvoja i sl.).

Usluge fiksne telefonije pruzaju 3 operatera:

A.) Crnogorski telekom, koji ima u funkciji 15 komutacionih ¢vorova:
KO TKC Kotor, KO RSS Muo, KO RSS Pr¢anj, KO RSS Svete Vraca, KO RSS Industijska zona, KO RSS
Orahovac, KO RSS Radanovici, KO RSS Sveti Stasije, KO RSS Markov Rt, KO RSS Perast, KO RSS Risan,
KO RSS Troica, KO RSS Morinj, KO RSS Plagenti, KO RSS Stoliv.
U okviru fiksne mreze Crnogorskog telekoma u funkciji su slededi aktivni prikljucci:
3527 PSTN, 308 ISDN, 5748 IMS, 2 Max tel i 3 ruralna aktivnih prikljucka.

B.) M: tel ima u funkciji 14 aktivnih telefonskih priklju¢aka putem WiMax tehnologije,

C.) Posta Crne gore u svoim poslovnicama pruza uslugu javnih teleofonskih govornica na lokaciji:

Kotor - 2 VolP govornice
Kotor 3 - 2 PSTN govornice
Dobrota - 3 VolP govornice
D.Stoliv - 2 PSTN govornice
Préanj - 2 PSTN govornice
Perast — 2 PSTNi2 VoiP
Radanovici— 1 PSTN

Risan - 2 PSTN govornice
Morinj - 1 VolP govornice

Dakle ukupno 12 PSTN govornica i 7 VolP govornica

Usluge fiksnog Sirokopojasanog pristupa Interentu — kablom, pruza 5 operatera:
A.) Crnogorski telekom koji ima u funkciji 4840 aktivnih ADSL priklju¢aka i 798 FTTH aktivnih
priklju¢aka , u okviru 16 ADSL ¢vorista:
KO TKC Kotor, KO RSS Muo, KO RSS Prc¢anj, KO RSS Svete Vraca, KO RSS Industijska zona, KO RSS
Orahovac, KO RSS Radanovici, KO RSS Sveti Stasije, KO RSS Markov Rt, KO RSS Perast, KO RSS Risan,
KO RSS Troica, KO RSS Morinj, KO RSS Plagenti, KO RSS Stoliv, KO Kostanjica outdoor.
B.) M: kabal ima u funkciji 119 aktivnih prikljucka putem KDS tehnologije.
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Usluge mobilnih elektronski komunikacija pruzaju 3 operatera:
A.) Crnogorski telekom koji ima 11173 aktivnih SIM katica,
B.) Telenor koji ima 14225 aktvnih SIM katica,

C.) M:tel koji ima 4999 aktivnih SIM katica.

Usluge fiksnog-bezicnog Sirokopojasnog pristupa Internetu pruzaju 4 operatera:
A.) WiMax Montenegro ima u funkicji 28 priklju¢aka putem WiMax tehnologije,
B.) M: tel ima u funkciji 46 priklju¢ka putem WiMax tehnologije,
C.) MN News ovu uslugu pruza putem WiFi tehnologije,
D.) Crnogorski telekom ovu uslugu pruza putem WiFi tehnologije.

Usluge distribucija AVM sadrzaja programa pruzaju 4 operatera:
A.) Crnogorski telekom pruza ulsugu za 4864 korisnika putem IP TV tenologije,
B.) M kablat ovu uslugu pruza za 951 korisnika putem KSD tehnologije,
C.) Telemach ovu uslugu pruza za 301 korisnika putem Mulitchanel Multipoint Distribution
Service (MMDS) tehnologije,
D.) Total TV Montenegro ovu uslugu pruza za 2574 korisnika putem Direc to home (DTH)
tehnologije.

Uslugu zemaljske radio difuzije pruza Radio difuzni centar, putem svojih objekata (antenskih
stubova i sistema), koji su navedeni u prilozima.
Prema podacima iz Montstata od poslednjeg popisa, opsStina Kotor broji 22601 stanovnika i 7649
domacinstava. U skladu sa uobi¢ajenom metodom zasnovanoj na ukupnom broja stanovnika i
priklju¢aka:

1. Penetracija fiksne telefonije u opstini Kotor 42,48%,

2. Penetracija fiksnog Sirokopojasnog pristupa internetu je 25,64%,

3. Penetracija mobilne telefonije je 134,49%.

Sa ciljem da se adekvatno procijeni stepen razvoja Elektronskih komunikacija u Kotoru, kao usporedni
faktor mogu posluZiti podaci o penetraciji fiksne i mobilne telefonije i fiksnog Sirokopojasanog
interent pristupa za Crnu Goru i za nekoliko drzava obuhvacenih izvjStajem Cullen Internationala
,,Enlargment countries monitoring report 3 — Anexx February 2014“. Poredenje penetracije fiksne i
mobilne telefonije i Sirokopojasnog pristupa internetu za Kotor sa prosjekom za crnu Goru (tabelal u
prilogu EKIPa), kao i sa prosjekom za posmatrane zamlje i prosjekom EU-27 (dijagram 1, 2, 3 u prilogu
EKIPa) ukazuje sledece:

- penetracija fiksne telefonije je znatno iznad prosjeka u CG i neznatno ispod prosjeka u EU,

- penetracija fiksnog Sirokopojasnog interneta je iznad prosjeka u CG i ispod prosjeka u EU,

- penetracija mobilne telefonije je ispod prosjeka u CG i iznad prosjeka u EU.

Ako se uzme u obzir da domacinstvo u Kotoru broji 3 ¢lana (iznad prosjeka u EU), a da su usluge
fiksne telefonije, fiksnog Sirokopojsnog pristupa internetu i distribucija AVM sadZaja zastupljene na
nivou domacinstva, znacajan podatak je i penetracija ovih usluga izraCunata po metodologiji koja
uzima u obzir broj domadinstava i broj prikljucaka za fizi¢ka lica (tabela 2 EKIP).

Prema ovoj metodologiji slijedece je stanje:

1. Pentracija fiksne telefonije u Kotoru je 110,62 %, sto je znatno iznad prosjeka u Crnoj Gori,
2.Penetracija fiksnog Sirokopojasnog prisutpa u Kotoru je 69,29%, sto je znatno iznad prosjeka u C
Gori,

3.Penetracija broja priklju¢aka distribucije AVM sadZaja u Kotoru iznosi 113,61%, Sto je znatno
iznad prosjeka u Crnoj Gori.
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Tzvor: Cullen E countries ing report 4 - February 2014,

Penetracija Fiksne Penetracija fiksnog Penetracija distribucije AVM
telefonije u CG na Sirokopojasnog pristupa u sadrzaja u CG na nivou
nivou domaéinstava | CG nanivou domaéinstava domacéinstava
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Tabela 2 : Penctracija fiksne telefonije, fiksnog Sirokepojasnog pristupa i
distribucije RTV programa za Cruu Gorw na wivon domadinstea,
Fzvor: Podaci prikupljeni od opetatora 31.12,2013,

Relevantni podaci vezani za predmetno podrucje kao i podrucje Opstine Kotor dati su od strane EKIP-
a gdje je u slede¢im prilozima dat pregled:

- komutacioni sistemi CT

- penetracija fiksne, mobilne i fiksnog Sirokopojasnog interneta i ditribucije RTV programa

- infrastrukturni operateri i servisi

- antenski stubovi operatera elektronskih komunikacija

- radio bazne stanice RBS operatera elektronskih komunikacija

- zgrade operatera elektronskih komunikacija

Na osnovu iznijetih Cinjenica i uvida u postojeée stanje, jasan je zaklju¢ak da je neophodna i izgradnja
elektronske komunikacione mreze, kablovske distributivne mreze i elektronske kablovske
kanalizacije. Takode je potrebna izgradnja RBS mobilne telefonije, MMDS stanica i WiMax stanica, u
skladu sa savremenim trendovima razvoja elektronskih komunikacija, implementacije novih trzista i
tehnologija, liberalizacije trzista i konkurencija u sektoru elektronskih komunikacija, koji treba da
doprinesu brZem razvoju elektronskih komunikacija i poveéanju broja servisa.

2.4.5 UPRAVLIANJE OTPADOM

Tokom nekoliko posljednjih godina, ¢vrsti otpad sa teritorije Opstine Kotor deponuje se na sanitarnu
deponiju Lovanja, koja se nalazi na teritoriji Opstine Kotor, uradene u skladu sa medunarodnim
standardima. Ukupna povriina deponije Lovanja je 15000 m>.

Deponija ima dva sloja, koja su vec¢ skoro popunjena, dno deponije je u potpunosti hidroizolovano,
postoje svi potrebni obodni i drenazni kanali i propisno je ogradena i osvijetljena. Otpad se prikuplja
u kontejnerima zapremine 1,1 m3 svakodnevno, a u ljetnim mjesecima i viSe puta u toku dana.
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2.5 ANALIZA POSTOJECE PLANSKE DOKUMENTACIJE
2.5.1 1ZVOD IZ PROSTORNOG PLANA OPSTINE KOTOR

Prostorni plan opstine Kotor (,,Sl. list SRCG” - opstinski propisi br. 19/87, ,SI. list RCG” - opstinski
popisi br. 26/95) definiSe glavne ciljeve razvoja opstine, kao i pravce organizacije i uredenja.

Glavni ciljevi razvoja opstine Kotor su:

ujednacen razvoj svih prostora opStine sa ravnomernijom dispozicijom privrednih, usluznih i

javnih sadrzaja kao i infrastrukturom;

— ravnoteZa izmedu razvoja i prirodne sredine paZljivim izborom zona sa pojedinim namenama te
izborom i strogim pridrzavanjem modela zastite prirode i istorijskog nasleda;

— maksimalno kori$éenje raspoloZivih potencijala kroz ekoprivredni razvoj;

— razvoj tercijalnih delatnosti sa postizanjem nivoa usluga koje su u skladu sa renomeom Svetske
bastine;

— adekvatan razvoj neprivrednih delatnosti;

— razvoj vaznijih regionalnih infrastrukturnih objekata kroz usku saradnju sa susednim opstinama.

Glavni pravci organizacije i uredenja prostora, po PPO Kotor, su:

— urbanizacija i izgradnja naselja na terenima koji su manje vredni za poljoprivrednu proizvodnju, a
pri tom i seizmicki najpovoljnija;

— revitalizacija i obnova urbanih sredina i kulturno-istorijskih spomenika prvenstveno u obuhvatu
Svetske bastine;

— izgradnja sistema regionalne kanalizacije sa ciljem daljeg spre€avanja zagadenja vode zaliva ¢ime
¢e se doprineti daljem razvoju turizma i omoguditimarikulturna proizvodnja;

Navedene pravce razvoja PPO prikazuje kroz tri makroceline: obalni pojas unutrasnjeg zaliva Boke,
Donji i Gornji Grbalj sa delom otvorenog mora i kontaktnim podrucjem Nacionalnog parka “Lovéen” i
planinsko-brdski prostor.

U okviru prve makroceline, obalni pojas unutrasnjeg zaliva, nalazi se granica obuhvata ovog GUP-a.
Za ovu makrocelinu glavni pravac razvoja je VISOKI TURIZAM — AKTIVNA ZASTITA KULTURNE |
PRIRODNE BASTINE | AKTIVIRANjJE MORSKOG DOBRA.

Realizacija je mogucda kroz sledede aktivnosti:

— maksimalna racionalizacija povrsina preko zaustavljanja svake linearne novogradnje pored mora i
eventualne gradnje u zaledu kroz paiZljivo pogus$c¢avanje postojeceg tkiva;

— razvoj turizma visoke kategorije — bez vece gradnje novih smeStajnih kapaciteta (osim na
odabranim lokacijama) ve¢ adaptacijom “kapetanskih palata” i sa dokategorizacijom postojecih
objekata;

— zdravstveni objekti i stacionari (Risan, Préanj) kao deo specifi¢ne turisticke ponude;

— kontrolisani razvoj nauti¢kog turizma i celokupnog prometa u zalivu, koje se tretira kao jezero i
jedna velikamarina sa manjim punktovima, priveziStima i pristanima po posebnom programu;

— razvoj ne samo stacioniranog vec i tranzitno-izletnic¢kog turizma kroz osmisljenje programe, ¢ija je
osnova kulturna i prirodna bastina u samom zalivu, ali i u zaledu i planinskom dijelu opstine;

— ekskluzivna trgovacka i ugostiteljska ponuda kao i tradicionalni zanati, narocito u starim gradskim
jezgrima Kotora, Perasta, Risna i Prénja sa izradom i prodajom karakteristic¢nih suvenira;

— lociranje replika starih jedrenjaka u veéim naseljima zaliva;

— uredenje arheoloskih i speleoloskih lokaliteta u okolini Perasta, Risna, Lipaca i Kotora;

— odrzavanje kulturnih i sportskih manifestacija visokog renomea;

— aktiviranje Zicara i panoramskih vidikovaca iznad Kotora, Pr¢nja i Risna sa pratec¢im sadrzajima;
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— dalji razvoj Kotora kao poslovnog, zdravstvenog i obrazovno-naucnog centra ovog dijela Primorja;

—  pri Pomorskom fakultetu osnivanje Pomorske akademije JRM

— definitivno izmesStanje industrije iz Kotora kao i aktiviranje bescarinske zone sa Cistim
tehnologijama i manjim pogonima vezanim za brodsku opremu, veza zone preko luke Kotor i
teretne luke Tivat;

— uzgoj marikultura (lokaliteti: Ljuta-Orahovac-Drazin Vrt, Risan, Morinj, Kostanjica, zona Veriga);

— uvodenije linija lokalnogmorskog saobraéaja za olakSano povezivanje naselja unutar zaliva,

— lungo mare i biciklisticka staza od Ljute do Stoliva;

— osposobljavanje postojeéeg puta iznad naselja (narocito Dobrote i Kotora) kao obilaznice;

— povezivanje svih naselja na jedinstven kanalizacioni sistem;

— komunalno opremanje i uredenje plaza (postavljanje pontona, opravka postojecih ponti i
mandraca);

— organizovanje Skole jedrenja i ronjenja te najma sportske opreme;

— posumljavanje ogoljenih padina iznad Orahovca, Dobrote i Risna;

— proglasenje Zaliva za otvorenu botanic¢ku bastu.

2.5.2 1ZVOD IZ IZMJENA | DOPUNA
GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA KOTORA ZA PODRUCIE SKALjARA

Prostor koji je predmet Urbanistickog projekta se nalazi u okviru granica Izmjena i dopuna
generalnog urbanistickog plana Kotora za podrudéje Skaljara (,,Sluzbeni list CG“ - opstinski propisi br.
37/10) kojim je predvidena detaljna razrada ove zone kroz izradu Urbanisti¢kog projekta.

ZONA |
Za ove zone definisana je izrada urbanistickog projekta. Zona obuhvata podrucje izmedu ulica:
Njegoseva, Puta Prvoborca i potoka Zvjerinjak. Osnovna namjena zone je poslovno-stambena.
Urbanistickim projektom moraju se posStovati trase saobracajnica date generalnim planom.
Urbanisti¢ki projekat treba da definisSe mreZu unutrasnjih komunikacija, parkiranje u okviru poslovno-
stambene zone.
Osnovne namjenske zone date generalnim planom se moraju postovati. U predmetnoj zoni prema
planskoj dokumentaciji potrebno je predvidjeti sljedece sadrZaje:

- Poslovno-komercijalne centre

- Stambeno-poslovne centre

- Hotelsko-turisticke centre

- TrZnicu

Urbanistickim projektom moraju se postovati sljedece smjernice:

- Predvidjeti obnovu i revitalizaciju stambenog kompleksa porodice Zifra sa crkvom sv. Vincenca.
Funkcija obnovljene vile porodice Zifra spratnosti P+1, moZe se prilagoditi potrebama poslovne
zone. Ocuvati karakteristicne elemente arhitekture partera (zidane stubove pergole, palme) i
rekonstruisati izvorno uredenje po mogucnosti.

- Postovati strukturu Njegoseve ulice i buduca rjesenja uskladiti sa kompozicijom ovih objekata.

- Neophodno je planirati mreZu pristupnih saobracajnica u kompleksu, a posebno povrsine i objekte
za mirujudi saobracaj.

— Defrinisati odnos stambene zone , Rakite” prema planiranoj zoni.

- Oblikovno i prostorno obogatiti prostore na kojima su predvidene zelene povrsine.

— Oblikovati ukupan prostor (glavna saobracajnica, pjesacka zona, prilazi objekata) u
hortikulturnom smislu, ¢ime bi se unaprijedila ambijentalna slika naselja.

- Za ovu zonu vaZe parametri srednje i visoke gustine gradnje kako je oznaceno na grafickom prilogu
GUP-a Planirana izgradenost, odnosno za zone srednje gustine izgradenosti 1z=30-45%, a indeks
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izgradenosti 0.8-1.4, maksimalne spratnosti do P+4, a za zone visoke gustine izgradenosti 1z=30-
50%, 1i=1.4-2.4, spratnost do P+6.

— Urbanisticka parcela ne smije biti manja od 400 m2 za stambene namjene, ni manja od 600 m2 za
ostale namjene u okviru zone.

Urbanisti¢kim projektom moraju se postovati i konzervatorske smjernice i to:

- Stambeni kompleks porodice Zifra sa crkvom sv.Vinéenca potrebno je rekonstruisati i
obnoviti; funkcija obnovljene vile porodice Zifra moZe se prilagoditi potrebama komercijalno
- poslovne zone.

- Uz potrebne adaptacije dogradnje i uredenje slobodnih prostora, sacuvati strukturu starog
naselja u ulici Put Prvoborca sa niZim gradnjama okruZenim zelenilom.

— ZadrZati strukturu NjegosSeve ulice koja svojom arhitekturom odraZava dva razdoblja u
razvoju naselja (period izmedu dva rata i gradnju prvih decenija posleratnog perioda) uz
potrebne adaptacije i uredenje slobodnih prostora.

- Najstarije zgrade fabrike sapuna "Rivijera" iz perioda 1926 - 1938.godine sacuvati,
rekonstruisati i adaptirati za nove poslovno-komercijalne ili kulturne sadrZaje, ¢ime bi u skladu
sa vazecom praksom urbane rekonstrukcije bila postignuta dva cilija - oCuvanje gradevina
koje posjeduju arhitektonske vrijednosti kao i revitalizacija gradevina koje reprezentuju
jednu znacajnu epohu u razvoju naselja.

- Slijedeci karakteristike strukture starog naselja i urbanisticko-arhitektonskog koncepta
Njegoseve ulice, potrebno je razvijati i buducda rjeSenja koja podrazumijevaju zgrade niZih
spratnosti i manjih volumena. Konfiguracija terena omogucuje pejzazna rjeSenja koja ostavljaju
slobodan prostor i prema moru i od zaliva prema kopnu.

Pojedini operativni ciljevi urbanog razvoja dati kroz GUP:

— IskoriStavanjem napustenih i izvlacenjem zaostalih privrednih kapaciteta iz podrucja obezbijediti
potreban, a deficitan, prostor u centru naselja za formiranje zona centralnih funkcija, uz primjenu
modela rekonstrukcije i revitalizacije, te osavremenjivanja zatecene industrijske arhitekture, gdje
god je to moguce.

— Formirati efikasnu i primjerenu saobracajnu mreZu, koja je danas, evidentno, jedan od najvecih
problema u podrucju, primjenom koncepta radijalnih saobradajnica i formiranja nekoliko
saobracajnih prstenova, koji omogucéavaju efikasan protok saobracaja, te etapnost realizacije
plana.

— Primjena koncepta u kome zelene povrsine spajaju sve namjene i obezbjeduju transparentnost
prostora u fizickom i funkcionalnom smislu, a narocito u ekoloskom (provjetravanje, insolacija,
apsorpcija negativnih uticaja, ...).

— Obezbijediti infrastrukturnu opremljenost svih zona u skladu sa potrebama, te obezbijediti
deficitne komunalne djelatnosti (prvenstveno parking prostori, trznicai sl.).

2.5.3 PLANSKA DOKUMENTACIJA U KONTAKTNOM PODRUCIU

Zona Skaljara je urbanisti¢ki razradena najpre kroz Detaljni urbanisti¢ki plan Skaljara (,,Sluzbeni list
SRCG“ - opstinski propisi br. 13/89, izmjene i dopune ,,Sluzbeni list CG“ br. 17/08), da bi kasnije ovaj
prostor dobio svoju novu razradu i planske mogucnosti za realizaciju potreba korisnika prostora kroz
Izmjene i dopune generalnog urbanisti¢kog plana Kotora za podruéje Skaljara (,Sluzbeni list CG“ -
opstinski propisi br. 37/10).

Za priobalno kontaktno podrucje sa druge strane Njegoseve ulice je izradena Drzavna studija lokacije,
»Sektor 16” u zahvatu Prostornog plana podrucja posebne namjene za Morsko dobro.
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3 OPSTI | POSEBNI CILJEVI

3.1

3.2

OPSTI CILJEVI PROSTORNOG RAZVOJA:

Uskladivanje razvoja predmetnog prostora sa uslovima i smjernicama iz plana viseg reda i
stvaranje uslova za plansku izgradnju u skladu sa interesima i potrebama zainteresovanih
strana.

Obezbjedenje maksimalnog stepena harmonizacije razli¢itih urbanih funkcija i minimiziranje
konflikata i negativnih efekata u prostoru u i lokalnoj zajednici.

Ocuvanje i unaprijedenje nasledenih vrijednosti prostora i uskladivanje prostornog razvoja sa
njima.

Uvodenje elemenata turisti¢ke ponude na prostor Skaljara.

POSEBNI CILJEVI PROSTONOG RAZVOJA

Formiranje efikasne saobradajne mrezZe, koja je danas jedan od najvecih problema u
podrucju, primjenom koncepta radijalnih saobracajnica i formiranja saobracajnih prstenova,
koji omogucavaju efikasan protok saobradaja.

Uspostavljanje funkcionalne saobracajne mreze koja ¢e omoguciti bolju dostupnost svim
objektima i povezivanje predmetnog podrucja sa susjednim zonama.

Stvaranje planskih preduslova za bolju infrastrukturnu opremljenost.

Definisanje pravila izgradnje objekata koja ¢e za rezultat dati skladno naselje uklopljeno sa
izgradenim i prirodnim okruzenjem.

Aktiviranje napustenih privrednih kapaciteta i obezbjedenje prostora u centru naselja za
formiranje zone turisticke namjene, uz primjenu modela urbane reciklaZze, rekonstrukcije i
revitalizacije.
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4 PLANSKO RJESENJE

4.1 OBRAZLOZENJE PLANIRANOG PROSTORNOG MODELA

Zadatak ovog UP-a je stvaranje planskog osnova za novu izgradnju, opremanje i uredenje povrsina,
kako bi se izvrsila urbana revitalizacija u skladu sa potencijalima lokacije.

Planerski principi, koji su rukovodili izradu ovog Plana, mogu se svesti na nekoliko glavnih teza:

= postovanje izgradenog fonda koji zadovoljava uslove koriséenja, i svojim polozajem ne
narusava novoplaniranu uli¢cnu mrezu;

= posStovanje postojece parcelacije, vlasni¢ke strukture zemljista i preparcelacija koja uvazava
interese svih strana;

= stvaranje funkcionalne saobracajne matrice koja ée rasteretiti okolne putne pravce i opsluZiti
nove sadrzaje;

= prilagodavanje urbane morfologije konfiguraciji terena;

= stvaranje Cvrste planerske okosnice koja u implementaciji moZe ispoljiti fleksibilnost i
prilagodljivost trZiSnim zahtevima;

= rekonstrukcija i izgradnja komunalnih infrastrukturnih sistema (vodovoda i kanalizacije,
elektrike, telekomunikacije).

4.2 KONCEPCIJA KORISCENJA, UREDENJA | ZASTITE PLANSKOG PODRUCIA
Koncept plana i prostorna organizacija

Osnovna koncepcija predloZzenog planskog rjeSenja proizasla je iz uslova i parametara definisanih
Izmjenom i dopunom GUP — za Skaljare kao plana viseg reda, uslova Uprave za zastitu kulturnih
dobara Crne Gore, zatim zatecenog stanja, vlasnicke strukture, prirodnih uslova terena, njegovog
poloZaja, kao i iskazanih potreba lokalnog stanovnistva.

Cilj i osnovno planersko opredjeljenje pri formiranju urbanistickog koncepta je bio da se kvalitetna
postojeca izgradnja u izvjesnoj mjeri zadrzi, a da se nova izgradnja planira tako da je ne ugrozi i da se
$to bolje uskladi sa okolnim gradskim tkivom, posebno Starim gradom.

Najvedi dio prostornog obuhvata planiran je kao jedinstven turisticki kompleks - ,,mixed use resort”
pozicioniran u zoni 3, u okviru kojeg su predvideni najluksuzniji smjestajni objekti: hoteli, depadansi,
sportski tereni i objekti za relaksaciju. Ovaj kompleks je iz razloga vlasnicke pripadnosti podjeljena na
dvije cijeline radnog naziva ,Rivijera” i, Autoboka“.

Planirana izgradnja grupisana je u jedinstvenu prostornu cjelinu — zonu 3, identi¢nog karaktera i
gustine izgradenosti.

