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1. OPSTE INFORMACIJE
Podaci o nosiocu projekta:
Investitor: ,NEW VILLAGE” d.o.0. - Budva
Odgovorno lice: Milo Prelevi¢, izvrSni direktor
Kontakt osoba: Radmila Sabotié

Adresa: Bulevar DZordZa Vasingtona 102, I sprat stan A19 - The Capital Plaza
81000 Podgorica, Crna Gora

Broj telefona: +382 67 606 116

e-mail: rvracar@businessart.me

Podaci o projektu

Pun naziv projekta: SMJESTAJNI OBJEKTI I PROIZVODN]JA - W CAMPUS

Lokacija: GLAVATI, OPSTINA KOTOR




2. OPIS LOKACIJE

Lokacija na kojoj je predvidena realizacija projekta - Smjestajni objekti i proizvodnja, nalazi se u Lastvi
Grbaljskoj na podruc¢ju Glavata, sa lijeve strane magistralnog puta Budva - Tivat, odnosno na katastarskim
patcelama br. 869, 870, 858 (veci dio), 872/1, 873/1, 874/2, 889/1, 890 KO Glavati, u zahvatu Prostorno-
urbanistickog plana Opstine Kotor (,,SLlist CG” br. 95/20), Opstina Kotor.

Katastarske parcele su relativho pravilnog, pravougaonog oblika. Katastarske parcele su sledec¢ih povrsina:

k.p. 858 ima 1.771 m*, k.p. 869 ima 878 m” , k.p. 870 ima 998 m*, k.p. 872/1 ima 658 m*, k.p. 873/1 ima

3.056 m”, k.p. 874/2 ima 120 m* , k.p. 889/1 ima 189 m* i k.p. 890 ima 2.110 m? §to ukupno iznosi 9.718
2

m”,

Geografski polozaj lokacije objekata prikazan je na slici 1, dok je na slici 2 prikazana lokacija objekata sa
uzom okolinom.
Postojedi izgled lokacije prikazan je na slici 3.
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Slika 1. Polozaj lokacije ob

Morfoloski posmatrano teren lokacije je relativno ravan i na njemu nema objekata. Nadmorska visina
lokacije je od 8,00 do 8,85 mnm.

Sa pedoloskog aspekta na lokaciji 1 njenom uzem okruzenju prisutna su aluvijalno-deluvijalna, karbonatna,
skeletoidna duboka zemljista.

U geoloskom smislu predmetna lokacija sa svojom okolinom, izgradena je od najmladih, kvartarnih
tvorevina proluvijalnog i marinskog porijekla. Ove sedimente ¢ine prasinasta glina sa drobinom 1 pijeskom.
Sa hidrogeoloskog  aspekta predmetnu lokaciju sa okolinom izgraduje kompleks slobopropusnih i
nepropusnih stijena.

Prema karti seizmike regionalizacije teritorije Crne Gore (B. Glavatovi¢ i dr. Titograd, 1982.) posmatrano
podrudje, kao i cijelo Crnogorsko primorje pripada zoni sa osnovnim stepenom seizmickog intenziteta 9°
MCS skale.




vt A NP SHE
Slika 3. Postojedi izgled lokacije (pogled sa istocne strane)

Na posmatranom dijelu terena prisutni su povremeni povrsinski tokovi kao 1 vjestacki kanali kojima se u
vec¢em dijelu godine a posebno u periodu intezivnih padavina odnosno u hidroloskom maksimumu, vrsi
dreniranje povrsinskih voda prema Jaskoj rijeci 1 dalje prema moru.

Klima posmatranog podrucja ima sve odlike mediteranske klime sa blagim i kisnim zimama i toplim i
relativno su$nim ljetima. Srednje mjesecne temperature vazduha se krecu od 7,7 °C u januaru do 24,1 °C u
julu. Srednje godisnje temperature vazduha iznose 15,8 °C

Godisnja koli¢ina padavina je relativno visoka i iznosi 1.578 mm. Vedi dio padavina padne tokom jeseni i
zime.

Najcesce duva juzni vijetar (jugo) i sjeverni (bura) u zimskim mjesecima, dok je ljeti najcesci vjetar maestral
koji donost lijepo vrijeme.

Lokacija ne pripada zasticenom podrucju i na samoj lokaciji nema nepokretnih prirodnih i kulturnih dobra.
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Okruzenje lokacije na kojoj se planira izgradnja objekata, pripada relativno slabo naseljenom podrudju.
Medutim, u toku turisticke sezone, koja je zadnjih godina sve duza broj stanovnika ovom podrucju se
povecava.

Na posmatranom podrucju, posebno pored magistralnog puta Budva-Tivat, pored individualnih stambenih
objekata nalazi se odredeni broj turistickih, poslovnih, skladistnih i proizvodnih objekata.
Pored lokacije sa jugoistocne strane postavljen je podzemni 500 kV kabal, "Italija - Crna Gora".

Kolski pristup lokaciji objekata je omogucen sa lokalne saobracajnice, koja se odvaja od magistralnog puta
Budva-Tivat.

Od infrastrukturnih objekata na lokaciji pored prilazne saobracajnice postoji elektroenergetska mreza,
vodovodna i kanalizaciona mreza 1 TT mreza.




3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA

Od strane Sekretarijata za urbaniza, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, Nosiocu projekta
su izdati Urbanisticko-tehnicki uslovi br. 03-333/21-14577 od 18. 11. 2021. godine za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta namjene — industrija i proizvodnja na lokaciji koju ¢ine

katastarske parcele br. 869, 870, 858 (vedi dio), 872/1, 873/1, 874/2, 889/1, 890 KO Glavati, u zahvatu
Prostorno-utrbanistickog plana Opstine Kotor (,,SLlist CG” br. 95/20), Opstina Kotor.

Urbanisticko-tehnicki uslovi dati su prilogu 1.

Na zahtjev Sekretarijata za urbanizam gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, Uprave za
zastitu kulturnih dobara, Podru¢na jedinica Kotor, donijela je Rjesenje o konzervatorskim uslovima br.
UP/1-05-852/2021-3 od 15. 11. 2021. god. za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekata
namjene — industrija 1 proizvodnja, na lokaciji koju cine katastarske parcele br. 869, 870, 858 (veci dio),
872/1, 873/1, 874/2, 889/1, 890 KO Glavati, u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana Opstine Kotor
(,SLlist CG” br. 95/20), Opstina Kotor (prilog II).

Zadati parametri UT uslova i ostvareni parametri Idejnog rjesenja objekta prikazani su u tabeli 1.

Tabela 1. Zadati parametri UT uslova i ostvareni parametri Idejnog rjesenja objekta

katastarske parcele . .
858., 869., 870., 872/1., Pommaz BGRP(m?) | Loveina poci _ Indeks | Indeks Spratnost
§73/1. 874/2.. 889/1.. 890. parcele (m?) objektima (m?) | izgradenosti | zauzetosti
ZADATO 9.718,00 11.661,60 4.859,00 1.20 0.5 max 12 m
+DP+
OSTVARENO / 11.659,2 3.818,7 1.20 0.4 STP+2
max 12 m

Shodno studiji zastite kulturnih dobara na podrucju Opstine Kotor za predmetni prostor predvidene su
Mjere I - autenti¢ne ruralne cjeline i obradiva imanja sa ocuvanom orginalnom parcelacijom.

Uzimajuéi u obzir navedeno konstatovano je da Urbanisticko-tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta namjene - industrija i proizvodnja, na navedenoj lokaciji se mogu
uskladiti sa mjerama iz Studije zaStite kulturnih dobara na podru¢ju Opstine Kotor uz postovanje
Konzervatorskih uslova.

Shodno navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinacne Procjene uticaja izgradnje objekta
namjene - industrija i proizvodnja na navedenoj lokaciji, na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu pribavljanja
Konzervatorskih uslova.

Planirana lokacija za gradnju definisana je kao lokacija za industriju i proizvodnju. Kompatibilno toj
namjeni moguce je planiradi smjestajne 1 proizvodne objekta u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i
formi planskog dokumenta.

Koncept

Podloge koristene za izradu tehnicke dokumentacije idejnog rjesenja su: PUP Opstine Kotor, Geodetska
podloga i Projektni zadatak Investitora.

Na lokaciji je planirana izgradnja 4 stambena objekta (A, A’, B 1 C), spratnosti S+P+2 (suteren, prizemlje i
2 sprata). Namjena objekata je stambena.

Rjesenje prostornog koncepta podrazumijeva projektovanje odgovarajuce dispozicije objekata kako bi se
iskoristile sve pogodnosti zatecenog stanja. Objekti su pozicionirani na adekvatnoj razdaljini kako bi se
obezbijedila privatnost korisnika, ozelenjeni prostori izmedu objekata formiraju kvalitetne zajednicke
povssine. Vodne povrsine odnosno kanali izmedju objekata premosceni su pasarelama, oblikovno i
funkcionalno upotpunjujuéi novonastalu sliku.




Planirani objekti su slobodnostojedi, pri ¢emu se katarstarske parcele tretiraju kao jedinstvena cjelinu za
izgradnju. Gradevinska linija povucena je u odnosu na regulacionu 3 m.

Raspored objekata na katastarskoj podlozi prikazan je na slici 4, dok je 3D prikaz objekata na lokaciji
prikazan na slici 5.

(s00/] ‘ o s f397) P
Slika 4. Raspored objekata na katastarskoj podlozi

Slika 5. 3D prikaz objekata na lokaciji

Oblikovanje

Koncept fasade objekata prati matricu 1 modularnost, koja je definisana funkcijom objekata. Fasade na
kojima se nalaze smjestajne jedinice orjentisane su prema jugoistoku i jugozapadu u urednom ritmu sa
lodama, dok fasade na kojima se nalaze koridori sa minimalnim brojem otvora orjentisane su prema
sjeveroistoku i jugozapadu. Krovovi su kosi, skriveni atikom. Kota sljemena objekata je na cca +12,00 m.
Objekati su iz tipologije slobodnostojec¢ih objekata, koji ¢e se graditi fazno.

Fazna gradnja Ce biti definisana Glavnim projektom.

Funkcija

Planirana namjena predmetnih objekata je smjestajni objekti 1 proizvodnja. Prizemlje ima spratnu visinu od
3,0 m. U prizemlju se nalaze i glavni ulaz, smjestajne jedinice, 1 zajednicki prostor-kantina. U prizemlju su

uz glavni ulaz smjestene pozicije sa portirom, i pozicije sa odmoristem, gdje se nalaze postanski sanducici i
slicno.