Odrzavanje, servis i snabdjevanje svih objekata ovog turistickog kompleksa vrsi¢e se centralno, iz
jedinstvenog centra za odrzavanje, koju posjeduje svaka od vlasnickih podcjelina. Hoteli (hotelski
operateri) mogu po potrebi obezbjediti servis kao Sto su ciS¢enje i odrzavanje turistickih smjestajnih
jedinica, odrzavanja zelenila i bazena, snabdijevanje hranom i piéem, usluge pranja rublja itd, za cio
kompleks.

Ovim planom je trasirana ulicna mreZa tako da tangira predmetno podrucje dok se centralni dio
turistickog kompleksa rjeSava internom integrisanom ulicnom mrezom, ¢ime se definiSe buduca
forma ovog dijela naselja Skaljari.

Saobracajno rjeSenje se oslanja na NjegoSevu ulicu i Put Prvoborca, a unutar obuhvata je planirana
lokalna uli¢éna mreZa koja obezbeduje pristup svim parcelama.




UP poslovno stambene zone Skaljari NACRT PLANA - 2015

Planiranim rjesenjem regulisana korita bujicnih potoka ostaju vidna tj. ne natkrivaju se. Uz potok
Zverinjak predvidena je saobracajnica koja bi bila veza NjegoSeve ulice i tunela u zaledu uz koju je
pjescki tok. Uz drugi potok pruza se pjesacka staza kojom se obezbjeduje ugodno i sigurno kretanje
kroz ovaj dio naselja.

Ovim rijeSenjem obezbijeden je pristup svim dijelovima predmetnog podrucja pa su stvoreni uslovi za
izgradnju i razvoj trenutno devastiranih i teZze dostupnih zona.

Za cijelu teritoriju plana i sve planirane sadrzaje izvrSena je preparcelacija i formiranje urbanistickih
parcela kao osnovnih planskih jedinica koje omogudéavaju njegovu dalju realizaciju. Nova parcelacija
je izvrsena tako da se u Sto vecoj mjeri ispostuje postojece katastarsko stanje i vlasnicki status.
Formiranjem integrisanih saobradajnica u okviru parcele obezbjeden je pristup pojedinim
grupacijama objekata i tako data mogucénost za njihovu izgradnju i aktivaciju.

Sematski prikaz podjele predmetnog prostora na cjeline

Predmetni prostor je Sematski podeljen na 4 cjeline - radi laksSe orjentacije i u skladu sa planiranim
rieSenjem saobracajne mreZze.

PaZljivo osmisljen urbanisticki koncept svake od 4 zone, koji prati konfiguraciju terena, sa
odgovarajuéim trasama ulica i urbanom morfologijom, povoljnom orijentacijom objekata i
rasporedom zelenih prostora koji se organizuju i u nivou zavrine etaZe - peta fasada su krovni vrtovi,
imali su za cilj da se koris¢enjem lokalnih klimatskih i prirodnih uslova (sunca, vjetra, vode itd.) stvori
mikroklimatski prijatan ambijent. Smisleno oblikovanje svakog objekta i izbor materijala treba da
doprinese ve¢em komforu i boljoj energetskoj efikasnosti svakog objekta, pa time i kompleksa u
cjelini.

Planirana je primjena materijala kamena iz majdana bliZzeg i Sireg okruZenja kako bi se uspostavila
organska veza planirane izgradnje sa izgradenim okruZenjem.

U sklopu pojedinacnih parcela su predvidene uredene zelene povrsine prilagodjene urbanistickom
konceptu svakog sadrzaja ponaosob. Takodje, za svaki tip buduce turisticke izgradnje paizljivo je
osmisljen nacin pejzaznog i hortikulturnog uredjenja.

Rusevine stambenog kompleksa porodice Zifra sa crkvom sv. Vi¢enca koje se nalaze uz juznu granicu
obuhvata su zadrzane u okviru povrsina za centralne djelatnosti gdje se planira njihova obnova i
revitalizacija.

Planom je predvideno da se potreba za parkiranjem za sve planirane namjene rjeSava u okviru
podzemnih garaza na pripadajuéim parcelama, a za postojece/zetecene objekte u okviru pripadajucih
parcela.

Arhitektonsko rjesenje objekata je u skladu sa savremenim arhitektonskim rje¢nikom, a akcenat je na
zelenim krovnim vrtovima visokog standarda.
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3D model — pogled sa jugozapada

3D model — pogled sa jugoistoka

Monte CEP, Kotor 44
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4.3 PEJZAZNO UREDENJE

Planirani koncept zelenila formiran je na osnovu principa valorizacije zelenila, a shodno planiranoj
namjeni povrsina.

Smjernicama za uredenje zelenih povrsina definiSu se sledece kategorije:

Povrsine javnog koriséenja

—  park

— skver

— zelenilo uz saobradajnice

Povrsine ogranicenog koris¢enja

— zelenilo individualnih stambenih objekata
— zelenilo stambenih objekata

— zelenilo poslovnih objekata

— zelenilo uz hotele i turisticka naselja

Povrsine specijalne namjene
- krovno zelenilo

Objekti pejzazne arhitekture javne namjene

Park

Kompoziciono oblikovanje parka, koris¢enje raznih autohtonih vrsta i kolorita biljaka zavisi od veli¢ine
slobodnog prostora i funkcije koje ¢e park pruzati. U planu parcela koja je opredjeljena za manju
parkovnu povrsinu je UP272e. S obzirom da je u pitanju manja povrsina, nije moguce organizovati sve
funkcije koje bi jedan park trebao da zadovoljava (prostor za miran odmor, Setne staze...). U
konceptu parka treba da preovladava pejzazni stil sa dekorativnim stablima i Zbunjem.

Smjernice za uredenje:

— prilikom sadnje primjenjivati grupnu sadnju ili u vidu solitera;

— koristiti dekorativne biljke raznih fenofaza cvjetanja i kolorita;

— priizboru zastora za puteve i staze birati lokalni gradevinski materijal;

— formirati prostor za igru djece;

— predvidjeti osvjetljenje.

Primjeri uredenja manje parkovne povrsine
Skver

Skver je manje ozelenjena javna povrsina. Balans teritorije svakog skvera zavisi od njegove osnovne
namjene ,polozZaja, veliCine i specificnosti kompleksa. Treba naci pravilan odnos osnovnih elemenata,
koji Cine teritoriju skvera( platoi, staze, i razlicite kategorije zasada). Ovaj odnos odreduje nekoliko
faktora: mogudi kapacitet posjetioca, namjena skvera, njegovo mjesto u planu grada, klimatski uslovi,
reljef, karakter okolnih objekata. S obzirom na specificnost prostora, rjesenje uklopiti u postojeci
ambijent.
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Smjernice za ozelenjavanje:

— 60-65% povrsine treba da Cini zelenilo, pod stazama i platoima 35%,0dnosno 0,5% mogu da
zauzimaju pomocni objekti, ugostiteljski ili infrastrukturni;

— prostor oplemeniti unoSenjem dekorativnih vrsta;

— voditi racuna o pjeSackim tokovima preko skvera;

— prostor opremiti ako to prostor omogucava, urbanim mobilijarom kao Sto su klupe, ¢esme,
kandelabri, informacione table.

Primjeri uredenja skvera

Zelenilo uz saobracajnicu

Uli¢ni drvoredi kao specificna kategorija zelenila imaju ogroman meliorativni i relaksirajuéi uticaj na
stanovnike urbanih sredina. U uslovima ogranicenog prostora oni su primjer kako minimum povrsine
zemljiSta osigurava maksimum zelenog fonda. Bogatstvo zelene mase doprinosi poboljsanju
mikroklimatskih uslova, smanjenju prometne buke, nepovoljnih vibracija, apsorbira Stetne gasove i
prasinu. Duz parking prostora, u uslovima visoke insolacije i radijacije tokom ljetnih mjeseci, takode
je neophodno formirati drvorede, na nacin i u skladu sa organizacijom samog parking prostora.
Smjernice za ozelenjavanje:

— sadnju vrsiti u travnatim trakama duz ulica, Sirine 1,5 — 2m, ili u otvorima za sadnice 0,60/0,80m;
— rastojanje izmedu sadnica u drvoredu je min 7m;

— na parkingu sadnju vrsiti tako da jedno stablo zahvata dva do tri parking mjesta;

— sadnice moraju biti zdrave (vis.2,5-3m, sa pravim deblom koje je Cisto od grana do visine od 2m).

Objekti pejzazne arhitekture ogranicene namjene

Zelenilo individualnih stambenih objekata

Opste smjernice za ozelenjavanje:

— kompoziciju vrta stilski uskladiti sa arhitekturom objekta;

— pri odabiru zasada voditi racuna o uslovima sredine, dimenzijama, boji, oblicima;

— zaizradu staza i stepenica koristiti materijale koji su dostupni u najblizem okruZeniju;

— predvrt urediti reprezentativno u okviru kojeg razmotriti rijeSenje formiranja parkinga;

— razdvajanje parcela i izolaciju od saobracdajne buke rijesiti podizanjem zasada Zive ograde.

Zelenilo uz saobracajnicu

Uli¢éni drvoredi kao specificna kategorija zelenila imaju ogroman meliorativni i relaksirajuci uticaj na
stanovnike urbanih sredina. U uslovima ogranicenog prostora oni su primjer kako minimum povrsine
zemljiSta osigurava maksimum zelenog fonda. Bogatstvo zelene mase doprinosi poboljsanju
mikroklimatskih uslova, smanjenju prometne buke, nepovoljnih vibracija, apsorbira Stetne gasove i
prasinu. Duz parking prostora, u uslovima visoke insolacije i radijacije tokom ljetnih mjeseci, takode
je neophodno formirati drvorede, na nacin i u skladu sa organizacijom samog parking prostora.
Smjernice za ozelenjavanje:

— sadnju vrsiti u travnatim trakama duz ulica, Sirine 1,5 — 2m, ili u otvorima za sadnice 0,60/0,80m;
— rastojanje izmedu sadnica u drvoredu je min 7m;

— na parkingu sadnju vrsiti tako da jedno stablo zahvata dva do tri parking mjesta;

— sadnice moraju biti zdrave (vis. 2,5-3m, sa pravim deblom koje je Cisto od grana do visine od 2m).
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Kotor, 1933. godina Kotor, 60-tih godina XX veka

Urbanisti¢ka parcela UP 290 predstavlja vilu Brozicevi¢ sa pripadajuéim parkom. Vila je nastala 30-tih

godina proslog vijeka, a postepeno sa njom je nastajao i park. Glavna fasada ove vile formira uli¢ni

front Njegoseve ulice i reperezentuje nekadasnju kulturu stanovanja i organizaciju prostora imuénih

gradana. U periodu posle Il sv. rata pa do 1953g., dio vile se koristio kao jaslice. Park se zbog svojih

flornih jedinica koji su ucestvovali u oblikovanju, mogao smatrati arboretumom, medutim danasnje

stanje parka je promjenjeno usljed starosti i zdrastvenog stanja stabala.

Mjere uredenja UP 290

— utoku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju postojeceg biljnog fonda;

— izraditi bioekolosku osnovu parka - izvrsiti taksaciju biljnog materijala, vrijednovanje zdravstveno
i dekorativno, sa predlozenim mjerama;

— saCuvati sve vrijedne i zdrave primjerke, a narocito stara reprezentativna stabla;

— nakon predloZenih mjera, planirane objekte uklopiti u park;

— objekti svojim gabaritom i visinom ne smiju da konkuriSu parku.

{18

Zelenilo stambenih objekata i blokova

U kolektivnim stambenim objektima prostorni raspored zelenila zavisi od visine gradnje, ekspozicije,
veli¢ine blokovskog prostora. Pri izboru vrsta koristiti one koje ne zahtjevaju posebne uslove.
Smjernice za ozelenjavanje:

pri odabiru zasada voditi racuna o uslovima sredine, dimenzijama, boji, oblicima, vizurama,
spratnosti objekata;

sadnju vrsiti u vidu solitera ili u grupama kombinacijom drveca i Zbunja;

—  koristiti brzorastuée dekorativne vrste;

visoka stabla u kombinaciji sa visokim Zbunjem koristiti za oivi¢avanje blokova i postizanje sjenke
za odmorista;

formirati kvalitetne travnjake otporne na susu i gaZenje;

— pjesSacke staze, Sirine 1,5 — 3m, projektovati po najkra¢im pravcima do objekata;

u okviru parcele-bloka predvidjeti prostor za odmor ili za djeciju igru.

Primjeri uredenja prostora oko stambenih objekata

Monte CEP, Kotor 47
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Zelenilo poslovnih objekata

Ovaj tip zelenila treba rjesavati parterno sa vrstama koje se izdvajaju po dekorativnosti. Izbor sadnica

treba da je prilagoden potrebama stanista prema potrebi i namjeni.

Smjernice za ozelenjavanje:

— sadnju vrsiti u manjim grupama u vidu solitera ili u kombinaciji sa parternim zasadom;

— koristiti visokodekorativne sadnice, razlicitog kolorita i fenofaza cvijetanja;

— formirati travnjake otporne na susu i gazenje;

— formirati prostor za sadnju sezonskog cvije¢a, moguca kombinacija zelenila sa gradevinskim
materijalom (kamen, rizla, staklo itd.);

— moguca je upotreba Zardinjera;

— opremiti prostor urbanim mobilijarom modernog dizajna;

— predvidjeti osvjetljenje.

Vila porodice Zifra sa crkvom

Urbanistic¢ka parcela UP 273 predstavlja kompleks porodice Zifra sa crkvom Sv.Vinéenca. Kompleks se
sastojao od vile, vrta i crkve. Crkva je izgradena 1828.godine, kao jednobrodna gradevina zidana
kamenom. Isto¢no od crkve do zemljotresa 1979.godine nalazila se vila spratnosti P+1.

.....

Austrijski katastarski Ian, XIX ve

i - . . " =

Komp/es poroice Zifra sa crkvom ;V. Vicenca, 60-tih g. XXveka

Od uredenog vrta do danas su se sacuvali ostaci zidanih stubaca koji predstavljaju oslonce stubova
pergole postavljene u osovini vile na strani prema moru kao i Cetiru stabla razvijenih palmi. Na
osnovu prikupljene dokumentacije o prvobitnom izgledu vile Zifra kao i na osnovu podataka do kojih
obnovu gradevine i njenog uredenog vrta sa karakteristitchom stazom sa pergolom od kamenih
stubova.

Zelenilo turistickih naselja

Zelenilo u okviru turistickih objekata predstavlja vazan element turisticke ponude, koja ukazuje na

reprezentativnost i kvalitet usluga i ponude, pored ekoloskih funkcija | obezbjedivanja prijatnog

prirodnog okruZenja za turiste.

Smijernice za ozelenjavanje:

— neophodno je koriséenje visokodekorativnog sadnog materijala sa raznim fenofazama cvjetanja;

— kompoziciono rjesenje zelenih povrsSina stilski uskladiti sa arhitekturom objekata, uslovima
sredine;

— prilikom komponovanja biljnog materijala voditi ra¢una o vizurama i spratnosti;

— ulaze u objekte naglasitii partenom sadnjom ;

— za poplocavanje i urbano opremanje koristiti materijale koji su najpogodniji za odrzavanje
modernog dizajna;

— predvidjeti hidrantnu mrezu;

— predvidjeti osvjetljenje.

Monte CEP, Kotor 48
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Objekti pejzaine arhitekture specijalne namjene

Krovno zelenilo

Svako zauzimanje terena predvideno je da se nadomjesti formiranjem zelenih krovova.

Termicki izolovani ravni krovovi obloZeni slojem bitumena mogu se tokom prosjecno toplog ljetnjeg
dana u Centralnoj Evropi zagrijati do 60 C, pri temp. vazduha od 25 C. Kao rezultat toga nastaje toplo
vertikalno strujanje vazduha, sto dalje dovodi do toga da se Cestice praSine sa ulica podizu i tako
nastaje zagadenje i stvara se parno zvono iznad grada.

Iznad izolacionog sloja krova postavlja se: nepropusna membrana (zastitna folija protiv korijena),
tvrdi toplotni izolator, drenazni sloj (od plasti¢nih elemenata ili ¢isto mineralnih supstrata), filterski
sloj (sprijecava plavljenje drenaZe sa osjetljivim djelovima iz sloja vegetacije), supstrat (specijalna
mjesavina za krovne baste) i vegetacija.

Ekstenzivno ozelenjavanje podrazumijeva tanji supstrat (10 - 30 cm) i sadnju nizih biljaka (trave,
sukulente, niske Zbunaste vrste), dok intenzivno ozelenjavanje ukljucuje krupnije biljke (Zbunje i
drvece) Sto zahtijeva solidnu krovnu konstrukciju, debeli sloj zemljista (oko 60cm) i odli¢éno
odvodnjavanje.

Kod ekstenzivnog ozelenjavanja mora se racunati sa povrsinskim optere¢enjem od 40 — 160 kg/m?, a
kod intenzivnog na opterecenje od 1000 do 1200 kg.

N i

primjeri zelenih krovova
Visoka temperatura fasada u toku ljeta (i do 45 C), moZe se smanijiti zelenilom. Temperatura vazduha
ispod zelenih biljaka znatno je niZa nego u istom okruZenju koje je izloZeno suncu. Razlog tome nije
samo efekat suncobrana, nego i posebna struktura lis¢a. Lis¢e reflektuje 10% suncevog zracenja, a
upija oko 70%, tako da ée se povrsine zaklonjene lis¢em zagrijevati oko 20%. Bujna vegetacija stvara
hladovinu i odbija veliku koli¢inu suncevog zracenja, a u isto vrijeme odvodi toplotu iz okruZenja
putem isparavanja.

Ekoloske prednosti zelenih krovova i vertikalnog ozelenjavanja

- efekti proizvodnje i isparavanja vode poboljsavaju mikroklimu: isparavanje vode kontrolise
temperatura vazduha, dok kiseonik precisé¢ava zagadeni vazduh,

- biljke zadrzavaju prasinu,

- predstavljaju ugodan, umirujuéi prizor i izazivaju osjec¢aj prijatnosti, omeksavaju izgled
pojedinih gradevina i uljepSavaju gradski pejzaz,

- obezbjeduje se dodatni Zivotni prostor biljkama i Zivotinjama,

- prosiruju se mogucénosti odmora i rekreacije stanovnistva.
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Predlog dendroloskog materijala
CETINARSKA STABLA: Abies concolor, Abies pinsapo , Cedrus deodara »Pendula«, Cedrus atlantica
»Glauca«, Cedrus atl.«Glauca Pendula«, Cedrus deodara »Aaurea«, Cupressus arizonica »Fastigiata«,
Picea pungens »Hoopsii«, Pinus exelsa , Pinus pinea, Juniperus horizotalis »Glauca«, Juniferus sabina
»Tamaricifolia«, Juniperus chinensis » Pfit.aurea«, Juniperus shinensis »Glauca«, Juniperus communis
»Repanda«, Juniperus phoenicea

LISCARSKA STABLA: Magnolia gallisionensis, Jacaranda mimosea folia, Liquidambar styraciflua,
Liriodendron tulipifera, Lagerstroemia indica, Eucalyptus cinereo, Cytisus laburnum, Magnolia stellata
» Leneii«, Inge pulcherima, Clerodendron trichotomum, Ginkgo biloba, Acacia dealbata »Pendula,
Acer negundo »Flamingo«, Laburnum watereri »Vossii«, Carpinus betulus »Piramidalis«, Aesculus
carnea »Briotii«, Paulovnia tomentosa, Quercus ilex, Robinia hyspida »rosea«, Sophora japonica
»Pendula«, Schinus molle, Cinnamomum camphora, Platanus acerifolia, Albizzia julibrissin, Poinciana
gilliessii

ZBUNJE: Callistemon citrinus, Cotinus coggigria »Royal Purple«, Buddleia davidii »Charming«, Deutzia
gracilis, Erica mediteranea, Forsythia »Linwood gold«, Grevillea rosmarinifolia, Atriplex hallimus,
Calycanthus floridus, Chaenomeles jap. »Falconnet charlet«, Feioja sellowiana, Lavandula angustifolia,
Kerria jap. »Pleniflora«, Pittosporum tobira »nana«, Photonia fraseri »Red robin«, Pieris andromeda
»Forest flame«, Polygala myrtifolia, Viburnum opulus »Flore pleno«, Weigelia »New port red«,
Veronica andresonii, Raphiolepsis »Coater grimson«

PENJACICE: Bignonia radicans »flava«,Bignonia radicans »Madame Galen«, Bignonia grandiflora,
Bignonia »Contesa Sara«, Bougainvillea »Barbara Carst«,  Bougainvillea »California gold«,
Bougainvillea »Brilliant«, Bougainvillea »Sandreiana«, Bougainvillea »Jamaica White«, Clematis
»Ville de Lyon«, Clematis »Rouge Cardinal«, Clematis »Docteur Ruppel«, Jasminum azoricum,
Wisteria chinensis »Alba«, Wisteria chinensis »Rosea«, Partenocissus tric. »Weitchii«

PERENE: Gazania repens, Santolina viridis, Santolina chamaecyparis, Ferstuca glauca, Gynerium
argenteum, Arundo donax, Canna indica, Iris germanica, Helichrysum bracteatum, Rossmarinus
officinalis, Cineraria marittima, Lavandula officinalis

OSTVARENI KAPACITETI ZELENILA

Zelenilo javne namjene 1458m?
Zelenilo uz stanovanje  (min. 35%) 8055m?
Zelenilo uz turizam (min. 35%) 9739m?
Zelenilo uz poslovanje  (min. 35%) 9739m?
Ukupna povrsina pod zelenilom 20955m?

Nivo ozelenjenosti je 30%, a stepen ozelenjenosti je 21m?zelenila / stanovniku i gostu.
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4.4 MREZE | OBJEKTI INFRASTRUKTURE
4.4.1. SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA

Drumski saobracaj

Koncept planirane uliéne mreZe proistekao je iz planirane namjene povrsina, zatim rjeSenja koje je dato
planom viSeg reda - lzmjenama i dopunama generalnog urbanistickog plana Kotora za podrucje
Skaljara (,,Sluzbeni list CG“-opstinski propisi br. 37/10), uslova terena kao i postojeéeg rjedenja uli¢ne
mreze.

Kod oblikovanja naseljske saobradajne mreZe postovani su pored saobracajno-tehnickih uslova i
zahtjeva, kao Sto su: kapacitet, bezbijednost, vrijeme putovanja i dr. i zahtjevi koji proizilaze iz potrebe
za kvalitetnijim ambijentom ulice.

Unutar obuhvata koji je prema Izmjenama i dopunama generalnog urbanistickog plana Kotora za
podru¢je Skaljara planiran kao zona detaljne razrade kroz izradu urbanisti¢kog projekta, planirane su
nove saobracajnice. PredloZenim resenjem planirano je ukupno 12 novih ulica, sa radnim nazivima
“Saob.C”, “Saob.D”, “Saob.E”, “Saob.F”, “Saob.G”, “Saob.H”, “Saob.l”, “Saob.)”, “Saob.K”, “Saob.L”,
“Saob.M” i “Saob.N”. Ove ulice se nalaze unutar obuhvata predmetnog urbanisti¢kog projekta, dok
su rjeSenja obodnih ulica (Put prvoborca-oznacena kao “Saob.A” i NjegoSeva-oznacena kao “Saob.B”)
u pogledu regulacione S$irine i planiranih elemenata poprecnog profila, u potpunosti zadrzane u
postojeéem stanju.

Trasa i poprecni profil ulice “Saob.C” su preuzeti iz planskog dokumenta viSeg reda - Izmjene i dopune
generalnog urbanistickog plana Kotora za podruéje Skaljara (,Sluzbeni list CG“-opstinski propisi br.
37/10). U zoni obrade ovog planskog dokumenta trasa ove ulice proteze se pored potoka Zvjerinjak,
dok je u zavrSnom dijelu zone obrade planiran njen postupni prelazak na korito potoka, a koje je
planirano za ucijevljavanje kako bi se stvorile mogucnosti za izgradnju ove ulice. Ova saobracajnica bi
svojim poloZajem povezivala dvije glavne gradske saobracajnice - Njegosevu ulicu i magistralni put
Budva — Kotor i kao takva znacajno doprinijela poveéanju efikasnosti cjelokupne saobracajne mreze.

Sekundarne gradske saobracajnice Cine: sabirne ulice, pristupne ulice 1. reda, pristupne ulice 2. reda i
kolski pristupi.

Ulica “Saob.D“ je planirana kao sabirna ulica, sa Sirinom kolovoza od 5,50 m i obostranim trotoarima
Sirine po 1,50 m. U profilu ovih ulica su takode planirane i povrSine za upravno parkiranje vozila.