Posebna paznja posvecena je i parternoj obradi saobracajnice, kako bi ona izgledala kao integralni deo
pjesackih tokova, uz odgovarajuce saobracajne signalizacije prilaznoj rampi koja vodi ka podzemnoj garazi
u kojoj su ostvarena 66 parking mesta.

Na visim etazama nalaze se smjestajne jedinice, od dvokrevetnih do cetvorokrevetnih. Ukupan broj
smjestajnih jedinica je 281.

Vertikalna komunikacija se odvija kroz cetiri armirano-betonska jezgra koja se sastoje od evakuacionog
stepenista, vertikalnih Sahtova za instalacije i putnickih liftova. Vertikalna komunikacija se odvija od
podzemnog nivoa garaze, pa do poslednjeg nivoa sa smjestajnim jedinicama. Stepenista su dvokraka,
svijetle Sirine kraka od 1,25. Liftovsko okno je dim. 2,0x2,1 m.

Spratna visina podzemne garaze je 2,8 m, spartna visina prizemlja i prvog sprata je 3,0 m, a posljednje etaze
2,9 m.

Prikaz ostvarenih kapaciteta po objektima dat je u tabeli 2, dok je u tabeli 3. dat kapacitet svih objekata.

Tabela 2. Prikaz ostvarenih kapaciteta po objektima

COBJEKAT A OSTVAREND
Bruto gradevinska povrsina koja ulaziu 2
obracun urb. parametara po UTU Sl
Bruto gradevinska powréina 2751.89m"
Zauzetost 691.1m?
Spratnost S+P+2 (12m)
Broj parking mjesta 23

Broj smjestajnih jedinica 50
OBJEKAT &' OSTVAREND
Bruto gradevinska povrsinag koja ulazi u N
obradun urb. parametara po UTU 2085.2m
Bruto gradevinska powvréina 27519m*
Zauzetost 691.1m?
Sprainost S+P+2 (12m)
Broj parking mjesta 23

Broj smjestajnin jedinica B0
OBJEKAT B OSTVAREND
Bruto gradevinska povrsina koja ulazl u 5
obradun urb. parametara po UTU 3509.4m
Bruto gradevinska povraina 4221.0m?
Zauzetost 1081.0m*
Spratnost S+P+2 (12m)
Broj parking mjesta [u garaZl | na parteru

9) =

Broj smjestajnih jedinica 80
OBJEKAT C OSTWVARENO
Bruto gradevinska povrSina koja ulazi u 2
abradun urb. parametara po UTU 3979.4m
Bruto gradevinska povraina 4030.8m?
Zauzetost 1355.5m*
Spratnost P+2 (12m)
Broj parking mjesta (na parteru 32) 32

Braj smjestajnih jedinica 101




Tabela 3. Prikaz ostvarenih kapaciteta svih objekata

LKLUPNA BRUTD POVRSINA KOMPLEKSA | OSTVARENO

Ukupna bruto gradevinska povriina koja P
. - M659.2m"

ulazi u obracun urb. parametara po UTU

Ukupna bruto gradevinska powrsina 13755 6m

Zauzetost 3IB18.7m"

Spratnast S+P+2 (12mj)

I.J_z_t_-|:|r'1"- broj o .'u'h_rr.l mjesta (U garazama 07

BE i na partaru 41)

Ukupan broj smjestajnih jedinica 281

Ukupna bruto povrsina objekata iznosi 13.755,6 m”.

Kolski pristup objektu obezbijeden je iz pravca postojece saobracajnice k.p. 878/1.

Garaza ima jedan ulaz, odnosno izlaz, i razvijena je na nivou jedne suterenske etaze. Saobracajnice u garazi
su sirine 5,5 m. Sve vertikalne komunikacije vode do garaze. U suterenskoj etazal smjesteni su osim vozila,
tehnicke 1 servisne prostorije. Ukupan ostvareni broj parking mesta vozila u garazi je 66. U okvru
urbanisticke parcele na nivou prizemlja, predvideno je 41 parking mjesto.

Parterno uredenje terena podrazumijeva izgradnju pjeSacke staze od kamenih kocki i ozelenjavanje
slobodnih povrsina.

Konstrukcija i materijalizacija

Konstruktivni sklop objekta je armirano-betonski skelet u kombinaciji sa AB platnima, u okviru kojeg je su
smjestena jezgra vertikalne komunikacije sa stepenistem i liftovskim oknima.

Za spoljasnju obradu predvidena je demit fasada u dvije boje: na prvom i drugom spratu u bjeloj boji RAL
9010, a na prizemlju RAL 7042 .

Staklene pozicije projektovane su kao klasi¢na staklena fasada, sa niskoemisionim staklom u dvostrukom
paketu. Prohodni djelovi terasa zavr$no su oblozeni keramikom.

Balkonske ograde su celi¢ni profili.

Ispunu AB skeletne konstrukcije ¢ini porobeton blok tipa Ytong, d=20 cm.

Termoizolaciju objekta ¢ine fasadne EPS ploce d=8cm, i krovne XPS ploce d=20 i 25cm.

Toplotna, zvucna i PP izolacija meduspratne konstrukcije prema parking prostoru su ploce kamene
mineralne vune d=8 cm.

Na pozicijama kupatila, toaleta i balkona primenjuju se cementni premazi d=2 mm.

U smjestajnim jedinicama su predvideni pregradni gips-karton zidovi tipa Knauf W112, d=12,5 cm.
Izmedu susednih jedinica, kao 1 izmedu smestajnih jedinica i spoljnih zajednickih komunikacija je
primijenjen gips-karton zid tipa Knauf W115W, d=21,5 cm.

Zvucna izolacija pregradnih zidova, i zidnih povrsina prema komunikacijama je kamena mineralna vuna
d=7,5 cm, a izolacija podova su ploc¢e kamene mineralne vune d=3 cm.

Instalacije

U objektu su predvidene sve vrste instalacija koje zahtijeva predvideni standard objekta ili se to zahtijeva
prema higijensko-tehnickim uslovima i standardima za ovu vrstu objekata.

Napajanje objekta elektricnom energijom predvideno je iz NN mreze podzemnim niskonaponskim kablom
do glavnog mjernog razvodnog ormara (GMRO), a u svemu prema uslovima izdatih od strane nadlezne
Elektrodistribucije Kotor.

Projektnom dokumentacijom je predvideno rezervno napajanje pomocu dizel agregata za sigurnosne
sisteme - ventilacija 1 odimljavanje garaze i stepenisSta, odrzavanje nadpritiska u tampon zonama kao i
kompletnog osvijetljenja.




U objektu su predvidene sljedece instalacije jake struje: instalacije opSte potrosnje, osvijetljenja i
klimatizacije 1 instalacije uzemljenja, gromobrana i izjednacenja potencijala

Instalacije slabe struje obuhvataju: SKS sistem, RTV/SAT sistem, sistem videonazora, sistem dojave
pozara i sistem detekcije CO gasa.

Sve instalacije ¢e biti uradene prema odgovarajuéim projektima.

Za stambene jedinice, predviden je split sistem klimatizacije za grejanje prostora u zimskom periodu i za
hladenje u ljetnjem periodu. Split uredaji su velicine u skladu sa potrebnim rashladnim i grejnim
kapacitetima i kriterijjumom dozvoljene buke u prostorijama.

Projektom je rijeSena redovna ventilacija garaze, na bazi maksimalno dozvoljenih koncentracija $tetnih
gasova (CO). Sistem redovne ventilacije je uraden tako da moze odsisavati sve Stetne produkte sagorevanja
iz automobilskih motora, ali se moze koristiti i za odsisavanje svih zaostalih gasova 1 zaostalog dima nakon
gasenja eventualnog pozara.

Nadoknada svjezeg vazduha za ventilaciju garaze je obezbijedena preko posebnih aksijalnih ventilatora u
prostor garaze.

U garazi je predvidena instalacija za detekciju ugljenmonoksida (CO), koja je povezana sa sistemom
ventilacije. Instalacija za detekciju CO (na 50 ppm) se sastoji od centralnog uredaja na koji se povezuju
senzoti koji se postavljaju pod plafonom garaze.

Snabdijevanje vodom objekta je predvideno iz gradske vodovodne mreze, prema uslovima izdatith od
strane ,,Vodovod i kanalizacija” d.o.o. - Kotor.

Snabdijevanje objekta vodom predvideno je sa postojece vodovodne mreze koja se nalazi blizu lokacije
objekta.

Vodovodnu mrezu u objektu sacinjavaju: horizontalni razvodi rijeseni ispod ploce prizemlja, vodovodne
vertikale i ogranci koji povezuju pojedine sanitarne uredaje. Dimenzije cijevi i fazonskih komada planirane
su prema hidraulickom proracunu.

U cilju preventivne zastite od pozara u objektu je predvidena hidrantska mreza.

Po zavrietku svih radova, a prije upotrebe, cjelokupnu vodovodnu mrezu treba isprati 1 dezinfikovati u
skladu sa vazeéim propisima.

Na lokaciji objekta ne postoji fekalna kanalizaciona mreza, tako da je prikljucenje objekata predvidjeno na
savremeni uredaj za precis¢avanje otpadnih-sanitarnih voda (bioprecistac).

Izbor uredaja za biolosko preciscavanje fekalnih otpadnih voda bice izvrSen na osnovu dnevnog broja
korisnika.

Nakon precis¢avanja vode iz uredaja se upustaju u upojni bunar.

Nakon zavrsetka radova na montazi kanalizacije, mora se izvrSiti njeno ispitivanje na prohodnost i
vodopropustljivost, a nakon montaze sanitarnih uredaja i provjera funkcionalnosti.

Atmosferske vode sa krovovaa objekata, pomoénu olué¢nih cijevi se skupljaju i pomocu cjevovoda, posto
nijesu opterecene necisto¢ama, direktno odvode u upojni bunar, sobzirom da ne postoji javna atmosferska
kanalizaciona mreza.

Atmosferske vode sa manipulativnih povrsina objekta, parkinga, kao i vode od pranja garaze koje mogu biti
opterecene zemljom, pijeskom 1 lakim tecnostima od prisustva kola, prije upustanja u upojni bunar
propustaju se kroz separator gdje se visi njihovo precis¢avanje, odnosno talozenje zemlje i pijeska i
odvajanje lakih tecnosti (goriva, masti i ulja).

Izbor separatora odgovarajuceg kapaciteta bice izvrsen je na osnovu hidrauli¢cnog proracuna.

Otpad

Otpad se javlja u faazi izgradnje, kao i u fazi eksploatacije objekta.
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Otpad u fazi izgradnje

U fazi izgradnje objekata kao otpad javlja se matrijal od iskopa i gradevinski otpad.