Ulice “Saob.F”, “Saob.G”, “Saob.L” i “Saob.M” su planirane kao pristupne saobracajnice 1.reda. U
ovim ulicama postoji relativno znacajno kretanje vozila pa je iz tog razloga izvrSeno razdvajanje
pjesackog od motornog saobracaja. Poprecni profil se sastoji od kolovoza Sirine 5,00m i obostranih
trotoara po 1,50m (odnosno po 2,00m na ,Saob.F“). Projektom tehnicke regulacije saobracaja u ovim
ulicama je brzinu kretanja potrebno ograniciti na 30km/h (odnosno formirati tzv.“Zonu 30)

Ulice “Saob.H”, “Saob.l”, “Saob.)”, “Saob.K” i “Saob.N” su planirane kao pristupne saobracajnice
2.reda. To su ulice u kojima se primjenjuje potpuna integracija svih vidova saobracaja, a u sve u
funkciji i po mjerilima pjeSackog saobracaja. Obzirom da imaju iskljucivu ulogu pristupa lokaciji, bez
tranzitnog saobracaja i kao takve veoma malo saobraéajno opterecenje, ove ulice pruzaju velike
mogucénosti u smislu kvalitetnog ambijentalnog uredenja i opremanja kreativnim mobilijarom koji ¢e
stanovnicima zone oplemeniti Zivotni prostor.

Kako se prilikom formiranja mreZe pristupnih saobracajnica mnogo toga na bazira na maloj brzini
kretanja, prilikom projektovanje mreze pristupnih saobradajnica 1. i 2. reda posebna paZinja je
posvecena mjerama za umirenje saobracaja koje ¢e korisnike i ,fizicki“ primorati da smanje brzinu
kretanja. U tom smislu, na ulici ,Saob.F“ i ,,Saob.G“, odnosno na pocecima ulaska u zonu usporenog
saobracaja, projektovana su suZenja kolovoza. U skladu sa mjerodavnim vozilom projektovana je
Sirina prolaza od 3,00m, sa obostranim suZenjima kolovoza od po 1,00m. Na ovim mjestima obavezno
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je postaviti stubove javne rasvjete (preporucuje se i zasadivanje stabala) kako bi se jasno uocavala
(vidi graficki prilog). Takode, iz istog razloga i sa istim principima, ulica ,Saob.L“ nije projektovana u
pravcu, vec sa diskontinuitetima.

Sa pristupnih saobracajnica planiran je i silazak rampama u podzemne garaze planiranih stambeno
poslovnih objekata (vidi graficki prilog).

Svi geometrijski elementi pristupnih ulica 1. i 2. reda su dobijeni na osnovu prohodnosti mjerodavnog
vozila, a u ovom slucaju to je komunalno vozilo.

Stacionarni saobracaj

Zahtjevi za parkiranjem u granicama urbanisti¢kog projekta rjeSavani su u funkciji planiranih namjena
objekata. Za svaki objekat obezbijeden je adekvatan pristup, a parkiranje se planira u okviru
pripadajuce parcele ili u garazama na pripadajucoj parceli.

Imajudi u vidu sezonsku neravnomjernost u pogledu zahtjeva za parkiranjem, kao i deficit potrebnog
broja parking mesta za postojece objekte koji se zadrZzavaju a nemaju rjeSeno parkiranje, jedan dio
kapaciteta planiran je i u okviru profila javnih saobraéajnica. Taj broj parking mjesta ne ulazi u bilans
potrebnog broja parking mestaj za pojedinacne parcele i objekte.

Za planirane objekte i objekte koji se rekonstruisu ili dograduju uslov za izgradnju je obezbjedivanje
potrebnog broja parking mjesta na pripadajucoj parceli, u podzemnim etazama objekta ili na
slobodnoj povrsini parcele, prema datom normativu.

Normativne veli¢ine za odredivanje potrebnog broja parkirnih mjesta prema namjeni objekata, date
su u sljedeéoj tabeli:

Stanovanje 1 parking mjesto/1 stan ili turisti¢ki apartman
Trgovina 1 parking mjesto/60m? prodajnog prostora
Administrativno-poslovni objekti 1 parking mjesto/60m? neto etazne povrsine
Ugostiteljstvo i stanovanje sa ugostiteljstvom 1 parking mjesto/50m? izgradene povrsine
Hoteli minimum 10% smjestajnih jedinica

Uz sam obuhvat urbanisti¢kog projekta, DUP-om Skaljara - Izmjene i dopune 2008, u zoni planirane
sportske dvorane (blok sjeverno od naselja Rakite) planirana je javna garaza kapaciteta od oko 620
parking mesta, a pristup ovoj garaZi ostvaruje se iz obuhvata ovog urbanistickog projekta, tacnije sa
ulice “Saob.E”. Dimenzije projektovanih parking mjesta na ulic(nom profilu u zahvatu plana imaju
dimenzije 2,50x5,00, dok je na pristupnim saobracajnicama 1. i 2.reda (,Saob. L“, “Saob. H”, “Saob.
I”, “Saob. J”, “Saob. K” i “Saob. N”) usvojen princip upravnog parkiranja gdje parking mjesto ima
dimenzije 4,50 (4,60) x 2,50m, pri ¢emu vozilo prednjim tockovim dodiruje ivicnjak i prelazi ga
prednjim prepustom (vidi karakteristicne poprecne profile).

Pjesacki saobracaj

Razmijestaj pojedinih sadrzaja i funkcija naselja, stambene zone sa jedne, a centralne djelatnosti,
javnog prevoza i parkiraliSta sa druge strane, kao izvori i ciljevi pjesackih kretanja, definiSu osnovne
tokove pjesackog saobracaja.

PovrSine namjenjene pjesackom saobracdaju su planirane u vidu trotoara u profilima planiranih
saobracajnica Sirine od 1,20m do 2,00m ili kao samostalne pjesacke staze, Sirine 2,00m i 3,00m.

Javni gradski prijevoz putnika — JGPP

Predmetni obuhvat ima povoljan poloZaj posmatrano sa aspekta opsluZenosti javnim prevozom
putnika. Postojeca autobuska stanica u Skaljarima predstavlja terminalnu tatku medumjesnih i veceg
dijela lokalnih autobuskih linija na Sirem podrucju grada i opstina Kotor i Tivat. Njena lokacija i
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lokacije planiranih stajaliSta javnog prevoza u obodnim ulicama primarnog ranga su takve da
obezbjeduju petominutnu pjesacku dostupnost do sadrzaja unutar obuhvata.

Urbanisticko-tehnicki uslovi za saobracajne povrsine

Trase planiranih saobracajnica u situacionom i nivelacionom planu prilagoditi terenu i
kotama izvedenih saobradajnica sa odgovaraju¢im padovima.

Dimenzionisanje kolovoznih povrSina izvesti u skladu sa ocekivanim saobracajnim
optereéenjem po vazeéim propisima.

Nivelaciju novih kolskih i pjeSackih povrsina uskladiti sa okolnim prostorom i sadrzajima kao i
sa potrebom zadovoljavanja efikasnog odvodnjavanja atmosferskih voda.

Odvodnjavanje atmosferskih voda izvrsiti putem slivnika i cijevovoda do kanalizacije, a izbor
slivnika uskladiti sa obradom povrsine na kojoj se nalazi (kolovoz ili trotoar).

PovrSine za mirujuéi saobradaj na otvorenim parkiraliStima raditi sa zastorom od asfalt-
betona ili od prefabrikovanih betonskih ili beton-trava elemenata u zavisnosti od koncepcije
parterne obrade.

Na otvorenim parkiraliStima u ulicnom profilu ili van njega, u cilju stvaranja ljepseg
ambijenta i zasjenjivanja u ljetnjem periodu, planirati ozelenjavanje u vidu drvoreda pri ¢emu
je na svaka 2 do 3 parking mesta potrebno obezbjediti jedno drvo.

Ne dozvoljava se postavljanje pojedinacnih garaza za jedno ili manji broj vozila izvedenih od
lima ili na drugi vizuelno neprihvatljiv nacin.

PovrSinsku obradu trotoara izvesti sa zavrSnom obradom od asfaltnog betona ili
poplocanjem prefabrikovanim betonskim elementima.

Oivicenje kolovoza, pjeSackih povrSina i parkiraliSta izvesti ugradnjom betonskih
prefabrikovanih ivi¢njaka.

Na svakom pjesackom prelazu obavezno ugraditi oborene ivicnjake ili druge odgovarajude
prefabrikovane elemente kako bi se omogucilo neometano kretanje invalidskih kolica i
biciklista.

Obavezno uraditi kvalitetnu rasvjetu svih saobracajnica i saobracéajnih povrsina.

Horizontalnu i vertikalnu saobracajnu signalizaciju uraditi u skladu sa vaze¢com zakonskom
regulativom

Prilikom izgradnje parking garaZa treba se pridrzavati sledeceg:

- maksimalno iskoristiti sve pogodne nagibe i denivelacije terena za izgradnju
parking garaza

- podzemne garaze se mogu izvesti kao klasi¢ne ili kao mehanicke

- rampe za pristup do parkiraliSta i garaza u podzemnim ili nadzemnim objektima

kapaciteta do 1500 m2 imaju maksimalne poduzne padove:
za pokrivene prave rampe - 18%;
za otvorene prave rampe - 15%;
za pokrivene kruzne rampe - 15%;
za otkrivene kruzne rampe - 12%;
za parkiralista do 4 vozila - 20%.

- najve¢i nagib rampi za pristup parkinzima u podzemnim ili nadzemnim

parkiralistima ili garazama kapaciteta iznad 40 vozila iznose:
za otvorene prave rampe - 12%;
za kruzne rampe - 12%;
za pokrivene prave rampe - 15%.

- najmanja Sirina prave rampe iznosi 3,75 m (kolovoz 2.75+2x0.5 obostrani
trotoari) za jednosmjernu pravu rampu, a 4,70m (3.70+2x0.5) za jednosmijernu
kruznu rampu. Minimalna Sirina dvosmjerne prave rampe iznosi 6.50m
(2x2.75+2x0.50), a za kruzne iznosi 8,10m (3.70+3.40+2x0.50). Minimalni
radijus osovine kruznih rampi iznosi 6.00 m.

- slobodna visina garaze je min. 2,30 m
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- najmanje 5% od ukupnog broja parking mjesta mora biti namijenjeno licima
smanjene pokretljivosti.

- Kod parking garaza dubina parking mjesta je minimum 5.00m. Parking mjesto koje sa
jedne poduzne strane ima stub, zid ili drugi vertikalni gradevinski elemenat, ogradu ili
opremu prosiruje se za 0,30 do 0,60m, zavisno od oblika i poloZaja gradevinskog
elementa.

- Minimalna Sirina komunikacije za pristup do parking mjesta pog uglom od 902 je
5,50m (5,40m).

- Za parelno parkiranje, dimenzija parking mjesta je 2.00x5.50m a Sirina
kolovoza prilazne saobracajnice 3.50m.
- Kod kosog parkiranja, pod uglom 30/45/602 dubina parking mjesta (upravno
na kolovoz) je 4.30/5.00/5.30m, Sirina kolovoza prilazne saobradajnice
2.80/3.00/4.70m, a Sirina parking mjesta 2.30m.
- Prilikom projektovanja i izgradnje garaze, pridrZavati se Pravilnika o tehnickim
zahtjevima za zastitu garaza za putnicke automobile od pozarai eksplozija.

e Prilikom izrade Tehni¢ke dokumentacije za izgradnju podzemnih garaza neophodno je
predvidjeti mijere obezbjedenja postojeé¢ih objekata u neposrednoj blizini planiranih
podzemnih garaza.

e Za savladavanje visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza koriste se rampe (kose ravni)
nagiba do 8,3% (1:12). Bo¢na zakoSenja izvode se po potrebi, takode u nagibu do 8,3% (1:12).

e Rastojanje od objekta uz trotoar do pocetka nagiba rampe iznosi najmanje 125cm. Ukoliko to
nije mogudée obezbjediti, rampa se izvodi dovodenjem sa trotoara u punoj Sirini na nivo
kolovoza u zoni pjeSackog prelaza.

4.4.2. HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA

Vodosnabdijevanje

Da bi se dimenzionisali potrebna distributivna vodovodna mrezZa, potrebno je usvojiti specificnu
dnevnu potroSnju po korisniku, kao i koeficijente dnevne i satne neravnomjernosti. Odredivanje
specificne potrosnje je jako osjetljivo, jer se bazira na ¢itavom nizu pretpostavki i drugih parametara i
osnovnih kriterijuma kao $to su: velicina i tip naselja, struktura potroSaca, stepen opremljenosti
stanova ili porodicnih kuca, struktura i kategorija hotelskih kapaciteta, klimatski uslovi, zastupljenost
kultivisanog zelenila, vrsta i velicina okucnica, saobracajne povrsine i drugi zahtjevi koje treba da
zadovolji procjenjena dnevna bruto potrosnja po korisniku.

Da bi se provjerila opravdanost planiranih tehnickih rjesenja i izbjegle vece greske u investicionim
zahvatima vezanim za objekte vodosnabdijevanja, znacajno je utvrditi perspektivne potrebe za
vodom. Kao polazni podatak za odredivanje normi potrosnje vode razmatrane su specificna potrosnja
vode po stanovniku na dan iz Vodoprivredne osnove Republike Crne Gore.

Po stanovniku u Vodoprivrednoj osnovi data norma za potrosnju za I/kor/dan u od 400I/s/dan sa
uracunatom komercijalnom industrijskom i potro$njom usljed gubitaka.

U zavisnosti od vrste hotela prema Vodoprivrednoj osnovi i Master planu usvojene su sljedece
specificne potrosnje:

— stalni stanovnici 200 |/dan/st.
— hotel A kategorije 650 |/dan/kor.
— Vile i apartmani 500 I/dan/kor.

— hotel B kategorije 450 |/dan/kor
— hoteli niZih kategorija 350 I/dan/kor.
— privatan smestaj 350 I/dan/kor.
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Smatrajuéi da su navedene specificne potrosnje u danu maksimalne potrosnje za maksimalnu satnu
potrosnju se usvaja potrosnja sa usvojenim koeficijentom ¢asovne neravnomjernosti Kpmax = 2,3.

U okviru proracéna potrebnih koli¢ina vode u dnevnoj normi potrosnje pos tanovniku, obuhvacene su
i potrebne kolicine za komercijalne potrebe, komunalne potrebe kao i samozalivanje zelenih

povrsina.

Proracun potrebnih koli¢ina pitke vode i otpadnih voda

Kategorija . vy SpECIf‘I’CI’.Ia Qmax.dn. Qmax.cas. O otpadne vode
v v Broj potrosaca potrosnja
potrosaca \/dan/kor. I/s I/s I/s
1 2 3 4 5 6
(2)*(3)/86400 (4)*2.3 0.8*(5)
Stanovnistvo 504 350 9.55 21.97 17.58
Turisti 498 500 6.36 14.63 11.70
Zaposleni 538 100 0.80 1.85 1.48
UKUPNO 16.71 38.43 30.75

Maksimalna dnevna potrosnja za posmatrano podrudje iznosi 16.71l/s. Maksimalna satna potrosnja
iznosi 38.43l/s i tu koli¢inu je potrebno dopremiti, i na nju se, rasporedenu po segmentima ovog
podrucja, dimenzionise distributivha mreza podrucja.

Uzimajuéu u obzir starost i pravce pruzanja postojecih glavnih cjevovoda, predvidena je zamjena svih
cjevovoda na predmetnom podrucju. Planirana mreZa je prstenasta sa spoljnim prstenom precnika
200mm i unutradnjim vezama prec¢nika 150mm. Prsten prec¢nika 200mm je povezan na postojeci
sistem u tri tacke.

Postojeci distributivni cjevovodi su ukinuti, narocito cjevovod 150mm koji se pruzao duz potoka kod
Autobuske stanice.

Svi novi distrubuitvni pravci su predvideni planiranim i postoje¢im saobracajnicama. Ukinuti pravac
prec¢nika 150mm uz potok kod Autoboke, je zamjenjen cjevovodom minimalnog pre¢nika 200mm.
Planirana vodovodna mreZa je ujedno i hidrantska mreza.

Za urbanisticko tehnicke uslove za projektovanje opstih spoljasnjih vodovodnih instalacija daju se
slijedece preporuke:

— Distributivnu mreZu projektovati u skladu sa vaze¢im zakonskim propisima, posebno u skladu sa
opstinskim odlukama o vodosnabdijevanju (vodomjer se mora postaviti na granicu parcele, na
mjestu ulaska cijevi na parcelu).

— Jedna urbanisticka parcela, po pravilu moze imati jedan priklju¢ak na vodovodnu mrezu.

—  Priklju¢ke na uli¢ne vodove izvoditi sa ventilom i ulichom kapom. Sahtove predvidjeti samo na
¢voristima. U navedenim Sahtovima ostaviti prostora za postavljanje mobilnih mjeraca protoka za
kontrolu protoka.

— U vodovodnu mreZu ugradivati PEHD (polietilen visoke ¢vrstoc¢e) za manje precnike.

— Pritisak u distributivnoj vodovodnoj mrezi ne smije prelaziti 6 bara.

— Na dovodne cjevodode do rezervoara zabranjeno je prikljuenje potrosaca.

— Potrebno je da minimalni prec¢nik bude 90mm kad se vodovodna mreza koristi ujedno kao i
vanjska hidrantska mreza.

— Razmak hidranata treba da bude minimalno 50m i da se ugraduju nadzemni hidranti.

—  Prikljucke treba ugradivati preko standardizovanih Sahtova sa vodomjerima i svaka stambena ili
poslovna jedinica treba imati vlastiti vodomjer. U slucaju vise jedinica u jednom objektu,
potrebno je ugraditi vodomjer posebno za svaku jedinicu.
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— Uskladiti poloZaj vodovodnih instalacija sa drugim podzemnim instalacijama.

— Visinsko rastojanje izmedu vodovodnih cijevi i ostalih instalacija na mjestima njihovog ukrstanja
ne smije biti manje od 50cm. Ukoliko je manje rastojanje vodovodnu cijev je potrebno zastititi na
odgovarajudi nacin.

— Horizontalno osno rastojanje od vodovodne cijevi ne smije biti manje od 80 cm. Ukoliko je
rastojanje manje vodovodnu cijev je potrebno zastititi na odgovarajuci nacin.

— Na najnizim tackama cjevovoda predvidjeti mjesta za ispiranje (muljni ispust ili hidrant).

— Za PEi PVC, plasti¢ne cijevi, potrebno je ugraditi traku za identifikaciju trase cjevovoda.

— Debljina nadsloja iznad cjevovoda ne smije biti manja od 0.8 m.

— Trasu cjevovoda predvidjeti u pojasu ulica ili trotoara ili kad god je to moguce u zelenom pojasu
ulica.

Fekalna kanalizacija

Koli¢ine otpadnih voda su obradunate kao 80% potrosene koli¢ine vode, uzimajuci u obzir da je za
dimenzionisanje kanalizacione infrastrukture mjerodavna maksimalne satne koli¢ine potrosene vode.
Planirani kanalizacioni sistem podrucja je separatnog tipa i dimenzionisan je na 30.75l/s (Tabela 1).

MreZa je dimenzionisana na osnovu proracuna potrebnih koli¢ina po urbanistickim zonama a pri
trasiranju se vodilo racuna da se kolektori postave u javnim povrSinama kao i o padu terena. Sva
planirana kanalizaciona mreZa je gravitacionog tipa, minimalnog precnika 300mm i gravitira obalnom
betonskom kolektoru 110/60mm. MreZa koja se pruza van javnih povrsina je ukinuta. Uzvodni sliv tj.
dio kanalizacionog sistema naselja Rakite je prekinut i "uhvaéen" planiranim kolektorima.

Urbanisticko tehnicki uslovi za projektovanje fekalne kanalizacije daju se kroz sljedece preporuke:

— Predvideni kanalizacioni sistem je separatni, striktno je potrebno razdvoijiti fekalne otpadne vode
i atmosferske otpadne vode; pa stoga posebnu paznju posvetiti vodonepropusnosti sistema.

— Uvijek kad je to moguce, trase kanalizacionih cjevovoda projektovati na javnim povrSinama.
Voditi racuna da ne dode do poklapanja trasa cjevovoda i drugih instalacija kako bi se omogucile
naknadne intervencije na cjevovodu (priklju¢enja, popravke i sl.).

- Kao cijevni materijal koristiti PE, PVC, PP i centrifugalno liveni poliester.

— Maksimalni pad u kanalizacionoj mreZi iznosi 6%. Minimalni nagib cjevovoda se odreduje na
osnovu kriterijuma nagib = 1/D, ali izbjegavati manji od 1%.

— Na svim vertikalnim i horizonalnim lomovima, i mjestima promjene precnika i prikljucenja
kanalizacionih cijevi, potrebno je predvidjeti revizione Sahtove i preporucuje se ugradnja Sahtova
od PE.

— Cijevi treba postavljati u pravim linijama. Zaptivanje cijevi se vrsi originalnim gumenim
dihtunzima. Na kanalizacionim cijevima u pravcu, razmak Sahtova predvidjeti na maksimalnom
rastojanju od 160 D (precnika cijevi), ali ne ve¢em od 40m.

— Precnik za kolektore usvojiti minimalnog pre¢nika od 300mm, a za ostale kanalizacione vodove
minimalan precnik od 250 mm, sa okrugim profilima maksimalnog stepena popunjenosti do 70%,
u posebnim slucajevima do 80%.

— Na mjestima ukrstanja kanalizacione i vodovodne mrezZe, kanalizacionu cijev postaviti ispod
vodovodne sa minimalnim visinskim razmakom od 0.5m, a u slu¢aju manjeg visinskog razmaka
postaviti adekvatnu zastitu vodovodne cijevi.

— Minimalne dubine iskopa odrediti tako da se zadovolji stabilnost i zasStita kanalizacionog
kolektora, u slucaju priklju¢enja podrumskih i suterenskih prostora odrediti minimalnu dubinu
iskopa od 1.5m, a maksimalna dubina iskopa ne bi trebala da prelazi 3.0. Kod kaskadnih Sahtova
koristiti "zatvoreni sistem" cjevovoda, sa otvorima na gornjem i donjem dijelu.

— Cijevi se polazu u pjescanu posteljicu (10cm ispod i iznad cijevi ¢itavom Sirinom rova) uz ru¢no
nabijanje.
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Revizioni Saht mora biti vodonepropusan, liven na licu mjesta. Unutrasnje dimenzije Sahta
dubine preko 1,50m dubine iznose 1,20 x 1,20m. Za izradu Sahta ne smiju se koristiti
prefabrikovani betonski prstenovi za atmosfersku kanalizaciju.

— Poklopac $ahta mora biti od livenog gvozda odnosno duktilnog liva za odgovarajuée saobracajno
opterecenje. Liveno gvozdene penjalice postaviti u Sahtove dubine preko 1m. Ne smiju se koristiti
penjalice izradene od obicnog Celika i slicnog korodiraju¢eg materijala (armirajuci Celik i si.).

— Kroz kanalizacione kao i vodovodne Sahtove ne smiju prolaziti druge instalacije.

— Uvijek kada to uslovi na terenu dozvoljavaju, priklju¢enja objekta vrsiti na revizionom Sahtu
sistema.

— Zasvaki objekat ili kompleks objekata predvidjeti priklju¢ni Saht na granici parcele.

Odvodenje atmosferskih voda

Odvodenje atmosferske vode sa krovova objekata, ulica i drugih asfaltiranih povrsina vrsice se
rigolama, slivnicima i cjevovodima, kao i otvorenim kanalima, betonskim ili prekrivenim travom.
Kanalima i rigolama je potrebno vodu najkraéim putem sa saobracajnih i pjesackih povrsina odvesti u
okolne zelene povrsine i obodne uredene bujicne kanale. Voda sa betonskih povrsina i krovova moze
da se odvodi u zelene povrsine radi smanjivanja oticanja (povecdanja infiltracije). Preporucuje se
takode postavljanje veceg broja poprecnih resetki u saobraéajnice, na mjestima gdje pad omogucava
slivanje vode u otvorene kanale.

Uzimajuéi u obzir oivicenost predmetnog prostora uredenim bujiénim kanalima Zverinjak i kod
Autoboke, preporucuje se dakle odvodenje kiSne vode rigolama uz saobracajnice do uliva u Zverinjak
i kanal kod Autoboke. Uzimajuci u obzir konfiguraciju terena, predviden je obodni interceptor za
podrucje u saobradajnici ispod naselja Rakite sa ulivom u Zverinjak. Minimalni precnik kolektora je
400m.

Buji¢ni kanal kod Autoboke je regulisan, u dobrom je stanju i nema istoriju plavljenja te nikakve mjere
nisu predvidene za njegovu sanaciju osim redovnih mjera odrZavanja.

4.4.3. ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

U zoni UP-a planirani su kapaciteti:

—  ukupna BRGP(m?) 56.277

—  BRGP stanovanje(m?) 13.217

—  BRGP djelatnosti(m?) 43.060

—  br. stanova 153

—  br. lezaja 498;

—  br. stanovnika / korisnika 504 + 498=503

Procijena potrebne elektri¢ne snage

Stanovanje domadinstva

El. energija ¢e i dalje biti nezamjenjivi oblik energije u donmacinstvu za potrebe osvjetljenja
prostorija, za pogon raznih aparata i uredaja koji omogucéavajaju konfor stanovanja, Koris¢enje el.
Energije za termicke potrebe ée se smanjivati u perspektivi supstitucijom sa drugim oblicima energije:
plinom, drvenom masom i obnovljivom energijom suncevog zracenja. Pretpostavlja se da ¢e u 60%
domacdinstava do¢i do supstitucije u planskom periodu. Za model potpuno elektrificiranog
domacinstva uzima se prosjecna instalisana snaga 21kV (Pi); U domacinsvu u kojem se koriste drugi
energenti za potrebe kuvanja, zagrijavanja vode, grijanja prostorija, procjenjuje se instalisana snaga
na 16kV. U jednovremenom (vrSnom) opterecenjune ucestvuju svi aparati i uredaji Sto se karakterise
faktorom potraznje (fp) —(sl. 2).