Materijal od iskopa bice kontrolisano sakupljan i koristice se za potrebe planiranja i nivelacije terena, a visak
¢e nadlezno preduzece transportovati na lokaciju koju u dogovoru sa Nosiocem projekta odredi nadlezni
organ gradske uprave.

Grdeviski otpad ¢e se sakupljati, a nadlezno preduzece ¢e ga takode transportovati na lokaciju, koju u
dogovoru sa Nosiocem projekta odredi nadlezni organ gradske uprave.

Od strane radnika tokom izgradnje objekta generise se odredena koli¢ina komunalnog otpada.
Navedena vrsta otpada nakon privremeog skladistenja u kontejneru predaje se ovlas¢enom komunalnom
preduzecu u Podgorici.

Prema Pravilniku o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (,,S1. list CG” br. 59/13. i 83/16.) navedeni otpad
se klasira u neopasni otpad.

Otpad u toku eksploatacije
U toku eksploatacije objekata, nastaje otpad koji se sakuplja u separatorima i komunalni otpad.

Otpad iz separatora

Prilikom preciséavanja otpadnih voda u sparatoru nastaje mulj i lake tec¢nosti i ulja. Prema Pravilniku o
klasifikaciji otpada i katalogu otpada (,,SL. list CG” br. 59/13. i 83/16.), otpad se klasira u grupu opasnog
otpada.

Komunalni otpad

Privtemeno deponovanje komunalnog otpada usled boravka zaposlenih, do odnosenja na gradsku deponiju
komunalnim vozilima, bi¢e obezbijedeno u kontejnerima koji ¢e biti potpuno obezbijedeni sa higijenskom
zastitom.
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4. VRSTE i KARAKTERISTIKE MOGUCIH UTICAJA NA ZIVOTNU SREDINU

Prema Pravilniku o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o potrebi
izrade elaborata (,,SL list CG”, br. 19/19), vrste i karakteristike mogucih uticaja projekta na zivotnu sredinu
se razmatraju u odnosu na karakteristike lokacije 1 karakteristike projekta, uzimajuci u obzir uticaj projekta
na faktore od znacaja za procjenu uticaja kojima se utvrduju, opisuju 1 vrednuju u svakom pojedina¢nom
slucaju, pri tom vodeéi rac¢una o:

- velicini 1 prostoru na koji projekat ima uticaj, kao §to su geografsko podrucje i broj stanovnika na
koje projekat moze uticati,

- prirodi uticaja sa sapekta nivoa 1 koncentracija emisija zagadujuéih materija u vazduhu, povrsinskim 1
podzemnim vodama, zemljistu, gubitak i oStecenje biljnih i zivotinjskih vrsta i njihovih stanista,
gubitak zemljista 1 drugo,

- jacini 1 slozenosti uticaja,

- vjerovatnodi uticaja,

- kumulativnhom uticaju sa uticajima drugih postojecih projekata,

- prekograni¢noj prirodi uticaja 1

- mogucnosti smanjivanja uticaja.

Sa aspekta prostora, uticaj realizacije i eksploatacije projekta Smjestajni objekti 1 proizvodnja — W Campusa
na zivotnu sredinu bice lokalnog karaktera.

Prilikom realizacije projekta do narusavanja kvaliteta vazduha moze do¢i uslijed uticaja izduvnih gasova iz
mehanizacije koja ¢e biti angazovana na izgradnji objekata, zatim uticaja lebdecih Cestica (prasina) koje ¢ée
se dizati uslijed iskopa materijala, kao 1 uslijed transporta materijala od iskopa.

Posto se radi o privremenim i povremenim radovima, procjenjuje se da izdvojene kolicine zagadujucih
materija u toku izgradnje objekata nece izazvati veci negativan uticaj na kvalitet vazduha na lokaciji i
njenom okruzenju.

Uticaj eksploatacije objekata na podzemne vode nece biti znacajan, jer ¢e se u toku eksploatacije objekta
sanitarne vode odvoditi u bioloski precistac a iz njega u upojni bunar, dok ¢e se atmosferske vode sa
parkinga i manipulativnih povrsina objekta, kao i vode od pranja garaze, koje mogu biti opterecene
zemljom, pijeskom i lakim tecnostima od prisustva kola, prije upustanja u upojni bunar propustace se kroz
separator gdje ¢e se vrsi njihovo precis¢avanje, odnosno talozenje zemlje i pijeska i odvajanje lakih tecnosti
(goriva, masti 1 ulja).

Uticaj izgradnje 1 eksploatacije na okolno zemljiste se ogleda i u trajnom zauzmanju dijela zemljista za
realizaciju projekta.

Imajudi u vidu veli¢inu zahvata do¢i ¢e do odredenih promjen topografije lokalnog terena.

Buka koja ¢e se javiti na gradilistu u toku izgradnje predmetnih objekata, privremenog je karakteraje sa
najvecim stepenom prisutnosti na samoj lokaciji.

Povrsina predmetne lokacije sa stanovista flore i faune u ekoloskom smislu ne predstavlja prostor koji bi za
nju bio od velikog znacaja.

Sto se tice rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugrozenih biljnih vrsta, njih na lokacije nema pa se moze
konstatovati da uticaj izgradnja e eksploatacije objekta na floru i faunu nece biti znacajan.

Sa aspekta jacine, negativni uticaji u toku izgradnje i eksploatacije objekata nece biti izrazeni.

Takode, 1 sa aspekta vjerovatnoce pojava negativnih uticaja je mala.

Kumulativni uticaji sa uticajima drugih postojecih projekata koji se nalaze u okruzenju nece biti znacajni.
Izgradnja 1 eksploatacija objekata nece imati prekogranicni uticaj.

Na osnovu analize karakteristika postojece lokacije, kao i karakteristika planiranih postupaka u okviru
lokacije, preko mjera za sprecavanje, smanjenje ili otklanjanje S$tetnih uticaja moguce je smanjenje
negativnih uticaja na zivotnu sredinu.
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5. OPIS MOGUCIH ZNACAJNIH UTICAJA PROJEKTA NA ZIVOTNU SREDINU

U normalnim uslovima rada znacajnih uticaja pri realizaciji i eksploataciji projekta Smjestajni objekti i
proizvodnja - W Campusa na zivotnu sredinu nece biti.

Medutim, u toku eksploatacije objekata znacajniji uticaji projekta na zivotnu sredinu mogu se javiti jedino u
slucaju akcidenta.

ObrazloZenje

Posto se radi o izgradnji objekata do¢i ¢e do odredene izmjene lokalne topografije, i zauzimanja zemljista,
ali to nece imati znacajniji uticaj na segmente zivotne sredine.

Tokom izgradnje objekata, usljed rada gradevinske operative doéi ¢e do emitovanja zagadujucih gasova, ali
to ¢e biti lokalnog karaktera. Nece biti ispustanja opasnih i otrovnih materija. Nece dolaziti do ispustanja u
vazduh neprijatnih mirisa.

Prilikom izgradnje objekata, usljed rada gradevinskih masina do¢i ¢e do povecanja nivoa buke i vibracija, ali
ce ista biti lokalnog karaktera samo na lokalietu gradilista. Emitovanja svjetlosti, toplotne energije i elektro-
magnetnog zracenja nece bitl.

Funkcionisanje projekta nece prouzrokovati buku osim rada automobilskih motora koji dolaze i odlaze od
objekta, dok vibracija, emisije svjetlosne i toplotne energije kao ni elektromagnetno zracenja nece biti.

Imajudi u vidu djelatnost objekta u toku njegovog funkcionisanja nece se izvrsiti depozicija hemijskih i
drugih materija koje bi mogle uticati na zagadenje zemljista 1 podzemnih voda.

Prilikom funkcionisanja objekta predvideno je da se fekalne vode upustaju u bioloski precistac a iz njega u
upojni bunar, dok se atmosferske vode sa parkinga i manipulativnih povrsina objekta, kao i vode od pranja
garaze, koje mogu biti onecis¢ene benzinom i motornim uljem preko separatora odvode takode u uponi
bunar.

Tokom izvodenja projekta javice se gradevinski otpad (materijal od iskopa i otpad u toku izgradnje), koji
¢e biti uredno deponovan, shodno Zakon o upravljanju otpadom ("SI list CG" br.64/11, 39/16).
Tokom funkcionisanja objekta javljace se komunalni otpad koji preuzima nadlezno komunalno preduzece.

Projekat nece dovesti do vecih socijalnih promjena u demografskom smislu i tradicionalnom nacinu zivota,
iako ¢e u njemu u toku funkcionisanja stanovati odredeni broj ljudi.

Lokacija 1 njena okolina nije zasti¢ena po bilo kom segmentu, pa njena cksploatacija ne moze
prouzrokovati Stetne posljedice.

Kumulativni uticaji sa uticajima drugih postojecih projekata koji se nalaze u okruzenju na zivotnu sredinu
nece biti znacajni.

Projekat ¢e imace odredeni uticaj na postoje¢u komunalnu infrastrukturu, koja se nalazi u okruzenju
lokacije, jer ¢e povecati postojecu potrosnju vode i elektricne energije, kao 1 protok saobracaja i koli¢inu
otpadnih voda i otpada.

Tokom izvodenja i funkcionisanja objekta imajuci uvidu njegovu velicinu do¢i ¢e do odredenog uticaja na
karakteristike pejzaza.

Uticaji na ostale segmente zivotne sredine kao §to su lokalno stanovnistvo, klima i zasticena prirodna i
kulturna dobra bic¢e zanematljiv.

Do negativnog uticaja u toku izgradnje 1 eksploatacije projekta na pojedine segmente zivotne sredine moze
dodi u slucaju pojave akcidenta.

Tako do negativnog uticaja na kvalitet zemljista 1 podzemnih voda moze dodi uslijed procurivanja ulja i
goriva iz mehanizacije u toku izgradnje objekta. Ukoliko do toga dode neophodno je zagadeno zemljiste
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skinuti, skladistiti ga privremeno u zatvorena burad, u zasticenom prostoru lokacije, shodno Zakon o
upravljanju otpadom ("SL list CG" br.64/11, 39/16).

Da se ne bi desile navedena akcidentna situacija, koja je malo vjerovatna, neophodna je redovna kontrola
mehanizacije.

Do negativhog uticaja na kvalitet vazduha u toku eksploatacije objekta moze dodi uslijed pojave pozara.
Medutim, imajuci uvidu da se u objektu nece odvijati procesi koji koriste lakozapaljive i opasne supstance
to je vjerovatnoca pojave pozara mala. Sa druge strane u objektu ¢e biti ugraden stabilni sistem za zastitu
od pozara.