Kod vecée grupe stanova moguénost jednovremenog djelovanja svih potrosaca je manja Sto se
pokazuje faktorom istovremenog djelovanja (fi) —(sl.1)

U proracunu se koriste obrasci:
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- Pv=Pi*fp (vrSna snaga jednog stana)

- Pvn=Pv*fi*n za n>10 (vrSna snaga grupe od n stanova)
fi=fo+ 1:;:‘ (faktor istovremenog djelovanja sl. 1)

- fp (faktor potrazinje sl. 2)

-Pi=Pi*0,6+Pi*0,4=16*0,6+21*0,4KW = 9,6 + 8,4 =18kV (prosijecna vrijednost instalisane snage stana)
-Pv=18*0,45=8 KW (prosijecna vrijednost vrSe snage stana)

Polazni podaci u procjeni su:
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SI2. Faktor istovremenosti potpuno elektrificiranih domacinstva bez elektricnog grijanja

Procjena vrsne snage za potrebe konzuma stanovanja uradena je na osnovu planiranih kapaciteta:
Ukupno stambenih jedinica 153; BRGP 13.217m?%;

Potrebna vrina snaga je Pvn= Pv*fi*n= 8*0,27*474=1023,8kW

Ostala potro$nja (djelatnosti) — planirano BGP 43060m*

Ostala potrosnja se odnosi na komunalne, ugostiteljske, turisticke i sve ostale pratece potrebe
stanovnika i korisnika naselja.

Prosje¢no specifiéno optereéenje se preporucuje na 30 W/m°BRGP $to daje potrebnu vrinu snagu
Pv= 30W/m**29308m*=879,2 kW

Hotelski smjestaj: broj leZaja 498 BGP 29.880m?; pretpostavlja se specifiéno optereéenje (W/IZ) 2000
$to daje vrSnu snagu Pv=576 * 2KW= 1134 kW.
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Javna rasvjeta

Za potrebe osvjetljenja saobracajnica, puteva i javnih povrsina procjenjena je potrebna
jednovremena snaga na 50 kW.

Ukupna potrebna vrina el. snaga

Ukupna potrebna vrsna el. snaga je:Pv=3087kW odnosno 3255kVA prividne el. snage ukoliko
pretpostavimo faktor snage cosf=0,95.

VN mreza 10 kV

Kroz naselje ¢e se izgraditi prsten novih podzemnih kablovskih vodova 10 kV kojim ée se povezati
nove transformatorske stanice: TS ,1% TS5 ,2“, 7S ,3“i TS ,4“.

Objasnjenje:

U naselju ¢e se izgraditi novi podzemni kablovski vodovi 10 kV kojima ée se povezivati nove
transformatorske stanice:TS ,1“ (novi hotel na lokaciji bivse ,Riviere”) sa novom TS ,2“ (u blizini
potoka) za potrebe napajanja planiranog naselja (na UP 274/1b i na UP 280/1, kao i za postojece
objekte preko potoka do magistralnog puta); zatim, TS ,1“ sa novom TS ,4“ (ova treba da zamijeni
staru TS ,Livnica“), zatim TS ,4“ sa TS ,,3“ (novi planirani hotel sa svojom TS na UP 281a) i na kraju,
podzemni kablovski vod koji povezuje TS ,,2“i TS ,3“.

Prikljucci postoje¢ih TS na 10 kV mrezu ostaju nepromjenjeni: TS ,Riviera” povezana na TS
»Autoremont” i TS ,Vatrogasnica“; TS, Livnica“ na TS ,Dom gluvonijemih“i TS, Fjord“.

Prilikom ukidanja postojecih TS (,Riviera” i ,Livnica“ ) postojec¢e (pomenute) kablovske vodove treba
nastaviti i prikljuciti ih na nove TS: TS ,, 1“(umjesto TS ,Riviera) i TS ,4“ (umjesto TS ,, Livnica“).
Karakteristike novih kablovskih vodova zadovoljavaju normativ isporucioca el. Energije po tipu,
presjeku provodnika i nivou izolacije: tip XHE 49A (jednozilni) presjeka provodnika 240mm?
proizveden za napon 20kV.

TS 10/0,4 kV

Plansko rijeSenje predvida zamjenu postojecih dotrajalih trafostanica TS ,Riviera” i TS ,Livnica”
novim (na crtezu u oznaci TS ,, 1 i TS ,4“) i izgradnju novih trafostanica TS (na crteZzu u oznaci TS ,,2“ i
TS ,,3“) za napajanje stambenog naselja ibuduéeg gradskog hotela.

Nove TS-e (TS,1% TS ,2, TS ,3“i TS ,4") planiraju se za potrebe:

buducih gradskih hotela (TS ,,1“ i TS ,,3“) kao samostojeci objekti locirani u zelenom pojasu hotela; u
skladu sa preporukama i smjernicama isporucioca EPCG — FC Elektrodistribucija potrebno je:

- za samostojeéi objekat predvidjeti smjestaj opreme u montazno-betonskom kucistu tipa DTS;

- razvodno postrojenje 10 kV izolovano SF6 gasom nivoa izolacije 20kV;

- instalisane snage transformatora 630 kVA primarnog namotaja i prespojivog na 20 kV napon.
Instalisane snage obnovljenih TS“ Riviera” (na crtezu u oznaci TS ,,2“) i TS , Livnica” (na crteZzu u oznaci
TS ,,4“) planirane su transformatorske stanice od 1000kVA; hotelske TS (TS ,1“ i TS ,3“) raspolagat ¢e
sa instalisanom snagom od 630 kVA.
uTs,1“, TS ,3“ i TS ,4“(nove, planirane TS) potrebno je obezbjediti na sabirnicama 10kV tri
prikljuéne kablovske ¢elije 10kV, a u TS ,2“(nova, planirana TS) dvije priklju¢ne kablovske ¢elije 10 kV.
Na niskom naponu (NN) predvida se dvanaest (12) priklju¢nih kablovskih mjesta i stalak JR za TS ,,2“ i
TS ,4“, a na niskom naponu (NN) za TS ,,1“i TS ,,3“ predvida se osam (8) prikljucnih kablovskih mjesta
i stalak JR.

NN mreza 0,4kV

Razvodna niskonaponska mreza u naselju planira se kao podzemna kablovska mreza tipiziranih
elemenata: kablovski provodnici, 4 x 240mm?, 4 x 150mm? i 4 x 25 mm? tipa Al. Sistem zaStite od
opasnhog napona dodira izvest ¢e se zastitnim uzemljenjem sa zajednickim uzemljivacem i dodatnom
zastithom mjerom strujnom sklopkom.

Za osvjetljenje saobracajnica u naselju, pjesackih staza, javnih povrsSina i parking prostora potrebno je
izraditi novu instalaciju javne rasvjete svjetlotehnickih karakteristika koje ¢e zadovoljavati propisane i
vazece standarde. Plan predvida: podzemnu kablovsku mrezu JR sa kablom PP0OO 4x25 mm?Al, za




UP poslovno stambene zone Skaljari NACRT PLANA - 2015

stubna mjesta Zeljezne stubove visine 10m i 4-5 m; svjetiljke odnosno izvore svjetla sa natrijumom
visokog pritiska za saobracajnice, i izvore svjetlosti metal halogene i led izvedbe za ostale javne i
urbane povrsine (pesacke staze, trgove, parkove, itd).

Alternativni izvori energije — energetska efikasnost

Smanjenje uticaja na Zivotnu sredinu kroz manju emisiju CO, i stvaranje uslova za veée koriséenje
obnovljivih izvora energije je primarni cilj energetske politike razvoja.

Solarna energija, snaga vjetra, geotermika, biomasa su potencijalni izvori Ciste obnovljive energije.
Energija direktnog suncevog zraCenja je veoma primjenjiva na podrucju Kotora zbog velikog broja
suncanih dana u godini. KoriS¢enjem ove energije moguce je ustedjeti i do 60% godisnje potrebe
energije za pripremusanitarne tople vode. Podrska sistemu grijanja i hladenja prostorja su takoder
mogucénosti primjene energije Sunca.

Solarna energija se pretvara u izvor elektricne energije preko fotonaponskih sistema (modula) za
napajanje troSila relativno malih snaga na podrudju informatike, mjerenja, telekomunikacija,
signalizacija osvjetljenja itd. Povezivanje solarnog sistema s javhom elektricnom mrezom dobija se
energetski sistem koji objedinjava prednosti oba izvora energije : neznatne troSkove solarne energije
i uvjek prisutni izvor elektricne energije iz javne mreze. Visak energije iz solarnih modula daje se
javnoj mrezi ili skladisti u baterijama Sto je moguce za vrijeme ljetnih mjeseci.

Racionalno i efikesno koris¢enje energije se postize i kroz niz mjera kao Sto su :

— Smanjenje gubitaka u razvodu elektro mreZe na 10%

— Uvodenje tarifnih sistema koje ¢ée podsticati Stednju energije

— Patljiv izbor gradevinskog materijala, opreme i izolacionih materijala kod gradnje objekata

— lzbor energetski efikasnih potrosaca visokih stepena korisnog dejstva

— lzbor energetski efikasne Stedne rasvjete

— lzbor sistema za inteligentno upravljanje u stanovanju.

Smjernice
Standard za pojedine elemente mreZe usaglasen je u duhu preporuka i smjernica EPCG-FC
Elektrodistribucija:

— Distributivna TS u montaZno-betonskom kuéistu tipa DTS; srednje naponsko razvodno
postrojenje NDTS izolovano SF 6gasom za napon 20kV.

— Instalisane snage transfomatora 1000kV i 630kVA; Primarni namotaj 10kV prespojiv na napon 20
kV.

— Tip i presjek provodnika kabla za polaganje u zemlju: jednoZilni XHE 49A, 240 mm?i 150mm?; za
nadzemno polaganje samonosivi kablovski snop (SKS) 3x50mm? Al.Svi novi kablovi u mrezi 10kV
treba da budu proizvedeni na napon 20 kV.

— NN mreZa izvodi se iskljucivo kao kablovska, podzemno i nadzemno; Presjek provodnika za
podzemno polaganje je 150 mm? Al i 240 mm?Al, a nadzemno (SKS) 70mm?Al u razvodu mreze.
Za prikljuéne podzemne kablovske vodove presjek je 25 mm?*Al i 16 mm?*Al za nadzemni
prikljucak.

— Sistem zastite: zastitno uzemljenje sa zajedni¢kim uzemljivacem i dodatna mjera zastite strujna
sklopla

— Rasvjeta saobradajnica treba da zadovolji propisane fotomrtrijskr parametre date
medunarodnimpreporukama CIE.

— Predlaze se sljedeci energetski koncept:

1. Tehnologija sa $sto manje koris¢enja ugljenika,
2. Obnovljivi izvori energije: snaga sunca( fotonaponski moduli i solarni kolektori), bio masa;
3. Energetski efikasan urbani dizajnkoji podrazumijeva paZljiv izbor gradevinskih materijala
(koncept niskoenergetskih zgrada)
Inteligentno upravljanje u stanovaniju.

E
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4.4.4. TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

Predmetnim UP poslovno stambena zona Skaljari je planirana izgradnja objekata pod povriinom od
18172m?, ukupna BGP od 56277m’ gdje je za stanovanje predvideno 13217m’ i za privredne
djelatnosti 43060m?>. Planirani broj stanovnika je 504, gostiju 498 a planirani broj zaposlenih je 538.

UP poslovno stambena zona Skaljari je planiran u skladu sa savremenim trendovima razvoja
elektronskih komunikacija implementacije novih trziSta i tehnologija, liberalizacije trzista i
konkurencija u sektoru elektronskih komunikacija. Plan je takode opredijeljen u skladu sa rastom
broja i vrsta servisa i njihovoj ekonomskoj i geografskoj dostupnosti, boljoj i vecoj informisanosti
drustva i brzem razvoju privrede i opStine u cijelini.

Jedan od glavnih ciljeva UP Skaljari je da se na predmetnom podruéju omoguéi planiranje i izgradnja
elektronske komunikacione infrastrukture koja ¢e zadovoljiti zahtjeve vise operatera elektronskih
komunikacija, koji ¢e gradanima ponuditi kvalitetne savremene elektronske komunikacione usluge po
ekonomski povoljnim uslovima, a koje ¢e se modi koristiti i za potrebe organa lokalne samouprave.

U skladu sa ,Pravilnikom za odredivanje elemenata elektronskih komunikacionih mreza i pripadajuce
infrastrukture, Sirine zastitnih zona i vrste radio-koridora u ¢ijoj zoni nije dopustena gradnja drugih
objekata” (“Sluzbeni list CG“ broj 83/09) potrebno je planirati izgradnju predmetne infrastrukture
vodedi racuna o sljede¢im napomenama:

— Da se kod gradnje novih infrastrukturnih objekata posebna paZnja obrati zastiti postojece
elektronske komunikacione infrastrukture;

— De se uvijek obezbijede koridori za telekomunikacione kablove duz svih postojecih i novih
saobracajnica;

— Da se gradnja, rekonstrukcija i zamjena elektroskih komunikacionih sistema mora izvoditi po
najvisSim tehnoloskim, ekonomskim i ekoloSkim standradima.

Savremeni trendovi razvoja elektronskih komunikacija daju veoma Sirok spektar elektronskih
komunikacionih servisa kao i razli¢it pristup pojedinih operatera elektronskih komunikacija. U
elektonskoj komunikacionoj pristupnoj mrezi, koja je predmet ovog projekta, koristi¢e se kablovi tipa
TK59-GM i opticki kablovi FO SM i gradice se kablovska kanalizacija sa cijevima PVC 3110 mm i pE
@40mm odgovarajuéih kapaciteta, koji ¢e omoguditi dugoroéni razvoj elektronskih komunikacionih
servisa na ovom podrucju. Do svakog kablovskog razdjelnika (KROS ili ITO LI ormara) projektovana je
kablovska kanalizacija sa minimalno 1xPVC @110 mm i privodnim oknima unutrasnjih dimenzija
80x80x90 cm i 150x110x100 cm.

Radio - difuzni (bezicni) sistem

U fazi izrade UP Skaljari nije moguce planirati lokaciju za bazne stanice radio-difuznih sistema, jer to
prevashodno zavisi od provajdera takvih usluga i njihovih mjerenja i zahtjeva za realizacijom
konkretnih projekata. Medutim, mogu se, kao Sto je u daljem tekstu uradeno, dati smjernice i
tehnicki zahtjevi za davanje urbanisticko - tehnickih uslova za svaki projekat te vrste.

Osnovna koncepcija GSM sistema mobilne telefonije bazirana je na klasicnoj arhitekturi ¢elijske
radio-mreZe. Osnovna jedinica ovakve mrezZe je celija. U cilju pokrivanja Zeljene teritorije, servisne
zone osnovnih ¢elija se udruzuju i na taj nacin formiraju jedinstven sistem. Svaka celija ima svoju
baznu stanicu (BTS — Base Transcevier Station) koja radi na dodijeljenoj grupi radio-kanala. Radio-
kanali dodijeljeni jednoj ¢eliji u potpunosti se razlikuju od radio-kanala dodijeljenih susjednim
c¢elijama.
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Sve savremene GSM bazne stanice koncipirane su tako da se za njihovo normalno funkcionisanje ne
zahtijeva stalna ljudska posada, Sto znaci da u okviru uredenja bazne stanice ne treba da se radi
dovod za vodu, kanalizaciju itd.

Razlikujemo tri tipa baznih stanica, u zavisnosti od toga da li na planiranoj lokaciji bazne stanice
postoji ili ne postoji odgovarajuca prostorija za smjestaj opreme bazne stanice. Shodno tome imamo:
— INDOOR bazne stanice (za montazu u okviru postojeéeg objekta ili kontejnera),

— OUTDOOR bazne stanice (za instalaciju na otvorenom), i

— MICRO bazne stanice (za pokrivanje manjih zona, kao Sto su hoteli, trzni centri i sl.)

Sto se tice zastite Zivotne sredine, bazne stanice svojim radom ne zagaduju Zivotno i tehnitko
okruZzenje. Ni na koji nain ne zagaduju vodu, vazduh i zemljisSte. U manjoj mjeri i u ograni¢enom
prostoru eventualno moze doci do pojave nedozvoljenog nivoa elektromagnetskog zracenja baznih
stanica, $to se pravilnim planiranjem i projektovanjem, te testnim mjerenjima moze preduprijediti,
kao da se i u svemu pridrzava Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG” broj
80/05) i Zakona o zivotnoj sredini (,,Sluzbeni list RCG“ broj 12/96 i 55/00).

Maksimalni nivo izlaganja stanovnistva za frekfencijski opseg od 10Mhz—300Ghz dati su ,,Pravilnikom
o najveé¢im dozvoljenim snagama zracenja radijskih stanica u gradovima i naseljima gradskog
obiljezja” Agencija za radio - difuziju RCG (br.01-932) iz 2005 godine.

Planirana TK kanalizacija

Projektant se opredijelio da dimenzionide novu tk kanalizaciju unutar zone predmetnog UP Sklajari i
odredio da ista bude povezana na GATC Kotor. U zoni je predvidena izgradnja stambenih objekata
male i srednje gustine stanovanja, centralne djelatnosti i objekti turisticke namjene kao i
rekonstrukcija postojeéih stambenih objakata.

Planirana je privodna EK kanalizacija od 4PVC cijevi #110 mm od GATC Kotor. Cjelokupna EK
kanalizacija treba da zadovolji potrebe registrovanih operatera elektronskih komunikacija kao i
potrebe lokalne samouprave u skladu sa savremnim trendovima razvoja elektronskih komunikacija.

Po kablovskim pravcima su definisani i kapaciteti PVC cijevi i ukupna duZina planirane TK kanalizacije:
— sa 8PVC cijevi @ 110mm iznosi 30m.
—  sa 4PVC cijevi @ 110mm iznosi 987m.
— sa 2PVC cijevi @ 110mm iznosi 884m.
— sa 1PVC cijevi @ 110mm iznosi 250m.

Uz izgradnju EK kanalizacije planirana je izrada 27 novih tk okana: 24 okna sa lakim poklopcima dim.
dim.150x110x100cm i 3 okna sa teskim poklopcima dim.180x150x180cm.Trasu planirane kanalizacije
potrebno je uklopiti uz trase trotoara, saobracajnica ili zelenih povrsina jer ukoliko bi se sva okna
radila u trasi saobracajnica ili parking prostora morali bi se ugradivati teski poklopci sa ramom i u
skladu sa tim raditi i ojac¢anja TK okana Sto bi bilo neekonomicno.

TK kanalizacija i TK okna u okviru ovog UP-a moraju se izvoditi u svemu prema vazec¢im propisima i
preporukama ZJ PTT iz ove oblasti. U slu¢aju da se trasa tk kanalizacije poklapa sa trasom vodovodne,
kanalizacione i elektro infrastrukture, treba posStovati propisna rastojanja i pozicije postavljanja, a
dinamiku izgradnje vremenski sinhronizovati.

Izradnjom nove TK kanalizacije treba da bude omoguéeno maksimalno iskoristenje planiranih TK i
KDS kablova. Projektima za pojedine objekte u zoni obuhvata treba definisati plan i nacin priklju¢enja
svakog pojedinacnog objekta. Pojedinac¢nim projektima treba planirati privodnu TK kanalizaciju od tk
okana do samih objekata i to sa Alkaten cijevima 3X PE $40 mm.
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Kuénu TK instalaciju u objektima treba izvoditi u tipskim ITO LI ormari¢ima, lociranim na ulazu u
objekat ili u hodniku objekta na propisnoj visini. Na isti nacin planirati distributivni ormari¢ za
koncentraciju kucne instalacije za potrebe distribucije kablovskog TV signala i sa opremom za
pojacanje i modulaciju TV signala.

Kuénu TK instalaciju u svim prostorijama izvoditi sa instalacionim kablovima FTP Cat6 4P 24AWG
odnosno FTP Cat 7 ili sa kablovima slicnih karakteristika koji se provlace kroz gibljive PVC cijevi u
odgovarajudi broj prolaznih kutija i vode do ITO LI, ili optickim kablovima koji bi zavrsavali u optickim
terminacionim kutijama radi pruzanja dalje modernizacije elektronskih komunikacija (FTTH
tehnologije), a bez potrebe za izvodenjem dodatnih radova.

Za poslovne prostore predvidjeti instalaciju za 4 ek. prikljucka dok za stambene objekte treba
predvidjeti instalaciju za 2 ek. priklju¢ka odnosno odogovraju¢im optickim FTTH kablovima koji bi
zavrsavali u optickim terminacionim kutijama. Takode treba predvidjeti i moguc¢nost za montazu
javnih telefonskih govornica.

Planirani TK kablovski pravci i TK koncentracije

EK kablovski pravci se poklapaju sa pravcima EK kanalizacije:
Kablovski pravac 1. GATC Kotor — Skaljari (4PVC/2PVC ciijevi)
Kablovski pravac 1. GATC Kotor — Préanj (4PVC/2PVC ciijevi)

Na predmetnom podrucju planirati minimalno 19 EK kablovskih razdjelnika i to 7 Kross ormarica za
spoljasnju montazu i 12 TK ormariéa za unutrasnju montazu sa procjenjenim kapacitetima u skladu sa
planiranim potrebama provajdera EK usluga.

Potrebno je takode ostaviti mogucnost provlacenja optickih kablova do svake stambene odnosno
stambeno-poslovne jedinice FTTX i FFTB, odnosno kablovsku kanalizaciju za potrebe lokalne
samouprave: linkovi za povezivanje opstinskih i drZzavnih organa, video-nadzor, telemetrijske tacke,
informativno - turisti¢ki punktovi i sl.

Planirano stanje treba da omogudi dalji prosperitetni razvoj elektronske komunikacione

infrastrukture u skladu sa Zakonom o elektronskim komunikacijama i to:

1. Da se EK mreza, EK infrastruktura i povezana oprema grade na nacin koji omogucava jednostavan
prilaz,zamjenu,unpreddenje i koris¢enje koje nije uslovljeno nadinom upotrebe pojedinih
korisnika ili operatora;

2. Da se plan EK mreZe zasniva na realizaciji planova operatera i na infrastrukturi koju bi loklana
samouprava za svoje potrebe:povezivanje organa loklane samouprave,video nadzor,telemetrijske
tacke,informativni turisti¢ki punktovi i sl.;

3. Plan predvida u skladu sa Strategijom razvoja informacionog drustva 2012-2016 , prioritetni
razvoj Sirokopojasnih pristupnih mreza , fiksnih i beZicnih;

4. Planirani kapaciteti (objekti,kanalizaciona mreza i antenski stubovi) su predvideni za moguénost
koriStenja viSe operatera.

Prilog 1 — Skracenice:

ADSL — Asimetric Digital Subscriber Loop
MIPNET-Montengrin Internet Protocol Network
LLICG-Leased line internet cg

LLTCG- Leased line internet crnogorski telekom
IPTV-Interent Protocol Televisija

KDS-Kablovski Distributivni Sistem

RDS-Radio Difuzni Sistem

MMDS-Multichannel Multipoint Distribution Service
WiMax-Worldwide Interoperability for Microwave Access
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4.4.5 UPRAVUANIJE OTPADOM

Prilikom planiranja upravljanja otpadom rukovodilo se osnovnim postulatom ,uspostavljanje
integralnog sistema upravljanja otpadom koji se zasniva na povecanju koliine otpada koji se
sakuplja, smanjenju koli¢ina otpada koji se odlaze, uvodeniju reciklaze”.

Prema Pravilniku o postupanju sa gradevinskim otpadom, nacinu i postupku prerade gradevinskog
otpada, uslovima i nacdinu odlaganja cement azbestnog gradevinskog otpda (,Sluzbeni list CG“, broj
50/12), ,gradevinski otpad na gradiliStu potrebno je skladistiti odvojeno po vrstama gradevinskog
otpada u skladu sa katalogom otpada i odvojeno od drugog otpada na nacin kojim se ne zagaduje
Zivotna sredina”. Sistem upravljanja opasnim otpadom zasniva se na osnivanju buduéeg Centra za
tretiranje opasnog otpada i odgovarajuce deponije koja bi opsluzivala Citavu teritoriju Crne Gore. U
sluc¢aju postojanja azbest cementnog otpada definisanog Pravilnicima (,,Sluzbeni list CG“, broj 50/12 i
11/13), ovaj otpad je potrebno propisno pakovati u folije, prevoziti zatvorenim vozilima i propisno
odlagati na deponiju gradevinskog otpada.