Na stabilnost objekta negativan uticaj moze imati pojava jakog zemljotresa. Podruéje predmetne lokacije
pripada IX stepenu MCS skale, zato izgradnja i eksploatacija objekta mora biti u skladu sa vazeéim
propisima i principima za antiseizmicko projektovanje i gradenje u skladu sa Zakonom o planiranju
prostora i izgradnji objekata (,,SL. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 1 82/20).

14


http://www.seismo.cg.yu/6_3.html

6. MJERE ZA SPRECAVAN]JE, SMANJEN]JE ILI OTKLANJAN]JE STETNIH UTICAJA

Realizacija projekta Smijestajni objekti i proizvodnja - W Campusa na podricju Glavata, Opstina Kotor,
planirana je radi poboljSanja smjestajnih kapaciteta na posmatranom podrucju.

Zbog svoje specificnosti, ova vrsta objekata, moze biti uzro¢nik degradacije zivotne sredine, ukoliko se u
toku izvodenja 1 funkcionisanja projekta, ne preduzmu odgovarajuce preventivne mjere zastite.

Za neke uticaje na zivotnu sredinu, koje je moguce ocekivati, potrebno je preduzeti odgovarajuce
preventivne mjere zastite, kako bi se nivo pouzdanosti ¢itavog sistema podigao na jos veci nivo.

Sprecavanje, smanjenje i otklanjanje Stetnih uticaja moze se sagledati preko mjera zastite predvidenih
tehnickom dokumentacijom, mjera zastite predvidenih prilikom izgradnje objekta, mjera zastite u toku
eksploatacije objekta 1 mjera zastite u akcidentu.

Mjere zastite predvidene zakonima i drugim propisima

Mjere zastite zivotne sredine predvidene zakonima i drugim propisima proizilaze iz zakonski normi koje je
neophodno ispostovati pri realizaciji projekta.
Osnovne mjere su:

- Obzirom na znacaj projekta, kako u pogledu njegove sigurnosti tako i1 u pogledu zastite ljudi i
imovine, prilikom projektovanja 1 izgradnje potrebno je pridrzavati se svih vazecih zakona i propisa
koiji regulisu predmetnu problematiku.

- Ispostovati sve regulative (domace 1 Evropske) koje su vezane za granicne vrijednosti intenziteta
odredenih faktora kao $to su prevashodno zagadenje vazduha, podzemnih voda i nivoa buke, i dr.

- Obezbijediti odredeni nadzor prilikom izvodenja radova radi kontrole sprovodenja propisanih
mjera zaStite od strane strucnog kadra za sve faze.

- Obezbijediti instrumente, u okviru ugovorne dokumentacije koju formiraju Nosioc projekta i
izvoda¢, o neophodnosti postovanja i sprovodenja propisanih mjera zasite.

Mjere zastite predvidene prilikom izgradnje objekta

Mjere zastite zivotne sredine u toku realizacije projekta obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti za
dovodenje kvantitativnih negativnih uticaja na dozvoljene granice, kao i preduzimanje mjera kako bi se
odredeni uticaji sveli na minimum:

Osnovne mjere su:

- Izvoda¢ radova je duzan organizovati postavljanje gradiliSta tako da njegovi privremeni objekdt,
postrojenja, oprema itd. ne uticu na trecu stranu.

- U toku izvodenja radova na iskopu predvidjeti 1 geotehnicki nadzor, radi uskladivanja geotehnickih
uslova temeljenja sa realnim stanjem u geotehnickim sredinama.

- Gradevinska mehanizacija koja ¢e biti angazovana na izvodenju projekta treba da zadovolji Evropske
standarde za vanputnu mehanizaciju (EU Stage III B 1 Stage IV iz 2006. odnosno 2014. god.) prema
Direktivi 2004/26/EC).

- Tokom izvodenja radova odrzavati mehanizaciju: gradevinske masine i vozila u ispravnom stanju, sa
ciljiem maksimalnog smanjenja buke, kao i eliminisanja mogucnosti curenja nafte, derivata i
masinskog ulja.

- Zavrijeme vjetra i susnog perioda redovno kvasiti materijal od iskopa, radi redukovanja prasine.

- Materijal od iskopa pri transportu na predvidenu lokaciju treba da bude pokriven.

- Redovno prati tockove na vozilima koja napustaju lokaciju.

- Radi smanjenja aerozagadenja okololnog prostora od prasine, u toku realizacije projekta mora biti
podignuta zastitna ograda-zastor, a sa druge strane radove treba izvoditi u uslovima kada nema jakog

vijetra.
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- Izvrsit revitalizaciju zemljista, tj. sanaciju okolo objekta poslije zavrsenih radova, tj. ukloniti

predmete 1 materijale sa povrsina koris¢enih za potrebe gradiliSta odvozenjem na odabranu
deponiju.
Planom uredenja terena predvidjeti pravilan izbor biljnih vrsta, otpornih na aerozagadivanje.
Formiranje zelenih povrsina okolo objekta je u funkciji zastite zivotne sredine i hortikulturne
dekoracije.

Mjere zastite u toku redovnog rada objekta

U analizi mogucih uticaja konstatovano je da u toku eksploatacije objekata nece biti vecih uticaja na zivotnu
sredinu, tako da nema potrebe za preduzimanjem veceg broja mjera zastite.
U tom smislu potrebno je:

Redovna kontrola svih instalacija u objektima.