Otpad koji sadrzi azbest se prije transporta pakuje u kontejnere ili oznacenu ambalazu. Slabo vezani
azbesti otpad se treba pakovati u kese od platna, vjestackog materijala ili polietilenske folije.
Transport ovog otpada se vrsi bez pretovara do mjesta odstranjivanja — odlaganja na deponiju u
posebne kasete ili u poseban dio deponije za sumnjivi otpad, ako ne postoje posebne kasete.
Strateskim master planom upravljanja otpadom u Crnoj Gori predloZeni su regioni za sakupljanje
komunalnim otpadom u cilju dugotrajnog reSavanja ove problematike. Na osnovu ovog plana opstine
Kotor, Tivat i Budvu predstavljaju jedan od predlozenih regiona za budu¢u meduopstinsku sanitarnu
deponiju.

Sakupljanje i transport otpada obavljaée se specijalnim komunalnim vozilima do sanitarne deponije, a
privremeno deponovanje otpada do transporta je u metalnim sudovima — kontejnerima, lociranim na
predmetnom podrucju. Broj kontejnera je potrebno utvrditi raCunski uz poStovanje ostalih sanitarno-
tehnickih kriterijuma datih propisima i standardima.

Procjene buducih koli¢ina otpada u zahvatu UP-a

Prema Master planu upravljanja otpadom u Crnoj Gori, opStina Kotor pripada primorskom regionu za
koji vazi da dnevna koli¢ina otpada po stanovniku iznosi 0.9 kg/stanovnik/dan. Udio otpada od
turisticke djelatnosti se razlikuje uzavisno od doba godine i podrucja na kojem nastaje i u direktnoj je
vezi sa brojem nocenja. Koli¢ina otpada koju proizvode turisti iznosi 1.5 kg/stanovnik/dan, a za
zaposlene 0.5 kg/stanovnik/dan.

Procjena popunjenosti kapaciteta u toku godine

Popunjenost kapaciteta naselja po
mjesecima
Mjesec Stalm‘ . Hoteli
stanovnici
I 1 0.30
Il 1 0.30
11 1 0.30
1% 1 0.5
Vv 1 0.5
Vi 1 0.8
Vil 1 1
Vil 1 1
IX 1 0.8
X 1 0.5
Xl 1 0.3
Xl 1 0.3
Godisnje 12 6.6
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Koli¢ina ¢vrstog otpada u danu najvece proizvodnje

Kategorija Broj Norm? . Ukupno Prosjecno Popunjeno Ukupno
korisnika korisnika potrosnje otpada da.na Y st . godisnje
kg/dan t /dan mjeseéno kapaciteta
Stanovnistvo 2358 0.9 2.12 30 12 764t
Zaposleni 1099 0.5 0.55 30 12 198t
Turisti 694 1.5 1.04 30 6.6 375t
Ukupno 1235 3.71 1337t

U skladu sa prethodno definisanim kriterijumima procijenjena koli¢ina otpada na godiSnjem nivou
iznosi 351t.

Pretpostavke za proracun potrebnog broja kontejnera za otpad koji nije dio selektivnog sakupljanja
otpada

Parametar Iznos
Koli¢ina 3.71t/dan
Zapremina kontejnera 1,1m?
Predpostavljena gustina (zbijenost) 0.1t/m?
Ucestalost praznjenja dva x dnevno
Potreban broj kontejnera 17

Izimajuéi u obzir procjenjeno poveéanje koli¢ine otpada na godiSnjem nivou od 5 % , usvaja se da je
na podruéju UP-a poslovno stambene zone Skaljari potrebno obezbediti 20 kontejnera. Kontejneri ¢e
biti postavljeni na lokacijama uz ivicu saobracajnica. OdvoZenje otpada vrsice se specijalnim vozilima
do sanitarne deponije. Sakupljanje i transport otpada je potrebno organizovati u kasnim vecernjim ili
ranim jutarnjim ¢asovima. Upravljanje ostalim vrstama otpada vrsic¢e se u skladu sa Lokalnim planom
upravljanja otpadom.

Urbanisticko-tehnicki uslovi za uredenje lokacija za postavljanje kontejnera

— Lokacije su u vidu nisa u koridorima planiranih saobracajnica i u zavisnosti od potreba u njima je
predvideno 2,3 ili 4 kontejnera. Kao tipski uzet je kontejner kapaciteta 1,1m? a za komercijalne
objekte 1 kontejner na 600m? korisne povrsine.

— Prilikom realizacije ovih kontejnerskih mesta voditi raCuna da kontejneri budu smesteni na
izbetoniranim platoima ili u posebno izgradenim niSama (betonskim boksovima). Lokacije
odrediti u okviru regulacije osnovnih saobracajnica, kao izdvojene niSe sa upustenim ivi¢énjakom
tako da maksimalno ru¢no guranje kontejnera ne bude veée od 15m, po ravnoj podlozi sa
usponom do 3%.

— Za neometano obavljanje iznoSenja smeéa svim niSama obezbeden direktan prilaz komunalnog
vozila.

— U daljem tekstu date su skice sa orjentacionim dimenzijama kontejnerskih mjesta sa 3 i 4
kontejnera (tipski, kapaciteta 1,1m?3).
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Dimenzije kontejnerskog boksa za 3 kontejnera kapaciteta 1,1m?
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4.5 UPOREDNE TABELE POSTOJECIH | PLANIRANIH BILANSA | KAPACITETA

Uporedni prikaz povrSina pod namjenama u postoje¢em stanju i planskom rjeSenju

POSTOJECE STANJE PLANIRANO RJESENJE
omiuAroD | Powuaro
m? % m? %
povrsine za stanovanje male gustine - SMG 8109 11,4% 12032 16.7%
povrsine za stanovanje srednje gustine - SS 3038 4,3% 10982 15.2%
povrsine za centralne djelatnosti - CD 2523 3,6% 5004 6.9%
povrsine za turizam - T1 389 0,5% 994 1.4%
povrsine za turizam — T2 26833 37.2%
povrsine za industriju i proizvodnju - IP 49878 70,2%
zelenilo individualnih objekata 3253 4,6%
povrsine za pejzazno uredenje - PUJ 1458 2.0%
povriinske vode - VPS 2661 3,7% 2314 3.2%
povrsine saobradajne infrastrukture - DS 1031 1,5% 12471 17.3%
F(Jbéekti elektroenergetske infrastrukture - 61 0.1%
povrsine za vjerske objekte - VO 139 0,2%
UKUPNO 72149 100% 72149 100,0%

Uporedni prkaz ostvarenih urbanistickih parametara postojeéeg stanja i planskom rjesenju

POSTOJECE STANJE PLANIRANO RJESENJE
povriina pod objektima 11613 m* 18172 m*
ukupna BGP objekata 20725 m’ 56277 m’
prosje¢na spratnost na nivou Plana P+2 P+2
indeks zauzetosti terena na nivou Plana 0,17 0,33
indeks izgradenost na nivou Plana 0.3 1.0

Planskim rjeSenjem broj stanovnika iznosi 504, gostiju 498, a broj zaposlenih je 538.

4.6. USLOVI U POGLEDU PLANIRANIH NAMIJENA

U okviru granica Urbanistickog projekta, a u skladu sa smjernicama iz Izmjena i dopuna Generalnog
urbanistickog plana Kotor za podru¢je obuhvata UP Skaljara, definisane su namjene povrsina za svaku

urbanisticku parcelu.

Planom su predvidene sljede¢e osnovne namjene prostora:

Povrsine za stanovanje

— Povrsine za stanovanje male gustine - SMG
— Povrsine za stanovanje srednje gustine - SS

Povrsine za centralne djelatnosti - CD

Povrsine za turizam - T1, hotel
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Povrsine za turizam — T2, turisticki kompleks - ,mixed use resort”
Povrsine za pejzazno uredenje — zelenilo javne namjene - PUJ
Povrsine kopnenih voda - povrsinske vode - VPS

Povrsine saobracajne infrastrukture - DS

Povrsine elektroenergetske infrastrukture - IOE

Povrsine za vjerske objekte - VO

Stanovanje male gustine je planirano u zoni 1 na postojec¢im parcelama uz Njegosevu ulicu (UP 285,
UP 286/1, UP 288 i UP 290), kao i veéi broj uz Put Prvoborca (UP 294, UP 295, UP 297, UP 298, UP
299, UP 300, UP 301, UP 302 i UP 303). Na povrSinama za stanovanje se pored stambenih mogu nadi i
prateci sadrzaji koji sluze svakodnevnim potrebama stanovnika i ne ometaju osnovnu namjenu, kao
$to su: prodavnice, zanatske radnje, ugostiteljski objekti, poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati
u stanovima, kao i prostori za smjestaj turista i dr. poslovni sadrZaji koji se mogu organizovati u
dominantno stambenoj zoni. Djelatnosti se mogu razvijati u prizemljima objekata, na maksimalno
30% BGP objekta.

djelatnosti i drugi sadrzaji koji se mogu organizovati u dominantno stambenoj zoni. Delatnosti se
mogu razvijati u prizemljima objekata, na maksimalno 30% BGP objekta.

Stanovanje srednje gustine je planirano uz potok Zverinjak uz zapadnu granicu obuhvata plana u zoni
2, na parcelama UP 272b, UP 272c, UP 272d, UP 272e i UP272f, kao i na parceli u raskr$éu NjegoSeve
ulice i Puta prvoborac - UP 305.

Na povrSinama za stanovanje pored stambenih mogu se naéi i prateci sadriaji koji sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika i ne ometaju osnovnu namjenu. To mogu biti prodavnice,
zanatske radnje, ugostiteljski objekti, poslovne djelatnosti i drugi sadrzaji koji se mogu organizovati u
dominantno stambenoj zoni. Delatnosti se mogu razvijati u prizemljima objekata.

Povrsine za centralne djelatnosti su planirane na parcelama uz NjegoSevu ulicu gde se prema
postojecem stanju nalaze objekti Istorijskog arhiva — UP 287, PoSte Crne Gore — UP 306. U okviru
centralne namjene se nalazi i stambeni kompleks porodice Zifra sa crkvom sv. Vinéenca — UP 273 ¢ija
se obnova i revitalizacija planira prema potrebama naselja Skaljari. Takode, u zoni 4 na UP 274/2
planirana je trznica.

Povrsina za turizam T1 - hotel na UP 307 - predstavlja postojeéi / zateceni objekat turisticke namjene
kategorisan kao mali gradski hotel. Imajuci u vidu da je hotel stavljen u funkciju pri kraju sezone
2015. godine to je planirano da se isti zadrZi i odrZi u okviru svoje parcele i kategorije kojoj priprada.

Povrsine za turizam T2 - jedinstven turisticki kompleks - ,mixed use resort” pozicioniran u zoni 3, u
okviru kojeg su predvideni najluksuzniji smjestajni objekti: hotel sa bazenom, depadansi, sportski
tereni i objekti za relaksaciju. Ovaj kompleks je iz razloga vlasni¢ke pripadnosti podjeljena na dvije
cijeline radnog naziva ,Rivijera“ i, Autoboka“.

»Rivijera” obuhvata urbanisticke parcele UP 274/1a — na kojoj je pozicioniran hotel, u okviru
obnovljene najstarije faze fabrike ,Rivijera” kao primjera industrijske arhitekture sa pocetka XX
vijeka, i UP 274/1b, kao i UP 280/1 na kojima su organizovani depadansi.

Turisticki kompleks ,, Autoboka“ organizovan je na jedinstvenoj urbanistickoj parceli UP 281, na kojoj
je hotel sa depadansima.

Jedinstven turisticki kompleks - ,mixed use resort” karakteriSse jedinstvena prostorna cjelina,
identi¢nog urbanisticko-arhitektonskog karaktera i gustine izgradenosti.

Odrzavanje, servis i snabdjevanje svih objekata ovog turistickog kompleksa vrsi¢e se centralno, iz
jedinstvenog centra za odrZavanje, kojeg moZe posjedovati svaka od vlasnic¢kih podcjelina ili moZe biti
i jedinstveno rjesena. Hoteli (hotelski operateri) mogu po potrebi obezbjediti servis kao Sto su
¢is¢enje i odrzavanje turistickih smjestajnih jedinica, odrzavanja zelenila i bazena, snabdijevanje
hranom i picem, usluge pranja rublja itd, za cio kompleks.
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Povrsine za pejzaino uredenje - zelenilo javnhe namjene se odnose na povrsnu trga uz Njegosevu
ulicu, manje uredene zelene povrsine uz potoke (,Zverinjak” i sjeverno od parcele , Autoboke”) i
kolske pristupe planiranoj garaZi uz juznu granicu obuhvata (UP 420/1ai UP 420/1b).

Povrsine kopnenih voda - povrsinske vode u ovom Planu se odnose na parcele regulisanog potoka
»Zverinjak” koji je uz zapadnu granicu obuhvata plana i potoka koji sa sjeverne strane omeduje
parcelu UP 280 hotelskog kompleksa ,,Autoboke”.

Povrsine saobracajne infrastrukture su ovim planskim dokumentom namjenjene za koridore
drumskog i pjeSackog saobracaja.

Povrsine elektroenergetske infrastrukture se odnose na Cetiri parcele na kojima se planira
postavljanje novih trafostanica.

Dispozicija planiranih namjena prikazana je na grafickom prilogu 08 - Planirana namjena povrsina.
4.7.FAZE REALIZACIJE

Ovaj urbanisticki projekat tretira predmetnu zonu kao djelimi¢no izgraden dio gradskog tkiva u
procesu transformacije. Predlozeno rjesenje postavlja novu mrezu ulica i cjelina/grupacija ¢ime se
stvara moguénost etapne realizacije, odnosno postepene izgradnje prostora. lzgradnji bi trebalo da
prethodi pribavljanje zemljista potrebnog za javne namjene, izgradnja novih saobradajnica i
infrastrukturno opremanje prostora, sto je u nadleznosti lokalne uprave (sobracajnice radnog naziva
,C DY F“ i ,M“). Po zavrSetku ove prve faze realizacije stvaraju se uslovi za aktiviranje
pojedinacnih parcela.

Nova izgradnja nije planski uslovljena odredenim fazama, osim potrebe za pristupnim ulicama,i
odvijace se sukcesivno, u skladu sa razvojem i potrebama naselja, finansijskim moguénostima Opstine
i vlasnika zemljista, trziSnim prilikama i drugim drustveno-ekonomskim faktorima.

Zbog izuzetne sloZenosti i atraktivnosti dijelova urbanih cijelina predmetnog podrudja za sve
novoplanirane i postojece objekte u zoni 3 - jedinstvenog turistickog kompleksa (,,mixed use resort”
hoteli sa depadansima radnog naziva ,Rivijera” i ,,Autoboka” u okviru kojih se planira rekonstrukcija
najstarije faze industrijske arhitekture fabrike sapuna Rivijera) i zoni 2 - stanbena cjelina u okviru koje
je postojeci kompleks za koji se planira rekonstrukcija stanbenog krila porodice Zifra sa crkvom sv.
Viéenca — za centralne dijelatnosti, ovim Planom se preporucuje raspisivanje javnhog konkursa, u
skladu sa smjernicama, odnosno urbanisticko-tehnickim uslovima iz planskog dokumenta.

Sematski prikaz podjele predmetnog prostora na cjeline
Usvojeno urbanisticko-arhitektonsko rjesenje javnog konkursa predstavlja sastavni dio planskog
dokumenta.

4.8.EKONOMSKA PROJEKCIJA
Infrastrukturno opremanje planirane lokacije

Uredivanje gradevinskog zemljiSta spada u djelatnost od posebnog drustvenog interesa i obavlja se
prema srednjoroc¢nim i godisnjim programima uredivanja koje donosi jedinica lokalne samouprave.
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Osnovni ciljevi programa treba da budu:

racionalno koris¢enje gradevinskog zemljista i bolje iskoris¢avanje postojeéih kapaciteta
infrastukturnih sistema,

efikasnost i ekonomiénost u realizaciji planiranih radova kroz uskladivanje prostornog polozaja,
dinamike i drugih uslova izgradnje pojedinih objekata,

sagledavanje ukupnog obima, strukture, vrijednosti, dinamike i uslova izvrSavanja radova na
uredivanju gradevinskog zemljiSta u programskom periodu,

podsticanje izrade planske i tehnicke dokumentacije za prostore i objekte Cija je realizacija
izvjesna i nuzna u narednim godinama,

formiranje realne i neposredne osnove za utvrdivanje visine naknade za uredivanje gradevinskog
zemljista koju izmiruju investitori nove izgradnje i rekonstrukcije postojeéih objekata, kao i
naknade za kori$¢enje gradevinskog zemljista,

utvrdivanje izvora finansiranja planiranih radova na uredenju zemljiSta u cjelini i po pojedinim
podrucjima izgradnje i vrstama radova,

kreiranje novih vidova obezbjedivanja sredstava zasnovanih na vedéoj poslovnoj motivisanosti
investitora kroz uslove izmirenja obaveza primjerenih realnom ekonomskom okruzenju (naplata
sa rokom otplate i slicno),

blagovremeno preduzimanje svih organizacionih, pravnih i drugih mjera potrebnih za efikasno
izvrSenje predvidenih radova.

U nastavku se daje tabelarna rekapitulacija predmjera i predracuna ulaganja u infrastrukturno
opremanje prostora u zahvatu UP-a.

Radi obezbjedenja svih elemenata pune infrastrukturne opremljenosti zahvata Urbanistickog
projekta neophodna su sljedec¢a ulaganja:

Saobracdajna infrastruktura

Planirane saobracajnice €/m2 m2 ukupno u €
kolovoz 60,00 12.024 721.440,00
trotoar 30,00 4.022 120.660,00
UKUPNO 842.100,00 €

Hidrotehnicka infrastruktura
Proracun troskova gradnje vodovodnog i kanalizacionog podsistema

VODOVOD
precnik m jed. cijena (€) ukupno

d150 384 110 42.240,00 €

d200 1246 150 186.900,00 €
229.140,00 €

KANALIZACUA

Kolektori/ PS m jed. cijena (€) ukupno

d300 1122 180 201.960,00 €
201.960,00 €
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ATM. KANALIZACLIIA

Kolektori m jed. cijena (€) ukupno
d400 282 200 56.400,00 €
56.400,00 €
SVE UKUPNO VODOVODNI | KANALIZACIONI
PODSISTEM 487.500,00 €

Navedene jedinicne cijene obuhvataju sve radove na postavljanju cjevovoda: zemljane, betonske,

cijene nabavke, transporta i instalacije materijala, pripremne, zavrsne i ostale radove.

Elektroenergetska mreza

Orijentacioni troSkovi realizacije planirane elektroenergetske infrastrukture i javnog osvjetljenja

R.b | Opis Kolici. jed. cijena Iznos (€)
Nabavka i montaza TS 10/0,4 kV tipa NDTS 630 kVA
1 sa tri priklju¢na kablovska mjesta 10 kV i osam NN
izvoda sa stalkom za JR
kom 2 45.000,00 90.000,00
Nabavka i montaza TS 10/0,4 kV tipa NDTS 1000 kVA
2 sa tri priklju¢na kablovska mjesta 10 kV i dvanaest
(12) NN izvoda sa stalkom za JR
kom 2 50.000,00 100.000,00
3 Izgradnja kablovskih vodova 10kV
m 920 30,00 27.600,00
5 Izgradnja kablovskih vodova u razvodu mreze 0,4 kV
PPOO 4x150 mm’Al
m 2.200 15,00 330.000,00
6 Izgradnja prikljuc¢aka i mreze JR sa kablom
PP0O 4x25 mm’Al te stubnih mjesta JR
pausal 1 50.000,00 50.000,00
R.b | Opis Kolici. jed. cijena Iznos (€)
Nabavka i montaza TS 10/0,4 kV tipa NDTS 630 kVA
1 sa tri priklju¢na kablovska mjesta 10 kV i osam NN
izvoda sa stalkom za JR
UKUPNO ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA 597.600,00 €
Elektronska komunikaciona infrastruktura
A / MATERIJAL za elektronsku kablovsku kanalizaciju
1. Isporuka PVC cijevi® 110 mm / 6 m kom. 1033 x 12,00= 12.396,00 €

2. Isporuka 3x PE cijevi ® 40 mm met. 2161 x

(u jednoj slobodnoj cijevi duz ukupne trase)

3. Isporuka teskih tf poklopaca sa ramom kom.
4. Isporuka lakih tf poklopaca sa ramom kom.
UKUPNOA:

4x 175,00 =

16 x 109,00 =

0,60= 12.966,60 €

27.806,60 €

700,00 €

1.744,00 €
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B / GRADJEVINSKI | MONTAZNI RADOVI — EK kanalizacija

1. Izrada tk kanalizacije sa 8 PVC cijevi met.

(iskop rova dim. 0,60x0,71 u zemljistu
IV kategorije, komplet rad i materijal)

2. lzrada tk kanalizacije sa 4 PVC cijevi met.

(iskop rova dim. 0,60x0,71 u zemljiStu
IV kategorije , komplet rad i materijal )

3. Izrada tk kanalizacije sa 2 PVC cijevi met.

(iskop rova dim. 0,35x0,71 u zemljistu
IV kategorije , komplet rad i materijal )

4. Uvlacenje 3 x PE cijevi Fi 40mm kroz met
slobodnu PVC cijev Fi1l00mm do TKO.

5. Izrada tk okna un.dim.150x110x100cm kom.

sa lakim poklopcem sa ramom
(iskop rupe dim. 2,20x1,90x2,30 u zemljistu
II/IV kategorije, komplet rad i materijal)

6. Izrada tk okna un.dim. 180x150x180cm kom.

sa teSkim poklopcem sa ramom
(iskop rupe dim. 2,40x2,20x2,00 u zemljistu
I1/1V kategorije , komplet rad i materijal)

7. Isporuka i ugradnja e.k. kablovskih kom.

razdjelnika — unutrasnjih TK ormariéa

8. Isporuka i ugradnja e.k. kablovskih kom.

razdjelnika — vanjskih TO ormari¢a

UKUPNOB:

987 x

884 x

. 2161 x

16 x

15 x

7 X

30x

16,00= 480,00 €

13,00= 12.831,00 €

10,00 = 8.840,00 €

0,40 = 864,40 €

267,00= 4.272,00 €

320,00 = 1.280,00 €

100,00 = 1.500,00 €

120,00= 840,00 €

30.907,40 €

UKUPNO A+B:

58.714,00 €

UKUPNO IINFRASTRUKTURNO OPREMANIJE LOKACIE

1985.914,40
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5. SMJERNICE ZA SPROVODENJE PLANSKOG DOKUMENTA
5.1.  SMIERNICE ZA DALIU PLANSKU RAZRADU

Zbog izuzetne sloZenosti i atraktivnosti dijelova urbanih cijelina predmetnog podrucja ovim planskim
dokumentom predlaze se mogucnost dalje detaljne planske razrade putem javnog konkursa.

Za sve novoplanirane i postojece objekte u zoni 3 - jedinstvenog turistickog kompleksa (,mixed use
resort” hoteli sa depadansima radnog naziva ,Rivijera” i , Autoboka” u okviru kojih se planira
rekonstrukcija najstarije faze industrijske arhitekture fabrike sapuna Rivijera) i zoni 2 - stanbena
cjelina u okviru koje je postojeci kompleks za koji se planira rekonstrukcija stanbenog krila porodice
Zifra sa crkvom sv. Vicenca — za centralne dijelatnosti, ovim Planom se preporucuje raspisivanje
javnog konkursa, u skladu sa smjernicama, odnosno urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima iz planskog
dokumenta.

Urbanisticka parcela je osnovni prostorni element plana na kome se najdetaljnije sagledavaju
mogucénosti, potencijali i ogranicenja, predmetnog prostora. S obzirom da se ovim Planom, na nekim
urbanistickim parcelama predvida veéi broj objekata, neophodno je da se prilikom izdavanja
urbanisticko-tehnickih uslova za svaki od objekata pojedinacno, izdaju i uslovi za uredenje terena za
cijelu urbanisti¢ku parcelu kojoj objekat pripada, kao i projekat infrastrukturne mreze.

Da bi se dobila cjelovita slika o stanju i moguéim intervencijama svake parcele iz plana, obavezno
treba prostudirati graficke priloge koji daju osnovne informacije. Takode, u tekstualnom dijelu Plana,
u poglavljima 5.9 Urbanisticko — tehnicki uslovi i smjernice za izgradnju objekata i 6. Analiticki podaci,
se nalaze blize odrednice i kapaciteti za svaku predmetnu parcelu. Vrijednosti BGP, povrsina pod
objektom i spratnosti iskazane u tabelama, poglavlje 6. Analiticki podaci, su maksimalne vrijednosti
koje su prikazane i idejnim rjeSenjima objekata i sastavni su dio urbanistickog projekta, a omogucava
se investitoru da mogu biti i manje.

Ukoliko na postojec¢im granicama katastarskih parcela dode do neslaganja izmedu zvani¢nog katastra
i urbanistickog projekta, mjerodavan je zvanicni katastar.

5.2. SMIJERNICE ZA FAZNU REALIZACIJU PLANA

PredloZenim rjeSenjem je postavljena nova ulicna mreza koja se oslanja na susjedne postojece
saobracajnice koje okruzuju predmetni prostor. Da bi proces realizacije predloZenog rjeSenja zapoceo
po pojedinacnim parcelama, neophodno je da lokalna uprava pribavi i opremi zemljiste potrebno za
javne namjene, u smislu izgradnje novih saobradajnica i tehnicke infrastrukture. Osim obezbjedenja
pristupa javnoj saobracajnici, nova izgradnja nije planski uslovljena odredenim fazama, vec ce se
odvijati sukcesivno, a u skladu sa razvojem i potrebama naselja, kao i mogucénosti investitora.
Gradevinska dozvola se moZe izdavati za one urbanisticke parcele koje imaju direktan pristup sa
postojecih i/ili izvedenih planiranih javnih saobracajnica.
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5.3. SMJERNICE ZA ZASTITU PRIRODNIH | PEJZAZNIH VRIJEDNOSTI | KULTURNE BASTINE

Uslovi o¢uvanja arhitektonskog naslijeda
Imajudi u vidu istorijski znacaj, dosadasnji tretman i stanje objekata koji su prepoznati kao znacajni sa
aspekta arhitektonskog nasljeda definisane su sljedeée smjernice:

— Stambeni kompleks porodice Zifra sa crkvom sv. Vi¢enca
Planom se predvida rekonstrukcija i revitalizacija rusevnog kompleksa u sklopu buduéih sadrzaja
komercijalno-poslovne zone na nacin da je crkva u funkciji vjerskog objekta u okviru kojeg je moguée
organizovati razlicite kulturne sadrzaje. Na osnovu prikupljene dokumentacije o prvobitnom izgledu

vvvvv

materijala je potrebno u sledecoj fazi saciniti program za obnovu gradevine i njenog uredenog vrta.

— Stambena arhitektura duz Puta Prvoborca
lako su prepoznati pojedinaéni primerci arhitekture koja svedo¢i o nekadasnjoj strukturi Skaljara, ovu
zonu odlikuju i intervencije koje su poremetile izvornu strukturu. Uz potrebne adaptacije i
rekonstrukcije stare kamene kuce i prateée zgrade duz ulice prvoborca se zadrzavaju.

—  Arhitektura reprezentativnih vila u Njegosevoj ulici gradenih izmedu dva rata
Predlozenim urbanisti¢kim reSenjem su zadrzani postojeéi objekti u Njegosevoj ulici, a sve eventualne
adaptacije i rekonstrukcije predvidjeti u skladu sa postoje¢om regulacijom i uz postovanje karaktera i
arhitekture Njegoseve ulice.

— Fabrika sapuna ,Riviera”

Kompleks fabrike Riviera predstavlja vazno svedocanstvo industrijalizacije Kotora, ali je tokom
vremena usled nekoriS¢enja i neodrZavanja u velikoj meri devastiran. Mnogi objekti su uruseni, bez
krovnog pokrivaca, i nebezbedni za okolni prostor. PredloZenim rjeSenjem se potencira ofuvanje
najstarijih elemenata fabrike i dimnjaka i njihovo uklapanje u nove strukture kroz urbanu reciklazu.
Projektom koji se sastavni deo ovog plana je zadrzan dimnjak fabrike ,Riviera” i uklopljen u rjeSenje
planiranog hotela. Takode, izbeglo se usitnjavanje nekada velikog industrijskog kompleksa, i na taj
nacin se o¢uvao koncept organizacije prostora sa pocetka XX vijeka.

- InZenjerska arhitektura
U cilju afirmacije tekucih voda (buji¢nih potoka) kroz naselje ocuvana su zate¢ena kamena korita kao
vrijedna inZenjersko-arhitektonska ostvarenja oformljena krajem XIX i pocetkom XX vijeka. Za iste
ovim planom predvidena obnova.

5.4. SMIJERNICE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

Koncepcija optimalnog koriséenja prostora, koja treba da je rezultat svakog detaljnog plana, u osnovi
predstavlja akt zasStite Zivotne sredine. Principijelni stav je da se Zivotna sredina stiti koristeéi je na
adekvatan nacin i pod odgovaraju¢im uslovima. Drugim rijeCima da se stimuliSe razvoj onih
djelatnosti za koje prostor po prirodnim datostima, nasljedu i ljudskim potencijalnim pruze optimalne
uslove.

Prostorno resenje UP-a radeno je na osnovu principa oCuvanja Zivotne sredine. Za osnovne zahtjeve
sa ovog stanovista uzeti su:

— racionalno koriséenje gradevinskog podrucja;

— da se iskoriste sve prirodne pogodnosti za razvoj i rast naselja;

— da se postigne optimalan odnos izgradenog i slobodnog prostora;

— da se voda racionalno koristi;

— da se voda, zemljiste i vazduh liSe svakog zagadenja uvodenjem adekvatne infrastrukture, a da
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aktivnosti na prostoru UP-a ne ugrozavaju zivotnu sredinu;

— da se naselje opremi adekvatnim brojem kontejnera i kuénih posuda za sakupljanje otpada, koje
¢e se redovno prazniti na definisanu sanitarnu deponiju;

— da se zemljiSte i Sut odlaZzu na odlagaliste prema Lokalnom planu upravljanja otpadom;

— da se postigne potrebna koli¢ina zelenila za optimalnu zastitu vazduha;

— da se za prostor precizno definise nadleznost i vlasnistvo.

5.5. SMIJERNICE ZA ZASTITU OD INTERESA ZA ODBRANU ZEMLIE

Da bi se povredivost prostora svela na najmanju mogucéu mjeru, shodno Zakonu o zastiti i spasavanju

(,,SluZbeni list CG” broj 13/07), pri organizaciji prostora narocita paznja je posvecena:

— smanjenju obima i stepena razaranja uslijed elementarnih nepogoda i ratnih opasnosti;

— smanjenju obima rusevina i stepenu zakréenosti od rusenja;

— povecanju prohodnosti poslije razaranja za evakuaciju stanovnistva i sl.;

— sprjecavanju zagadjivanja tla, povrsinskih i podzemnih voda;

— izdvajanju i stavljanju izvorista vode pod poseban rezim;

— osiguranju alternativnih izvora energije;

— izbjegavanju prevelikih koncentracija stambene izgradnje;

— ravnomjernom rasporedivanju stanovniStva na nacin da se osigura koris¢enje ukupnog prostora;

— razmjeStanju svih funkcija u prostoru na nacin da se putovanje stan-objekat drusStvenog
standarda svedu na najmanju mjeru;

— osiguranje odgovarajuce organizacije saobracaja;

— polaganju trasa i objekata vodoprivrednih sistema (vodosnabdijevanje i odvodnjavanje);

— planiranju mreZe sklonista i drugih zastitnih objekata;

— osiguranje prilaza vatrogasnim vozilima i vozilima hitne pomoc¢i do svakog objekta;

— osiguranje dovoljnih koli¢ina vode za zastitu od poZara.

5.6. SMIJERNICE ZA SPRIJECAVANIE | ZASTITU OD PRIRODNIH |
TEHNICKO - TEHNOLOSKIH NESRECA

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

Mjere zastite od elementarnih nepogoda obuhvataju preventivhe mjere kojima se sprijecava ili
ublazava dejstvo elementarnih nepogoda. Smjernice za zasStitu su definisane u Nacionalnoj strategiji
za vanredne situacije te nacionalnom i opstinskom planu zastite i spasavanja.

Elementarne nepogode mogu biti:

— Prirodne nepogode (zemljotres, pozari, klizanje tla, poplave, orkanski vetrovi, snjezne lavine i
nanosiidr.);

— Nepogode izazvane djelovanjem ¢oveka (nesolidna gradnja, havarije industrijskih postrojenja,
poZzari velikih razmera, eksplozije i dr.);

— drugi oblik opste opasnosti (tehnicko-tehnoloske i medicinske katastrofe, kontaminacija, pucanje
branaidr.)

Stete izazvane elementarnim nepogodama u Crnoj Gori su veoma velike (materijalna dobra i gubici
ljudskih Zivota). Narocito su izrazene Stete od zemljotresa, pozara, poplava, klizista i jakih vjetrova.
Kako su Stete od elementarnih nepogoda po karakteru slicne ratnim katastrofama, ciljevi i mjere
zastite su delimi¢no identi¢ni.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spaSavanju
(,,Sluzbeni list CG“ broj 13/07) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni
list RCG broj 8/1993).
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Uslovi i mjere zastite od zemljotresa

Preporuke za projektovanje objekata aseizmicnih konstrukcija:

— Mogu se graditi objekti razli¢ite spratnosti uz pravilan (optimalan) izbor konstruktivnih sistema i
materijala.

— Horizontalni gabarit objekta u osnovi treba da ima pravilnu geometrijsku formu, koja je
simetri¢na u odnosu na glavne ose objekta, npr. pravougaona, kvadratna i sl..

— Principijelno izbjegavati rekonstrukciju sa nadogradnjom objekta gdje se mjenja postojeci
konstruktivni sistem, u protivnom obavezna je prethodna staticka i seizmickih analiza, sa ciljem
obezbjedjivanja dokaza o moguénosti pristupanja rekonstrukciji.

— lzbor i kvalitet materijala i nacin izvodjenja objekta od bitnog su znacaja za sigurnost i ponasanje
objekta, izloZenih seizmickom dejstvu.

— Armirano-betonske i ¢eli¢ne konstrukcije posjeduju visoku seizmicku otpornost. Pored ramovskih

armirano-betonskih  konstrukcija moZe biti primjenjena izgradnja objekata ramovskih
konstruktivnih sistema ojacanih sa armirano-betonskim dijafragmama (jezgrima), kao i
konstrukcija sa armirano-betonskim platnima.
Kod zidanih konstrukcija preporucuje se primjena zidanja, ojacanog horizontalnim i vertikalnim
serklazima i armirane konstrukcije razli¢itog tipa. Obi¢no zidanje, samo sa horizontalnim i
vertikalnim serklazima treba primjenjivati za objekte manjeg znacaja i manje visine (do 2 sprata
visine).

— Kod projektovanja konstrukcija temelja prednost imaju one konstrukcije koje sprecavaju klizanja
u kontaktu sa tlom i pojavu neravnomjernih slijeganja. Optereéenje koje se prenosi preko
temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno rasporedjeno po cijeloj kontaktnoj
povrsini. Treba obezbjediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima
temeljnih greda sa stubovima konstrukcije.

Preporuke za projektovanje infrastrukturnih sistema:

—  Pri projektovanju vodova infrastrukture, a narocito glavnih dovoda potrebno je posebnu paZznju
posvetiti inZenjersko-geoloskim i seizmoloskim uslovima terenai tla.

— Za izradu vodova infrastrukture treba koristiti fleksibilne konstrukcije, koje mogu da slede
deformacije tla. Izbjegavati upotrebu krutih materijala (nearmiran beton, azbest-cementne cijevi
i sl.) za izradu vodova infrastrukture.

— lzbjegavati nasipne, mocvarne i nestabilne terene za postavljanje trasa glavnih vodova svih
instalacija.

— Podzemne elektri¢ne instalacije treba obezbjediti uredjajima za isklju¢enje pojedinih rejona.

— Pri projektovanju saobradajnica treba pri¢i ne samo sa ekonomsko-saobracajnog vec i sa aspekta
planiranja i projektovanja saobracaja na seizmicki aktivnim podrucjima.

— U sistemu saobradajnica poZeljno je obezbjediti paralelne veze tako da u slucaju da jedna
postane neprohodna, postoji mogucnost da se preko druge obezbjedi nesmetano odvijanje
saobracaja.

Podrucje Kotora pripada trusnoj zoni sa IX stepenom MCS skale. Mere zastite se ostvaruju izgradnjom
stambenih objekata prema propisima za IX zonu, niZe spratnosti i parcelama takve veli¢ine da ne
moze doci do zaruSavanja.

Pri adaptaciji, rekonstrukciji i izgradnji novih objekata neophodno je primenjivati odredbe Pravilnika
o tehni¢kim normativima za izgradnju visokogradnje u seizmickim podrucjima (,Sluzbeni list SFRJ",
broj 52/90).

Zastita od pozara
Preduslov za zasStitu od poZara je postignut rasporedom fizicke struktrure, malim indeksom
izgradenosti i niskim gustinama, kao i otvorenim zelenim prostorima. Preventivha mjera zastite od
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pozara je postavljanje objekata na sto ve¢em medusobnom rastojanju kako bi se sprecilo prenosenje
pozZara. Takode, obavezno je planirati i obezbediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. Izgradeni dijelovi
razmatranog prostora moraju biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mreZzom koja ¢e omoguciti
efikasnu zastitu, odnosno gasenje nastalih pozara.

Neophodno je i obezbediti normalno snabdevanje vodom iz gradske mreze, i obezbediti sisteme za
koris¢enje morske vode u incidentnim situacijama.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju
(,Sluzbeni list CG” broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11), Pravilnikom o tehnickim normativima za
hidrantsku mreZu za gasenje pozara (,Sluzbeni list SFRJ”, broj 30/91), Pravilnikom o tehnickim
normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata
povecanog rizika od pozZara (,Sluzbeni list SFRJ” broj 8/95), Pravilnikom o tehnickim normativima za
zastitu skladista od pozara i eksplozija (,Sluzbeni list SFRJ”, broj 24/87) Pravilnikom o tehnic¢kim
normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sluzbeni list SFR)”, broj 7/84), Pravilnikom o
izgradnji postrojenja za zapaljive tecnosti i uskladistenju i pretakanju zapaljivih te€nosti (,,Sluzbeni list
SFRJ”, broj 20/71 i 23/71), Pravilnikom o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i
uskladistenju i pretakanju goriva (,,Sluzbeni list SFRJ”, broj 27/71), Pravilnikom o izgradnji postrojenja
za tecni naftni gas i o uskladiStavanju i pretakanju tecnog naftnog gasa (,,Sluzbeni list SFRJ”, broj
24/71i26/71).

5.7. SMJERNICE ZA POVECANJE ENERGETSKE EFIKASNOSTI |
KORISCENJE OBNOVLIIVIH 1ZVORA ENERGIJE

U procesu uspostavljanja odrZive potroSnje energije prioritet treba dati racionalnom planiranju
potrosnje, tj. implementaciji mjera energetske efikasnosti u svim segmentima energetskog sistema.

Odrziva gradnja je svakako jedan od znacajnijih segmenata odrZivog razvoja koji ukljucuje:
— Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu Stetni po Zivotnu sredinu;

— Energetsku efikasnost zgrada;

— Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili rusenja objekata.

Energetski i ekoloski odrzivo graditeljstvo tezi:

— Smanjenju gubitaka toplote iz objekta poboljSanjem toplotne zastite spoljnih elemenata i
povoljnim odnosom osnove i volumena zgrade;

— Povecanju toplotnih dobitaka u objektu povoljnom orijentacijom zgrade i koriséenjem sunceve
energije;

— Koriséenju obnovljivih izvora energije u zgradama (sunce, vjetar, biomasa itd.);

— Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema.

Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine je stvoriti preduslove za sistemsku
sanaciju i rekonstrukciju postojeéih zgrada, a zatim i poveéanje obavezne toplotne zastite novih
objekata. Prosje¢no stariji postojeéi objekti godisnje trose 200-300 kWh/m? energije za grijanje,
standardno izolovane kuée ispod 100, savremene niskoenergetske kuée oko 40, a pasivne 15 kWh/m?
i manje.

Nedovoljna toplotna izolacija dovodi do povecanih toplotnih gubitaka zimi, hladnih spoljnih
konstrukcija, oSteé¢enja nastalih vlagom (kondenzacijom) kao i pregrijavanja prostora ljeti. Posljedice
su osteéenja konstrukcije, nekonforno i nezdravo stanovanje i rad. Zagrijavanje takvih prostora
zahtjeva vecu koli¢inu energije Sto dovodi do povecdanja cijene koriS¢enja i odrzavanja prostora, ali i
do veceg zagadenja Zivotne sredine. PoboljSanjem toplotno izolacionih karakteristika zgrade moguce
je postic¢i smanjenje ukupnih gubitaka toplote za prosje¢no 40 do 80%.
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Kod gradnje novih objekata vazno je veé u fazi idejnog projekta u saradnji sa projektantom
predvidjeti sve Sto je potrebno da se dobije kvalitetna i optimalna energetski efikasna zgrada.
Zato je potrebno:
= Analizirati lokaciju, orjentaciju i oblik objekta;
= Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnjeg omotacda objekta i izbjegavati
toplotne mostove;
= |skoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi se od pretjeranog osuncanja;
= Koristiti energetski efikasan sistem grijanja, hladenja i ventilacije, i kombinovati ga sa
obnovljivim izvorima energije.
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5.8. ELEMENTI URBANISTICKE REGULACIE

Elementi urbanisti¢ke regulacije su:

Urbanisticka parcela - osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljiSta. Urbanisticke parcele su
formirane od jedne ili vise katastarskih parcela ili njihovih djelova tako da zadovoljavaju uslove
izgradnje propisane ovim planskim dokumentom. Pri formiranju urbanisti¢kih parcela su uzeti u obzir
postojeéa katastarska parcelacija, vlasnistvo kao i zahtjevi vlasnika kako bi sprovodenje plana bilo
olaksano. Katastarske parcele na kojima se nalaze postojeéi objekti su zadrzane kao urbanisticke
parcele, pa i u slucajevima gde su katastarske parcele bile substandardnih veli¢ina, bez pristupa
javnoj saobracajnici. Trasiranje novih saobracajnica je dovelo do korekcije granica parcela u
kontaktnoj zoni i njihovog upodobljavanja sa planiranim rjeSenjem.

Veli¢ina novoformiranih urbanisté¢kih parcela je prilagodena planiranim namjenama i morfologiji
terena, a uz postovanje preporuka iz plana viSeg reda, gde je za stanovanje odredena minimalna
parcela od 400m?, a za ostale namjene u okviru zone 600m?>.

Broj objekata na parceli

Na jednoj urbanistickoj parceli moze se graditi vise objekata ukoliko ukupna gradnja na parceli
zadovoljava propisane urbanisticke parametre.

Za cijelu teritoriju plana definisane su i numerisane urbanisti¢cke parcele - UP koje nose oznaku
katastarske parcele ili povrSinom najvece katastarske parcele kada je UP formirana od vise
katastarski, ili uz slovni abecedni dodatak ¢ime su oznacene podjele tj. parcelacije postojeée parcele.
Radi lakSeg pregleda urbanistickih parcela, saobraéajne povrSine su posebno oznacene sa DS,
povriine ostale infrastrukture sa IOE, a povriine kopnenih voda sa VPS.

Gradevinsku dozvolu, nadlezni organ ce izdati nakon Sto su rjesSeni imovinsko-pravni odnosi i izvrSena
parcelacija, odnosno formirana urbanisti¢ka parcela prema Planu parcelacije datom u ovom UP-u.

Sve urbanisticke parcele dobijene preparcelacijom su prikazane na grafickom prilogu. Ukoliko, na
postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu zvanicnog katastra i plana, mjerodavan je
postojeci katastar. Analiticko-geodetski elementi za obiljeZavanje za svaku pojedinacnu parcelu bice
dati u kona¢nom elaboratu Urbanistickog projekta.

Namjena parcele definiSe namjenu i sadrzaj koji se na urbanisti¢koj parceli moZe odvijajati, a
detaljnije je opisana u tekstualnom dijelu plana, poglavlje 5.9 Urbanisticko tehnicki uslovi i smjernice
za izgradnju objekata.

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povrSina namjenjenih za druge namjene.
Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definiSe profil saobraéajno infrastrukturnog koridora.
Regulaciona linija je predstavljena na grafickom prilogu 09 - Plan parcelacije, regulacije i nivelacije.

Gradevinska linija je linija na zemlji (GL 1) i predstavlja liniju do koje se mozZe graditi. Takode, ovim
planom je definisana gradevinska linija ispod zemlje (GL 0) kojom se utvrduju gabariti za podzemne
dijelove objakta / podzemne garaze i gradevinska linija iznad zemlje (GL 2) za objekat dimnjaka.

Na grafickom prilogu 09 - Plan parcelacije, regulacije i nivelacije prikazani su gabariti planiranih
objekata: gabarit podzemne etaze, gabarit prizemlja i gabarit sprata.
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Apsolutne kote uredenog terena, prikazane na grafickom prilogu 09 - Plan parcelacije, regulacije i
nivelacije, su date orijentaciono i obavezno ih treba proveriti kroz razradu geomehanickih elaborata.

Vertikalni gabarit je ovim planskim dokumentom, odreden kroz dva parametra. Prvi parametar
definiSe spratnost objekta - kao broj nadzemnih etaza, a drugi parametar definiSe maksimalnu
dozvoljenu visinu objekta koja se izrazava u metrima i oznacava distancu od najnize kote okolnog
konaéno uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote sljemena ili vijenca ravnog
krova.

Prema poloZaju u objektu etaze mogu biti podzemne i to je podrum (ciji vertikalni gabarit ne moze
nadvisiti kotu terena 0,00m) i nadzemne tj. suteren (kod suterena na ravnom terenu vertikalni
gabarit ne moZe naduvisiti kotu terena vise od 1,00m), prizemlje, sprat(ovi) i potkrovlje.

Oznake etaZa su: Po (podrum), Su (suteren) P (prizemlje), 1 do N (spratovi), Pk (potkrovlje).

Najveéa visina etaZe za obracCun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota meduetaznih

konstrukcija iznosi:

— zagaraze i tehnicke prostorije do 3,0 m;

— za stambene etaze do 3,5 m;

— za poslovne etaze do 4,5 m;

— izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveca visina prizemne
etaze na mjestu prolaza iznosi 4,5 m.

Maksimalno dozvoljeni kapacitet objekta definisan je povrSinom pod objektom i bruto
gradevinskom povrsinom objekta.

Povrsinu pod objektom Cini zbir povrsSina prizemlja svih objekata na urbanistickoj parceli.

Bruto gradevinsku povrsinu objekta Cini zbir bruto povrSina svih izgradenih etaza (podzemnih i
nadzemnih) svih objekata na parceli. PovrSina obuhvacena erkerima, lodama i balkonoma dio je
bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu. U
proracun bruto gradevinske povrsine sve etaZze uracunavaju se sa 100% (ukljucujuci i suterenske,
podrumske i potkrovne etaze).

U bruto gradevinsku povrsinu ne uracunavaju se delovi podzemnih etaZa koji sluZe za obezbedenje
kapaciteta mirujuceg saobracaja, servisni prostori neophodni za funkcionisanje podzemne garaZe i
tehnicki sistemi objekta. Bazen u dvoristu stambenog objekta ne racuna se u BGP parcele, u skladu sa
Odlukom o pomocnim objektima.

Indeks zauzetosti zemljista je parametar koji pokazuje zauzetost gradevinskog zemljista na nivou
urbanisticke parcele.

Indeks izgradenosti zemljista je parametar koji pokazuje intenzitet izgradenosti, odnosno
iskoriséenosti gradevinskog zemljiSta na nivou urbanisti¢ke parcele i bloka.

Svi potrebni urbanisticki parametri obraunavaju se u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta / kriterijumima namjene povrsina / elemantima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima (,Sluzbeni list CG” broj 24/10), Pravilnikom o nacdinu obracuna
povrsine i zapremine objekata (,Sluzbeni list CG” broj 47/13) i Crnogorskim standardom MEST EN
15221-6.
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5.9.  URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI | SMJERNICE ZA IZGRADNJU OBJEKATA
5.9.1. URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA POSTOJECE OBJEKTE

Pod postoje¢im objektima se podrazumjevaju svi zateceni objekti na terenu koji su evidentirani na
katastarsko-topografskoj podlozi snimljenoj za potrebe izrade ovog Urbanisti¢kog projekta.

USLOVI POD KOJIMA SE OBJEKTI ZADRZAVAJU ILI RUSE

Urbanisti¢kim projektom se planira zadrzavanje objekata koji se nalaze na parcelama uz NjegoSevu
ulicu i uz Put Prvoborca, rekonstrukcija objekata kompleksa porodice Zifra sa crkvom sv. Vinéenca,
kao i najstarije faze fabrike sapuna Rivijera sa dimnjakom. Na ostalim parcelama u obuhvatu Plana se
planira transformacija postojeceg tkiva, uspostavljanje nove saobradajne mreze i ruSenje postojecih
objekata.

URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA INTERVENCIJE NA POSTOJECIM OBJEKTIMA

U pogledu mogudih intervencija za postojece objekte koji se prema predlozenom urbanistickom

rjeSenju zadrzavaju vaze sljedeca pravila:

— Objekti sa karakteristikama tradicionalne arhitekture se ne mogu zamjeniti novim, tj. ne mogu se
rusiti.

— MozZe se vrsiti odrzavanje (UP 272a, UP 278, UP 290, UP 294, UP 295, UP 305, UP 307),
adaptacija (UP 285, UP 286/1, UP 287, UP 288, UP 297, UP 299, UP 300, UP 301, UP 306,) i
rekonstrukcija u postojeéim / zateéenim gabaritima (UP 273, UP 294, UP 295, UP 298, UP 302);
kada se radi o objektima koji posjeduju arhitektonske karakteristike, kao i u slu¢ajevima kada je
neki od urbanistickih parametara premasen.

— Moze se vrsiti rekonstrukcija do kapaciteta i gradevinskih linija definisanih ovim Planom i u
skladu sa pravilima isklju¢ivo na objektima koji su ovim Planom prepoznati (UP 275, UP 277);

— Postojeci objekti koji pri izgradnji nijesu obezbjedili neophodan broj parking mjesta prema
ostvarenim kapacitetima potrebno je da u okviru svoje parcele, prema raspoloZivim prostornim
mogucénostima na slobodnoj povrsini ili u okviru objekta podzemne ili prizemne etaze, organizuju
parking prostor;

— U okviru postoje¢ih stambenih objekata dozvoljena je prenamjena prizemlja iz stanovanja u
poslovanje i to do max 30% BGP.

Uslovi za dogradnju i nadogradnju postojecih objekata

Ovim Planom je predvidena moguénost dogradnje i nadogradnje osnovnih objekata u skladu sa

smjernicama plana. Planom su za svaku urbanisticku parcelu, bilo da se na njoj nalazi postojeci

objekat ili je planirana za izgradnju novih objekata, definisani osnovni urbanisticki parametri i

maksimalni kapaciteti izgradnje. Planirani kapaciteti na parceli (BGP, indeks izgradenosti i zauzetosti)

odnose se zbirno za sve objekte i sadrzaje na parceli (glavhe objekte i pomoéne objekte, natkrivene

parkinge...). Plan ne prepoznaje pojedinaéne pomocne objekte, ve¢ se zadate vrijednosti

urbanistickih parametara odnose na urbanisticku parcelu kao cjelinu.

— Dogradnja postojecih objekata vrsi se uz striktno postovanje planskih parametara i gradevinskih
linija, kao i ostalih UTU uslova definisanih za pojedine namjene.

— Postojece objekte je moguce dograditi i nadograditi do kapaciteta definisanih ovim Planom (BGP,
spratnosti objekta, indeksa zauzetosti parcele i indeksa izgradjenosti).

— Ukoliko se na jednoj urbanisti¢koj parceli nalazi dva ili viSe postojeéih stambenih objekata,
planom se oni zadrZavaju i dozvoljena je njihova dogradnja i nadogradnja uz uslov da zbirno ne
premase ukupan planirani kapacitet parcele.
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Maksimalna planirana BGP i maksimalna zauzetost parcele uklju¢uju i pomoéne objekte, Sto znaci
da se u slucaju dogradnje osnovnog objekta na parceli, od maksimalne dozvoljene zauzetosti
osnove i maksimalne BGP oduzima povrSina postojeceg osnovnog objekta i povrsina svih
pomocnih objekata, pa se urbanisticko tehnicki uslovi za dogradnju izdaju na osnovu tako
dobijene razlike.

Visina nadzidanog dijela objekta ne smije preéi planom definisanu spratnost i visinu za odredeni
tip izgradnje.

Maksimalna visina nazitka potkrovlja iznosi 1,20 m (racunaju¢i od poda potkrovne etaZze do
preloma krovne kosine).

Prije zahtjeva za izdavanje rjeSenja za intevenciju na postojeéem objektu potrebno je provijeriti
staticku stabilnost objekta i geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji.

Uslovi za pomocne objekte

Dozvoljava se izgradnja novog pomocnog objekta na parceli samo u slucaju kada zbir postojecih i
novih pomocénih objekata ne prelazi maksimalnu dozvoljenu zauzetost parcele.

Spratnost pomoc¢nih objekata je maksimalno P.

Nije dozvoljeno nadzidivanje pomoc¢nih objekata.

Nije dozvoljena prenamjena pomocnih objekata u stanovanje, ali je moguéa prenamjena u
poslovni prostor, ako njegov polozaj na parceli, povrsSina, visina i sl. zadovoljavaju uslove za
obavljanje odredene poslovne djelatnosti (trgovina, ugostiteljstvo, agencija,...).

Odobrenje za izgradnju pomo¢énih objekata na parceli izdaje Sekretarijat za uredenje prostora i
zastitu Zivotne sredine, a u skladu s odredbama plana i Odluke o izgradnji pomo¢nih objekata na
teritoriji opstine Kotor.

Postojeci objekti koji su predloZenim urbanistickim rjeSenjem planirani za rusenje
Za potrebe formiranja saobracajnica za rusenje su planirani sljededi objekti

katastarska rusi se m?
parcela

274/1 779
274/3 317
274/4 56
274/5 100
274/6 70
272 112
ukupno 1434m?
Za potrebe formiranja novih objekata za rusenje su planirani objekti na sljedeé¢im katastarskim
parcelama

katastarska rusi se m?
parcela

UP272b 237
UP274/1a 3100
UP274/1b 165
upP274/2 1079
UP281a 538
UP281b 826
upP288 17
UP290a 20
UP290b 55
ukupno 6037m?
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Za ove objekte vaZe sledeca pravila:

— objekti se ne mogu legalizovati, i

— dozvoljeno je tekuce odrzavanje i sanacija objekata, ukoliko ne postoji drugi zakonski osnov za
rusenje (npr. bespravna gradnja) do privodenja zemljista namjeni u smislu realizacije
saobracajnica i nove izgradnje.

5.9.2. URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA

U okviru granica plana, izgradnja novih objekata vrsi se u skladu sa kapacitetima i urbanisti¢ko-
tehnickim uslovima gradnje koji su definisani u daljem tekstu za svaku od planiranih namjena
pojedinacno.

5.9.2.1. URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA
STANOVANJA MALE GUSTINE

— Na povrSinama ove namjene se planira izgradnja objekata namenjenih stanovanju, sa
djelatnostima koje se mogu nadéi u prizemljima objekata i ne prelaze 30% BGP. Djelatnosti u ovim
objektima podrazumjevaju centralne i komercijalne sadrzaje koje svojim karakterom ne
narusavaju integritet osnovne funkcije stanovanja, kao $to su: trgovina, zanatstvo, poslovanje,
ugostiteljstvo, servisne i druge usluge, advokatske kancelarije, i sl.

— Navedeni urbanistic¢ki parametri predstavljaju maksimalne parametre. Objekat moze biti i manjeg
kapaciteta od datog ili se moze realizovati fazno do maksimalnih parametara.

— Jedan stambeni objekat moZe imati max 500m?.

— U jednom stambenom objektu mogu biti organizovane maksimalno 4 stambene jedinice.

— Na parceli se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji koris¢enja stambenog objekta
(garaza, ostavai sl.), a Ciji kapacitet ulazi u obracun ukupnih kapaciteta na parceli.

— Minimalan procenat zelenih povrSina na parceli je 35%. Prije izrade projektne dokumentacije
obavezna je izrada inventarizacije i analize postojec¢eg zelenila (shodno ¢l. 27 Zakona o zastiti
prirode ,,Sluzbeni lict CG” broj 51/08, 21/09, 40/11 62/13).

— Pomocne objekte tretirati u skladu sa Opstinskom Odlukom o postavljanju odnosno gradenju i
uklanjanju pomoc¢nih objekata na teritoriji opstine Kotor.

Urbanisticki pokazatelji

. maksimalan ma.k5|malan maksimalna maksimalna visina | maksimalna BGP
namjena | . . indeks . . . 2
indeks zauzetosti . . spratnost objekta objekta objekta (m")
izgradenosti
SMG 30% (0.30) 0.8 P+1+Pk 12m 500

Vrijednosti navedene u tabeli su maksimalne za SMG

Imajuci u vidu potrebu za ocuvanjem arhitektonsko-ambijentalnih karakteristika zgrada u Njegosevoj
ulici, koje su slobodnostojeée na parcelama velikih povrsina, to se ovim Planom one nijesu usitnjavale
vec su zadrzane kao jedinstvene u okviru kojih su planirani novi objekti u dnu parcele, krajnje juzno.
Izgradnja objekata stanovanja male gustine je planirana:

- uz postojecée objekte na parceli — UP 290,

- na novoformiranoj urbanistic¢koj parceli - UP 303.

Urbanistic¢ka parcela UP 290 predstavlja vilu Brozicevi¢ sa pripadajué¢im parkom. Vila je nastala 30-tih
godina proslog vijeka, a postepeno sa njom je nastajao i park. Glavna fasada ove vile formira uli¢ni
front Njegoseve ulice i reperezentuje nekadasnju kulturu stanovanja i organizaciju prostora imuénih
gradana. U periodu posle Il sv. rata pa do 1953g., dio vile se koristio kao jaslice. Park se zbog svojih
flornih jedinica koji su ucestvovali u oblikovanju, mogao smatrati arboretumom, medutim danasnje
stanje parka je promjenjeno usljed starosti i zdrastvenog stanja stabala.
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Mjere uredenja UP 290

— utoku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju postojeceg biljnog fonda;

— izraditi bioekolosku osnovu parka - izvrsiti taksaciju biljnog materijala, vrijednovanje zdravstveno
i dekorativno, sa predlozenim mjerama;

— sacuvati sve vrijedne i zdrave primjerke, a narocito stara reprezentativna stabla;

— nakon predlozenih mjera, planirane objekte uklopiti u park;

— objekti svojim gabaritom i visinom ne smiju da konkurisu parku.

Na povrsinama namjene stanovanja malih gustina ostvareni su sljedeéi urbanisti¢ki paremetri:

upP povré namjena spratnost | BGP m? BGP stan BGP djel Iz Iz
uP288 1134 SMG Su+P+1+Pk 575 329 247 051 g
uP290 3637 SMG Su+P+1+Pk 1445 842 613 | 0,40 | 0,2
UP 303 624 SMG Su+P+1+Pk 493 329 164 0,79 | o3

Pravila za izgradnju objekata

— Objekti su planirani kao slobodnostojedi ili dvojni (smaknuti) na parceli.

— Gradevinska linija predstavlja maksimalnu liniju do koje se moZe postaviti objekat.

— Minimalno rastojanje objekta od bocnih granica parcele je 4m.

— Dozvoljena je izgradnja podrumskih etaZza koje ne mogu nadvisiti relevantnu kotu terena 0,00m
kao i suterena na ravnom terenu.

— Horizontalni gabarit podruma ne moze biti veéi od 80% povrsine urbanisticke parcele.

— Suterenske etaZe nijesu obracunate tabelarnim prikazom BGP-e jer su ovim planom predvidene
za garaziranje vozila.

— Suterenske etaZe ulaze u obracun BGP ako se ne koriste kao garaze.

— Maksimalna visina objekata je 12 m, za objekte spratnosti P+1+Pk, i to racunajuci od najnize kote
konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekta do slemena krova.

— Kota poda prizemlja mozZe biti za stambene prostore od 0 do 1,0m, a za komercijalne sadrzaje
max 0.2m od kote konac¢no uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

— Visina nazidka potkrovne etaZe iznosi najvise 1.20m racunajuéi od kote poda potkrovne etaze do
tacke preloma krovne kosine.

— Preporuka je da svi novi objekti budu projektovani s kosim krovovima na Cetiri vode.

— Nije dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u vidu tzv. "kapa" sa prepustima.

— Dozvoljeno je planirati konzolne ispuste - erkere i balkone maksimalne dubine 1.0m. Fasadna
povrsina erkera ne smije prelaziti 35% povrsine fasade na kojoj su planirani. Povrsina obuhvaéena
erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim
parametrima za tretiranu parcelu. Erkeri, balkoni i drugi ispusti ne smiju prelaziti definisane
gradevinske linije.

Uslovi za oblikovanje i materijalizaciju

— Oblikovanje i arhitekturu objekta prilagoditi tradicionalnim formama uz upotrebu lokalnih
materijala kako bi se saCuvala tipi¢na arhitektura naselja i ostvarila homogena izgradnja.

— Kompozicija fasade, otvora i ukrasa na fasadi treba da bude jednostavna sa pravougaonim
otvorima. Proporciju i veli¢inu otvora (prozora i vrata) dimenzionisati u skladu sa tradicijom i
klimatskim uslovima.

Parkiranje

— Potreban broj parking mjesta treba obezbjediti u okviru parcele prvenstveno u sklopu objekta -
garaZi izuzetno na otvorenom.

— Broj mjesta za parkiranje vozila se odreduje po principu:
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e Zastanovanje — 1 PM po jednoj stambenoj jedinici ili turistickom apartmanu,
e Ugostiteljstvo i stanovanje sa ugostiteljstvom — 1 PM na 50m? izgradene povrsine,
e Trgovina 1 PM na 60m? prodajnog prostora.

Ogradivanje urbanisticke parcele

Parcele objekata individualnog stanovanja su ogradane i njihove grade je potrebno u najvecoj

mogucoj mjeri oCuvati, a eventualna osStéenja predvidjeti u svemu prema postojecem rjeSenju.

— Ograda prema NjegosSevoj ulici je zidana u kamenu do visine cca 1,5 od kote trotoara i dalje do
visine max 2,2m transparentna od kovanog gvoZda jednostavnog motiva i ozelenjena.

— Visinu ograde prilagoditi susjednim ogradama. Maksimalna dozvoljena visina ograde je 2.20m.

— Susjedne gradevinske parcele mogu se ogradivati Zivom zelenom ogradom, koja se sadi u osovini
granice parcele, ili transparentnom ogradom minimalne visine 0.6m, a sve to uz saglasnost
susjeda.

— Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, tako da ograda, stubovi ograde i
kapije budu na zemljiStu vlasnika parcele koja se ograduje. Vrata i kapije na uli¢noj ogradi ne
mogu se otvarati izvan regulacione linije.

Zelenilo individualnih stambenih objekata

Opste smjernice za ozelenjavanje:

— kompoziciju vrta stilski uskladiti sa arhitekturom objekta;

— priodabiru zasada voditi racuna o uslovima sredine, dimenzijama, boji, oblicima;

— zaizradu staza i stepenica koristiti materijale koji su dostupni u najblizem okruzeniju;

— predvrt urediti reprezentativno u okviru kojeg razmotriti rijeSenje formiranja parkinga;

— razdvajanje parcela i izolaciju od saobradajne buke rijesiti podizanjem zasada Zive ograde.

Pomocni objekti u skladu sa Opstinskom Odlukom o postavijanju odnosno gradenju i uklanjanju

pomocnih objekata na teritoriji opStine Kotor

— Na svim parcelama individualnog stanovanja dozvoljena je izgradnja pomoc¢nih objekata, ukoliko
takva izgradnja ne ugrozava uslove koris¢enja osnovnog ali ni susjednih objekata, i tako da
ukupna izgradnja na parceli zadovoljava propisane urbanisticke parametre.

— Maksimalna spratnost pomoc¢nih i ekonomskih objekata je prizemlje (P),

— Nije dozvoljena dogradnja i prenamjena pomo¢énih objekata u stambenu funkciju.

5.9.2.2. URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA
STANOVANIJA SREDNJE GUSTINE

— Na povrSinama ove namjene se planira izgradnja objekata namenjenih stanovanju, sa
djelatnostima koje se mogu nadéi u etazama prizemlja objekata.

— Djelatnosti u ovim objektima podrazumjevaju centralne i komercijalne sadrZaje koje svojim
karakterom ne narusavaju integritet osnovne funkcije stanovanja, kao $to su: trgovina, zanatstvo,
poslovanje, ugostiteljstvo, servisne i druge usluge, advokatske kancelarije, i sl.

— Navedeni urbanisticki parametri predstavljaju maksimalne parametre i moraju se ralizovati
jednovremeno.

— Objekat moze biti i manjeg kapaciteta od datog.

— Minimalan procenat zelenih povrsina na parceli je 35%. Prije izrade projektne dokumentacije
obavezna je izrada inventarizacije i analize postojeceg zelenila (shodno ¢l. 27 Zakona o zastiti
prirode ,,Sluzbeni lict CG” broj 51/08, 21/09, 40/11 62/13).

— Na parcelama ove namjene nije dozvoljeno postavljanje pomocénih objekata.
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Urbanisticki pokazatelji

. maksimalan indeks maksimalan indeks maksimalna spratnost maksimalna visina
namjena . . . . .
zauzetosti izgradenosti objekta objekta
SS 35% (0,35) 1.2 P+3 14m

Vrijednosti navedene u tabeli su maksimalne za SS, a mogu biti i manje.

uP povrs namjena spratnost | BGP m? BGP stan BGP djel Iz Iz
UP 272b 1991 SS Su+P+2 2570 1928 643 1.2 = 0.35
UP 272c 2207 SS Su+P+3 2987 2240 747 1.2+ 0.35
UP 272d 1766 SS Su+P+3 2987 2240 747 1.2+ 0.35
UP 272f 977 SS Su+P+3 1142 857 286 1.2+ 0.35

Pravila za izgradnju objekata

Objekti mogu biti slobodnostojeéi objekti na parceli ili oslonjeni na susjedni objekat.

Gradevinska linija predstavlja maksimalnu liniju do koje se moZe postaviti objekat.

Dozvoljena je izgradnja suterena prvenstveno namjenjenih garaZiranju vozila i ova etaza ne smije
nadvisiti relevantnu kotu terena za vise od 1,00m.

Suterenske etaze ulaze u obracun BGP, osim ako se koriste kao garaze.

Horizontalni gabarit podruma ne moZze biti ve¢i od 80% povrsine urbanisticke parcele.

Na parceli se moze graditi viSe objekata tako da formiraju urbanisti¢ko-arhitektonsku cjelinu i da
ukupna gradnja na parceli zadovoljava propisane urbanisti¢ke parametre.

Maksimalna visina objekata je 14 m, za objekte spratnosti P+3, i to racunajuéi od najnize kote
konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekta do krovnog vijenca.

Kota poda prizemlja moZe biti za stambene prostore od 0 do 1,0 m, a za komercijalne sadrzaje
maks. 0,2 m od kote konac¢no uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

U cilju podizanja nivoa kvalieteta Zivljenja preporuka je da svi novi objekti budu projektovani sa
ravnim krovovima i ozelenjeni.

Dozvoljeno je planirati konzolne ispuste - erkere i balkone maksimalne dubine 1.0 m. Fasadna
povrsina erkera ne smije prelaziti 35% povrsine fasade na kojoj su planirani. PovrSina obuhvaéena
erkerima, lodama i balkonoma deo je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim
parametrima za tretiranu parcelu. Erkeri, balkoni i drugi ispusti ne smeju prelaziti definisane
gradevinske linije.

Uslovi za oblikovanje i materijalizaciju

Oblikovanje i arhitekturu objekta prilagoditi savremenim formama (jednostavni kubusi) uz
djelimi¢nu upotrebu lokalnih materijala (kamena) kako bi se sa tradicionalnom arhitekturom u
neposrednom okruzenju ostvarila skladna cjelina.

Kompozicija fasade, otvora i ukrasa na fasadi treba da bude jednostavna sa pravougaonim
otvorima. Proporciju i veli¢inu otvora (prozora i vrata) dimenzionisati u skladu sa klimatskim
uslovima i tradicijom.

Parkiranje

Potreban broj parking mjesta treba obezbjediti u okviru parcele prvenstveno u garaZzi u sklopu
objekta, a za posjetioce obezbjediti odredeni broj na otvorenom, van objekta.
Broj mjesta za parkiranje vozila se odreduje po principu:

e Zastanovanje — 1 PM po jednoj stambenoj jedinici ili turistickom apartmanu,
Ugostiteljstvo — 1 PM na 50m? izgradene povrsine,
e Trgovina 1 PM na 60m? prodajnog prostora, i
Administrativno-poslovni objekti — 1PM na 60m? neto etaZne povrsine.
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Krovno zelenilo

Svako zauzimanje terena predvideno je da se nadomijesti formiranjem zelenih krovova.

Iznad izolacionog sloja krova postavlja se: nepropusna membrana (zastitna folija protiv korijena),
tvrdi toplotni izolator, drenazni sloj (od plasti¢nih elemenata ili ¢isto mineralnih supstrata), filterski
sloj (sprijecava plavljenje drenaZe sa osjetljivim djelovima iz sloja vegetacije), supstrat (specijalna
mjesavina za krovne baste) i vegetacija.

Ekstenzivno ozelenjavanje podrazumijeva tanji supstrat (10 - 30 cm) i sadnju nizih biljaka (trave,
sukulente, niske Zbunaste vrste), dok intenzivno ozelenjavanje ukljucuje krupnije biljke (Zbunje i
drveée) Sto zahtijeva solidnu krovnu konstrukciju, debeli sloj zemljista (oko 60cm) i odlicno
odvodnjavanje.

Kod ekstenzivnog ozelenjavanja mora se racunati sa povrsinskim optere¢enjem od 40 — 160 kg/m’, a
kod intenzivnog na opterecenje od 1000 do 1200 kg.

Ekoloske prednosti zelenih krovova i vertikalnog ozelenjavanja

- efekti proizvodnje i isparavanja vode poboljsavaju mikroklimu: isparavanje vode kontrolise
temperatura vazduha, dok kiseonik precis¢ava zagadeni vazduh,

- biljke zadrzavaju prasinu,

- predstavljaju ugodan, umirujuéi prizor i izazivaju osjecaj prijatnosti, omeksavaju izgled
pojedinih gradevina i uljepSavaju gradski pejzaz,

- obezbjeduje se dodatni Zivotni prostor biljkama i Zivotinjama,

- proSiruju se mogucnosti odmora i rekreacije stanovnistva.

Ogradivanje urbanisticke parcele
Parcele kolektivnih stambenih objekata se ne ograduju.

5.9.2.3. URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA CENTRALNE DJELATNOSTI

— Na povrSinama ove namjene se planira izgradnja objekata namjenjenih poslovnim, komercijalnim
i usluznim djelatnostima koje su obiljeZija centra naselja - trZnica.

— Navedeni urbanisticki parametri predstavljaju maksimalne parametre. Objekat moZze biti i manjeg
kapaciteta od datog, ili se moZe realizovati fazno do maksimalnih parametara.

— Objekat moZe biti i manjeg kapaciteta od datog.

— Minimalan procenat zelenih povrsina na parceli je 35%. Prije izrade projektne dokumentacije
obavezna je izrada inventarizacije i analize postojec¢eg zelenila (shodno ¢l. 27 Zakona o zastiti
prirode ,,Sluzbeni lict CG” broj 51/08, 21/09, 40/11 62/13).

— Na parcelama ove namjene nije dozvoljeno postavljanje pomocénih objekata.

Urbanisticki pokazatelji

. maksimalan indeks maksimalan indeks maksimalna spratnost maksimalna visina
namjena . . . . .
zauzetosti izgradenosti objekta objekta
cD 40% (0.40) 0,8 P+1 8,0m
Vrijednosti navedene u tabeli su maksimalne za CD, a mogu biti i manje.
UP povréina namjena spratnost BGP m? Iz Iz intervencija
UP 274/2 1860 CcD Su+p 834 | 0.45 0.4 izgradnja
UP 273 1434 CD P+1 556 @ 0.39 0.2 . rekonstrukcija
UP 306 1152 CD P+1 1845 | 1.60 0.8 adaptacija

Napomena - Tabela ostvarenih urbanistickih pokazatelja za nivo parcele definise i vece parametre od
dozvoljenih ali su te vrijednosti dobijene prema postojec¢im, zatecenim objektima na parceli.
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Pravila za izgradnju objekata

— Objekti mogu biti slobodnostojedi objekti na parceli.

— Gradevinska linija predstavlja maksimalnu liniju do koje se moZe postaviti objekat.

— Dozvoljena je izgradnja suterena prvenstveno namjenjenih garaziranju vozila i ova etaZza ne smije
nadvisiti relevantnu kotu terena 0,00m.

— Suterenske etaZe ulaze u obracun BGP, osim ako se koriste kao garaze.

— Horizontalni gabarit podruma ne moze biti vec¢i od 80% povrsine urbanisticke parcele.

— Maksimalna visina objekta je 8,0m, za objekte spratnosti P+1, i to racunajuéi od najnize kote
konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekta do krovnog vijenca.

— U cilju podizanja nivoa kvalieteta Zivljenja preporuka je da svi novi objekti budu projektovani sa
ravnim krovovima i ozelenjeni.

Uslovi za oblikovanje i materijalizaciju

— Oblikovanje i arhitekturu objekta prilagoditi savremenim formama (jednostavni kubusi) uz
djelimi¢nu upotrebu lokalnih materijala (kamena) kako bi se sa tradicionalnom arhitekturom u
neposrednom okruzenju ostvarila skladna cjelina.

— Kompozicija fasade, otvora i ukrasa na fasadi treba da bude jednostavna.

Parkiranje
— Potreban broj parking mjesta treba obezbjediti u okviru parcele u garazi u sklopu objekta za
zaposlene i korisnike, a vani na otvorenom za utovar i istovar.
— Broj mjesta za parkiranje vozila se odreduje po principu:
e Ugostiteljstvo — 1 PM na 50m? izgradene povrsine,
e Trgovina 1 PM na 60m? prodajnog prostora, i

Ogradivanje urbanisticke parcele
Parcele objekata namenjenih centralnim djelatnostima se ne ograduju.

Krovno zelenilo

Svako zauzimanje terena predvideno je da se nadomjesti formiranjem zelenih krovova.

Iznad izolacionog sloja krova postavlja se: nepropusna membrana (zastitna folija protiv korijena),
tvrdi toplotni izolator, drenazni sloj (od plasticnih elemenata ili ¢isto mineralnih supstrata), filterski
sloj (sprijecava plavljenje drenaZe sa osjetljivim djelovima iz sloja vegetacije), supstrat (specijalna
mjeSavina za krovne baste) i vegetacija.

Ekstenzivno ozelenjavanje podrazumijeva tanji supstrat (10 - 30 cm) i sadnju nizih biljaka (trave,
sukulente, niske Zbunaste vrste), dok intenzivno ozelenjavanje ukljucuje krupnije biljke (Zbunje i
drveée) Sto zahtijeva solidnu krovnu konstrukciju, debeli sloj zemljista (oko 60cm) i odlicno
odvodnjavanje.

Kod ekstenzivnog ozelenjavanja mora se racunati sa povrsinskim optere¢enjem od 40 — 160 kg/m’, a
kod intenzivnog na opterecenje od 1000 do 1200 kg.

Ekoloske prednosti zelenih krovova i vertikalnog ozelenjavanja

- efekti proizvodnje i isparavanja vode poboljSavaju mikroklimu: isparavanje vode kontrolise
temperatura vazduha, dok kiseonik preciséava zagadeni vazduh,

- biljke zadrzavaju prasinu,

- predstavljaju ugodan, umirujuéi prizor i izazivaju osjecaj prijatnosti, omeksavaju izgled
pojedinih gradevina i uljepsavaju gradski pejzaz,

- obezbjeduje se dodatni Zivotni prostor biljkama i Zivotinjama,

- prosiruju se mogucénosti odmora i rekreacije stanovnistva.
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UP 273 - URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU
KOMPLEKSA PORODICE ZIFRA SA CRKVOM SV VICENCA

Planom se predvida rekonstrukcija i revitalizacija rusevnog kompleksa u sklopu bududih sadrzaja
komercijalno-poslovne zone na nacin da je crkva u funkciji vjerskog objekta u okviru kojeg je moguée
organizovati razli¢ite kulturne sadrzaje.

Na osnovu prikupljene dokumentacije o prvobitnom izgledu vile Zifra, kao i na osnovu podataka do

vvvvv

obnovu gradevine i uredenje njenog vrta.

Imajuci u vidu da je uz potok Zverinjak predvideno formiranje saobradajnice, kojoj je traka trotara
udaljena 5,2m od zgrade crkve sv. Vi¢enca to je neophodno da se uz saobradajnicu uspostavi vizuelno
zvucéna zastita duZ granice sa urbanistickom parcelom UP 273.

5.9.2.4. URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA 1IZGRADNJU OBJEKATA TURIZMA
T2 - TURISTICKI KOMPLEKS

Sa ciljem da se obezbjedi najvisi kvalitet ovog ,, mixed use resort“-a (T2) Planom su definisani jasni UT
uslovi koji se moraju poStovati pri realizaciji svih objekata u okviru turistickog kompleksa.

Obzirom da se radi o turistickom kompleksu cija realizacija moze potrajati i par godina planom su
date jasne smjernice koje ¢e osigurati standarde i kvalitet objekata, pejzaznog uredenja i tehnickih
pitanja tokom cijelog perioda njegovog razvoja. Ovo je posebno znacajno i iz razloga Sto je kompleks
vlasnicki podjeljen na dvije podcijeline radnog naziva ,Rivijera” i ,Autoboka“.

Kompleks ,Rivijera” — UP 274/1a za hotel, UP 274/1b i UP 280/1 za depadanse

Kompleks ,Autoboka” — UP 281 zapadni dio za hotel i isto¢ni za depadanse.

Zbog izuzetne sloZenosti i atraktivnosti predmetnog turistickog kompleksa ,mixed use resort” hoteli
sa depadansima radnog naziva ,Rivijera“ (u okviru kojih se planira rekonstrukcija najstarije faze
industrijske arhitekture fabrike sapuna Rivijera) i , Autoboka”, ovim Planom se preporucuje
raspisivanje javnog konkursa, u skladu sa smjernicama, odnosno urbanisticko-tehni¢kim uslovima iz
planskog dokumenta.

Ovi uslovi primjenjuju se za sve objekte u turistickom kompleksu.

— Na povrSinama ove namjene se planira izgradnja hotela sa depadansima kategorija minimum 4
zvjezdice.

— Navedeni urbanisticki parametri predstavljaju maksimalne parametre. Objekat moZze biti i manjeg
kapaciteta od datog, ili se moZe realizovati fazno do maksimalnih parametara.

— U turistickim kompleksima (T2) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 30% u osnovnom
objektu, a najvise 70% u “vilama” ili depadansima. Ukupna povrsina prostora planirana za
osnovne objekte hotela je najmanje 50%, a ukupna planirana povrsina za depadanse ili “vile” je
najvise 50%.

— Minimalan procenat zelenih povrsina na parceli je 35%. Prije izrade projektne dokumentacije
obavezna je izrada inventarizacije i analize postojec¢eg zelenila (shodno ¢l. 27 Zakona o zastiti
prirode ,,Sluzbeni lict CG” broj 51/08, 21/09, 40/11 62/13).

— Na parcelama ove namjene nije dozvoljeno postavljanje pomo¢nih objekata.

— Parcele objekata namenjenih turiznu se ne ograduju.

Urbanisticki parametri

. maksimalan indeks maksimalan indeks maksimalna spratnost maksimalna visina
namjena . . . . .
zauzetosti izgradenosti objekta objekta
P+3 15m
[s)
T2 35% (0.35) 12 izuzetno P+4 18m

Vrijednosti navedene u tabeli su maksimalne a mogu biti i manje.
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Tabela ostvarenih urbanistickih pokazatelja za nivou parcela namjenjenih turizmu

uP povrsina namjena spratnost ;| BGP m? Iz Iz lezaji
UP274/1a 6483 T2 - hotel Su+P+3 7813 | 1,2 0,35 98
UP274/1b 7000 | T2 - depadansi | Su+P+3 8464 1,2 035 @ 141
UP 280/1 2069 | T2-depadansi | Su+P+3 2285 38
uP281 T2 - hotel sa
«Autoboka« 11281 ;| depadansima : Su+P+3-4 13455 1,2 0,35 197

Osnovni principi kojim se treba rukovoditi pri projektovanju je ouvanje kulturnog naslijeda regiona.
Arhitektura i pejzazno uredenje u kompleksu moraju da sauvaju principe lokalne tradicije i da koriste
domace resurse.

Pravila za izgradnju objekata

Objekti mogu biti slobodnostojeéi objekti na parceli ili oslonjeni na susjedni objekat.

Gradevinska linija predstavlja maksimalnu liniju do koje se moZe postaviti objekat.

Dozvoljena je izgradnja suterena prvenstveno namjenjenih garaZiranju vozila i ova etaza ne smije
nadvisiti relevantnu kotu terena za vise od 1,00m.

Suterenske etaze ulaze u obra¢un BGP, osim ako se koriste kao garaze.

Horizontalni gabarit podruma ne moZze biti ve¢i od 80% povrsine urbanisticke parcele.

Na parceli se moze graditi viSe objekata tako da formiraju urbanisti¢ko-arhitektonsku cjelinu i da
ukupna gradnja na parceli zadovoljava propisane urbanisti¢ke parametre.

Maksimalna visina objekata je 14 m, za objekte spratnosti P+3, i to racunajuéi od najnize kote
konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekta do krovnog vijenca.

Kota poda prizemlja moZe biti za stambene prostore od 0 do 1,0 m, a za komercijalne sadrzaje
maks. 0,2 m od kote konac¢no uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

U cilju podizanja nivoa kvalieteta Zivljenja preporuka je da svi novi objekti budu projektovani sa
ravnim krovovima i ozelenjeni.

Dozvoljeno je planirati konzolne ispuste - erkere i balkone maksimalne dubine 1.0 m. Fasadna
povrsina erkera ne smije prelaziti 35% povrsine fasade na kojoj su planirani. PovrSina obuhvaéena
erkerima, lodama i balkonoma deo je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim
parametrima za tretiranu parcelu. Erkeri, balkoni i drugi ispusti ne smeju prelaziti definisane
gradevinske linije.

Uslovi za oblikovanje i materijalizaciju

Oblikovanje i arhitekturu objekta prilagoditi savremenim formama (jednostavni kubusi) uz
djelimi¢nu upotrebu lokalnih materijala (kamena) kako bi se sa tradicionalnom arhitekturom u
neposrednom okruzZenju ostvarila skladna cjelina.

Kompozicija fasade, otvora i ukrasa na fasadi treba da bude jednostavna sa pravougaonim
otvorima. Proporciju i veli¢inu otvora (prozora i vrata) dimenzionisati u skladu sa klimatskim
uslovima i tradicijom.

Parkiranje

Potreban broj parking mjesta treba obezbjediti u okviru parcele u garazi u sklopu objekta i za
zaposlene, a vani na otvorenom za posjetioce.
Broj mjesta za parkiranje vozila se odreduje po principu:

e Po smjestajnoj jedinici 1 PM,

e Ugostiteljstvo — 1 PM na 50m? izgradene povrsine,

e Trgovina 1 PM na 60m? prodajnog prostora, i

Ogradivanje urbanisticke parcele
Parcele objekata namenjenih turiznu se ne ograduju.
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Krovno zelenilo

Svako zauzimanje terena predvideno je da se nadomijesti formiranjem zelenih krovova.

Iznad izolacionog sloja krova postavlja se: nepropusna membrana (zastitna folija protiv korijena),
tvrdi toplotni izolator, drenazni sloj (od plasti¢nih elemenata ili ¢isto mineralnih supstrata), filterski
sloj (sprijecava plavljenje drenaZe sa osjetljivim djelovima iz sloja vegetacije), supstrat (specijalna
mjesavina za krovne baste) i vegetacija.

Ekstenzivno ozelenjavanje podrazumijeva tanji supstrat (10 - 30 cm) i sadnju nizih biljaka (trave,
sukulente, niske Zbunaste vrste), dok intenzivno ozelenjavanje ukljucuje krupnije biljke (Zbunje i
drveée) Sto zahtijeva solidnu krovnu konstrukciju, debeli sloj zemljista (oko 60cm) i odlicno
odvodnjavanje.

Kod ekstenzivnog ozelenjavanja mora se racunati sa povrsinskim optere¢enjem od 40 — 160 kg/m’, a
kod intenzivnog na opterecenje od 1000 do 1200 kg.

Ekoloske prednosti zelenih krovova i vertikalnog ozelenjavanja

- efekti proizvodnje i isparavanja vode poboljsavaju mikroklimu: isparavanje vode kontrolise
temperatura vazduha, dok kiseonik precis¢ava zagadeni vazduh,

- biljke zadrzavaju prasinu,

- predstavljaju ugodan, umirujuéi prizor i izazivaju osjecaj prijatnosti, omeksavaju izgled
pojedinih gradevina i uljepSavaju gradski pejzaz,

- obezbjeduje se dodatni Zivotni prostor biljkama i Zivotinjama,

- prosSiruju se mogucnosti odmora i rekreacije stanovnistva.

Osnovni principi koje treba postovati:

- Arhitektura - Prepoznate aspekte lokalne arhitekture - jednostavnost volumena, skromnost
forme — gotovo kubisticke, jasan funkcionalni program, koriséenje lokalnih materijala treba
primjeniti pri projektovanju i izgradnji objekata, kao i uredenju vrtova. Objekti treba da budu
jednostavnih i jasnih volumena i da koriste lokalne (regionalne) materijale i rastinje.

- Uredenje spoljnih prostora - Poseban naglasak mora biti stavljen na tretman svih otvorenih
povrsina u blizini bilo koje gradevine — formiranje spoljnih terasa i uredenje vrtova kroz
koriséenje lokalnih principa, materijala i rastinja.

- Jedinstven tretman unutrasnjih i spoljnih prostora — unutrasnji i otvoreni prostori moraju da
budu u tijesnoj vezi i da se projektuju da budu jednakog kvaliteta.

Volumen i karakter objekata

e oblikovanje buducih objekata predvidjeti u skladu sa lokalnom tradicijom

e objekte projektovati tako da budu jednostavnih volumena.

e proporcije volumena treba da zadovoljavaju odnos Sirina : duzina = 1:1 do 1: 2

e maksimalna duZina jednog volumena je 20,0m a maksimalna Sirina 15,0m;

e ukoliko bi objekat zbog svoje veli¢ine trebao da bude duZi tj Siri treba ga podijeliti i
organizovati od viSe manjih volumena

e pri formiranju kompozicije objekta veci broj manjih volumena postaviti tako da budu
jednostavno i kompaktno organizovani

Spratne visine objekata
e spratnu visinu objekta prilagoditi namjeni i volimenu objekta
Centralni objekti - hotel:
e smijestajni dio (sobe): visina sprata <4,0m
e javni prostori hotela: visina sprata 4,0>5,0m
e servisni prostori: visina sprata 3,0<4,5m
e ostali objekti kompleksa min. 3,0m
Depadansi:
e visina sprata 3,0
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Tretman fasada
Fasade projektovati po uzoru i u skaldu sa principima tradicionalne arhitekture primorskih zgrada.

Dozvoljena je upotrebe sljedecih fasadnih materijala:

e prirodni kamen: lokalni ili regionalni kre¢njak (primarni proizvodi: Visocica ili Maljat)
- minimalne dimenzije kamenih ploc¢a 21/21cm a maksimalne veli¢ine 21/63cm
- geometrija ploca: od nepravilno slomljenih do sjecenih,
- debljina materijala minimalno 12-15cm,
- nije dozvoljena upotreba kamenih ploca za oblaganje gde je debljina plo¢e <10cm
- povrsina kamena: od slomljene do uglacane, nisu dozvoljene polirane povrsine
- spojeve kamena raditi malterom

e gips: krecnjacko-cementni gips, debljine >2,5 cm
- dozvoljene su izglacane ili glatke povrsine
- dozvoljene boje: svijetli prirodni zemljani tonovi

e nije dozvoljena upotreba sistema za termoizolaciju sa sinteti¢kim gipsanim materijalima

Anwhed

Primjeri zavrsne obrade i boje kamena

Struktura fasada:
e koristiti vijence i cokle kao elemente za strukturiranje fasade
e dozvoljeni materijali za primenu na ovim elementimal: prirodni kamen (regionalni krec¢njak,
dolomiti), natur beton - neofarbani nezasti¢eni beton

Prozori, vrata i drugi otvori
e proporcija otvora treba da slijedi tradicionalne uzore tj da bude pravougaona-uspravna sa
odnosom strana 1:1,3 do 1:2
maksimalni odnos izmedu otvorenih i zatvorenih povrsSina fasade: (razmjera povrsine otvora
/ ukupne povrsine fasade u procentima) iznosi 30%
e preporucuje se drvo kao materijal za okvire otvora (borovina, aris)
- koristiti prirodne metode zastite drveta
- boje okvira: siva do boje arisa, metalni elementi treba da budu od specijalno
obradenog metala - ,burnished metal”.
¢ nije dozvoljena upotreba stolarije od sinteti¢kih materijala
stakla na prozorima ili drugim elementima moraju biti neutralno obojena bez vidljivog
bojenja ili premaza
e za sims, prozorki okvir, dovratnik i nadvratnik dozvoljena je upotrebe prirodnog kamena —
regionalni kre¢njak ili dolomiti;
e Sirina prozorskih okvira i dovratnika treba da bude 15cm - 24cm i uskladena sa veli¢inom
otvora i volumenom objekta.
ventilacioni otvori ne smiju biti vidljivi na fasadi:
kao zastitu objekata od sunca koristiti drvene Skure i platnene zastore
- Skure mogu biti klizne ili sklopive; Skure mogu biti vidljive na fasadi samo kada su u
zatvorenom poloZaju; materijali: oblozene drvetom i obojene u prirodnom tonu ili
bojene u tamno zeleno (tzv dubrovacko zeleno).
- platneni zastori za zasStitu od sunca treba da budu napravljeni od tkanine (ili sli¢nih
sintetickih proizvoda), preporucene boje: raspon od prirodne bijele do svijetlo sive
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e nije dozvoljena upotreba sinteti¢kih materijala za prozore i vrata
e nije dozvoljena upotreba metalnih roletni
e nije dozvoljena upotreba vidljivih metalnih resetki na otvorima

Elementi arhitekture
e dozvoljena je upotreba elemenata tradicionalne arhitekture kao Sto su balkoni, balustrade,

parapeti, pergole, lode:
- materijali koje treba koristiti za ove elemente: prirodni kamen uskladen sa fasadnim

kamenom i neofarbani nezastic¢eni beton;
- vidljivi metalni djelovi mogu se koristiti za ogradu i moraju biti obojeni u boji grafitno
sive ili biti od specijalno obradenog ,burnished” metala.
e nije dozvoljena upotreba nerdajuceg celika
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6. ANALITICKI PODACI PLANA

6.1. URBANISTICKI POKAZATELJI NA NIVOU PLANA

Prikaz zastupljenosti planiranih namjena na povrsini u granici UP-a

NAMIJENA

PLANIRANO RJESENJE

POVRSINA POD

NAMJENOM
m? %
povrsine za stanovanje male gustine - SMG 12032 16.7%
povrsine za stanovanje srednje gustine - SS 10982 15.2%
povrsine za centralne djelatnosti - CD 5004 6.9%
povrsine za turizam - T1 994 1.4%
povrsine za turizam—T2 26833 37.2%
povrsine za pejzaino uredenje - PUJ 1458 2.0%
povriinske vode - VPS 2314 3.2%
povrsine saobracajne infrastrukture - DS 12471 17.3%
objekti elektroenergetske infrastrukture - I0E 61 0.1%
UKUPNO 72149 100,0%

Prikaz urbanisti¢kih parametara i kapaciteta postojeceg i planiranog stanja

PLANIRANO RJESENJE

povrsina pod objektima 18172 m’
ukupna BGP objekata 56277 m°
prosjecna spratnost na nivou Plana P+2
indeks zauzetosti terena na nivou Plana 33%
indeks izgradenost na nivou Plana 1.0
ukupna BGP stanovanja 13217m?
ukupna BGP djelatnosti 43060m?
broj stanova 153
broj stanovnika 504
broj gostiju 498
broj zaposlenih 538

gustina stanovanja na nivou plana
Napomena

180 stanovnika/ha

Za obracun parametara korisceni su sljededi pakazatelji:

Prosjecan stan u individualnoj gradnji:
Prosjecan broj stanovnika po stanu

Po leZaju u turistickom objektu 4 zvijezdive
Povrsina djelatnosti po zaposlenom

125m°
33
60m
80m

2
2
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6.2. URBANISTICKI POKAZATELJI PO PARCELAMA
Objasnjenja za svaki tip podatka

Namjena parcele
Ovaj podatak je oznacen oznakom i predstavlja planiranu funkciju odredene parcele. U grafickom
prilogu ovaj podatak je predstavljen razli¢itim Srafurama.

Oznake namjena su:

— Povrsine za stanovanje male gustine - SMG

— Povrsine za stanovanje srednje gustine - SS

— Povrsine za centralne djelatnosti - CD

— Povrsine za turizam - T1 hotel

— Povrsine za turizam — T2 jedinstven kompleks

— Povrsine za pejzaino uredenje - PUJ

—  Povrine kopnenih voda - povriinske vode - VPS
— Povrsine saobracajne infrastrukture - DS

— Povrsine elektroenergetske infrastrukture - IOE

Broj parcele

IzvrSena je numeracija urbanisti¢kih parcela i one su obelezene prefiksom UP, iza kog slijedi oznaka
izrazena arapskim brojevima porema oznaci katastarske parcele. Ovaj podatak je upisan na svakoj
parceli.

Povrsina urbanisticke parcele
Ovaj broj predstavlja ukupnu povrsinu urbanisticke parcele i izrazen je u m2.

POSTOJECE STANJE

Postojeca namjena - Ovaj podatak je oznacen Sifrom i predstavlja dominantnu postojecu funkciju
odredene parcele. U grafickom prilogu 03 Postojeca namjena povrsina ovaj podatak je predstavljen
razlic¢itim Srafurama.

Sifre namjena su:

— Povrsine za stanovanje male gustine - SMG

— Povrsine za stanovanje srednje gustine - SS

— Povrsine za centralne djelatnosti — CD

— Povrsine za turizam - T1 hotel

— Povrsine za industriju i proizvodnju - IP

— Zelenilo individualnih objekata - ZO

—  Povrsine kopnenih voda - povriinske vode - VPS

— Povrsine saobracajne infrastrukture — DS

— Povrsine vjerskih objekata - VO

PovrSina pod postoje¢im objektima - Podatak predstavlja zbirnu povrsinu pod svim postojeéim
objektima na parceliiizrazen je u m2

Spratnost postojecih objekata - Podatak oznacava spratnost postojecih objekta na parceli; prizemlje
je oznaceno sa P, svaka etaza sa numerickim brojem, od 1 do n, dok se potkrovlje oznacava sa Pk.

BGP postojecih objekata - Podatak predstavlja ukupnu bruto razvijenu gradevinsku povrsinu svih
postojecih etaza objekta na parceli, izrazeno u m>.
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PLANIRANO (POSTOJECE + NOVO)

Indeks zauzetosti zemljista
Ovaj broj predstavlja odnos povrsine pod objektima i povrsSine parcele.

Indeks izgradenosti zemljista
Podatak predstavlja odnos bruto-razvijene povrsine svih objekata na parceli i povrsine parcele.

Povrsina pod objektom
Podatak predstavlja bruto povrsinu pod svim objektima na parceli i izrazen je u m?.

Spratnost
Podatak oznacava preporucenu spratnost objekta na parceli; prizemlje je oznaceno sa P, svaka etaZa
sa numeric¢kim brojem, od 1 do n, dok se potkrovlje oznacava sa Pk.

Ukupna BGP (bruto razvijena gradevinska povrsina)
Podatak predstavlja ukupnu bruto razvijenu gradevinsku povrsinu svih nadzemnih etaZza objekta na
parceli, izrazeno u m?.

BGP stanovanja
Podatak predstavlja maksimalnu bruto povrsinu namijenjenu stanovanju.

BGP djelatnosti
Podatak predstavlja minimalnu povrsinu namijenjenu djelatnostima.

MODEL IZGRADNJE

Status objekta i moguce intervencije
Podatak definisSe da li je objekat postojedi ili planirani, i da li se, ukoliko je postojeci, dozvoljava
njegovo prosirenje.

- odrzavanje — zadrZava se postojeci gabarit

- adapracija - zadrZava se postojeci gabarit

- rekosntrukcija - zadrZava se postojeéi gabarit uz moguénost dogradnja i/ili nadgradnja

postojeceg objekta
- gradenje / izgradnja novog objekta
- ruSenje

NAPOMENA: Planirana izgradnja moze da se razlikuje po parametrima od predloZene, ali ne smije
premasiti maksimalne parametre za odredenu namjenu date u urbanisticko tehni¢kim uslovima i
smjernicama za izgradnju objekata.
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URBANISTICKI POKAZATELJI PO PARCELAMA SA PLANIRANIM INTERVENCIJAMA

postoj koef

zona | parcela P parc. | namjena | obj spratnost = spratnosti = BGP INTERVENCIE

27 P 1 27 | odrzavanje

161 Su+P+2 3 484  adaptacija
1 UP285 902 SS 161 484

62 P 62 odrzavanje

181 P+1 362 | adaptacija
1 UP286/1 1178 SMG 243 424

13 P 13 | odrzavanje

124 P+1 247 | adaptacija

186 P+2 559 | adaptacija
1 upP287 419 CD 186 559

26 P 26 odrzavanje

39 P 39 | adaptacija

17 P 17  odrzavanje
1 upP288 1134 SMG 82 82

20 P 1 20 | odrzavanje

142 P+1 2 283 | odrzavanje

86 P+ter 1,5 130 | odrzavanje

56 P 1 56 odrzavanje
1 UP290 3637 SMG 284 469

153 P 1 153 rekonstruk

106 P+1+Pk 3 318 | odrzavanje
1 uUP294 825 SMG 260 472

114 P 114  rekonstruk

150 P+1 299 | odrzavanje
1 UP295 949 SMG 263 413

78 P+1 2 155 adaptacija
1 UP297 172 SMG 78 155

75 P 1 75  rekonstruk

68 P+1 2 136 | adaptacija
1 UP298 375 SMG 143 212

68 P+1 2 136 adaptacija
1 UP299 169 SMG 68 136

84 P+1 2 169 adaptacija
1 UP300 485 SMG 84 169

44 P+1 2 88 adaptacija

86 P+1 2 171 | adaptacija

58 P+ter 1,5 88 adaptacija
1 UP301 615 SMG 188 347

296 P+1 2 593 | rekonstruk
1 UP302 600 SMG 296 593
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postoj koef
zona | parcela P parc. | namjena | obj spratnost = spratnosti = BGP INTERVENCUE
1 UP303 624 SMG izgradnja
_ odrzavanje
1845 = adaptacija
odrzavanje
238 P+3 4 952 | odrzavanje
240 P+3 4 960 odrzavanje
P+3 -
85 i prizemlje 3 254  odrzavanje

139

139

rekonstruk

281

209

106

P+1

417

121

rekonstruk

3 UP275 SMG

60 Su+P+1 2 121 ' rekonstruk
3 upP277 387 SMG 60 121

19 P 19 | rekonstruk

99 P+1 197  rekonstruk
3 UP278 600 SMG 118 216

Monte CEP, Kotor
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URBANISTICKI POKAZATELJI PO PARCELAMA
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