Odrzavati kvalitet preciscene otpadne vode na ispustu iz bioloskog precistaca i separatora lakih
tecnosti 1 ulja prema, Pravilniku o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih
voda, nacinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda 1 sadrzaju izvjestaja o kvalitetu otpadnih
voda (;,SL. list CG” br. 56/19).

Redovna kontrola visine mulja u bioloskom precistacu.

Investitor treba da sklopi ugovor sa pravnim licem koje upravlja javnom kanalizacijom ili ~ licem
koje je registrovano za obavljanje ovih poslova za praznjenje bioloskog precistaca.

Kontrolisati visinu mulja 1 izdvojenog ulja i masti u separatoru jednom u tri mjeseca, i vanredno
nakon dugotrajnih kisa i drugih vanrednih dogadaja.

Izdvojena ulja maziva i goriva iz separatora kao opasni otpad sakupljati i odlagati u posebnu
hermeticki zatvorenu burad 1 iste skladistiti na prostoru zasticenom od atmosferskih padavina.
Nosioc projekta je obavezan da sklopi Ugovor sa ovlaséenom organizacijom koja ima dozvolu za
upravljanje opasnim otpadom.

Obezbijediti dovoljan broj korpi i kontejnera za prikupljanje c¢vrstog komunalnog otpada 1
obezbijediti sakupljanje i odnosenje otpada u dogovoru sa nadleznom komunalnom sluzbom grada.
Redovno odrzavanje biljnih vtsta i travnatih povrsina koje ¢e biti postovljene shodno projektu o
uredenju terena.

Redovno komunalno odrzavanje i ¢is¢enje objekata i plato radi smanjenja moguénosti zagadenja.

Mjere zastite od pozZara

Radi zastite od pozara potrebno je:

Svi materijali koji se koriste za zidove, plafone i podove moraju biti atestirani u odgovarajuéim
nadleznim institucijama po vazecem Zakonu o uredenju prostora i izgradnji objekata i Propisima
koji regulisu protivpozarnu zastitu.

Pravilnim izborom opreme i elemenata elektri¢nih instalacija, treba biti u svemu prema Projektu,
odnosno treba obezbijediti da instalacije u toku izvodenja radova, eksploatacije i odrzavanje ne
bude uzrok izbijanju pozara i nesrece na radu.

Za zastitu od pozara neophodno je obezbijediti dovoljan broj mobilnih vatrogasnih aparata, koji
treba postaviti na pristupa¢nim mjestima, uz napomenu da se nacin koriscenja daje uz uputstvo
proizvodaca.

Nosioc projekta je duzan da vatrogasnu opremu odrzava u ispravnom stanju.

Pristupne saobracajnice treba da omoguce nesmetan pristup vatrogasnim jedinicama do objekta.

Nosioc projekta je obavezan uraditi Plan zastite i spasavanja, koji izmedu ostalog obuhvata nacin obuke 1
postupak zaposlenih radnika u akcidentnim situacijama. Sa ovim aktima, nihovim pravima i obavezama,
moraju biti upoznati svi zaposleni u objektu.
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Mjere zastite od prosipanja goriva 1 ulja

Mjere zastite zivotne sredine u toku akcidenta - prosipanja goriva i ulja pri izgradnji i eksploatacije objekta,
takode obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti da se akcident ne desi, kao i preduzimanje mjera
kako bi se uticaji u toku akcidenta ublazio.

U mjere zastite spadaju:

- Za sva korisc¢ena sredstva rada potrebno je pribaviti odgovarajucu dokumentaciju o primjeni mjera i
propisa tehnicke ispravnosti vozila.

- Tokom izvodenja radova odrzavati mehanizaciju (gradevinske masine i vozila) u ispravnom stanju,
sa ciljem eliminisanja mogucnosti curenja nafte, derivata i masinskog ulja u toku rada.

- U koliko dode do prosipanje goriva i ulja iz mehanizacije u toku izgradnje objekta
neophodno je zagadeno zemljiste skinuti, skladistiti ga u zatvorena burad, u zasticenom prostoru
lokacije, shodno Zakon o upravljanju otpadom (,,SL. list CG” 64/11 i 39/16) i zamijeniti novim
slojem.

Napomena: Pored navedenog sve akcidentne situacije koje se pojave rjesavace se u okviru Plana zastite i
spasavanja - Preduzetnog plana.
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7. IZVORI PODATAKA

Zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na zivotnu sredinu projekta Smjestajni
objekti 1 proizvodnja - W Campus u Glavatima, Opstina Kotor, uraden je u skladu sa Pravilnikom o

blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata (,,SL.
list CG”, br. 19/19).

Prilikom izrade zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na zivotnu sredinu
navedenog objekta, koriS¢ena je sledeca:

Zakonska regulativa:

Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SL. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18 1 11/19
i 82/20).

Zakon o zivotnoj sredini (,SL. list CG” br. 52/16173/19.).

Zakon o zastiti prirode (,,SL. list CG” br. 54/161 18/19).

Zakon o zastiti kulturnih dobara (,,SL. list CG” br. 49/10, 40/11 1 44/17).

Zakon o vodama (,,Sl. list CG” br. 27/07, 22/11, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16 i 2/17,
80/17, 84/18).

Zakon o zastiti vazduha (,,S1. list CG” br. 25/10, 43/15 1 73/19).

Zakon o zastiti buke u zivotnoj sredini (,,S1. list CG”, br. 28/11, 01/1412/18).

Zakon o upravljanju otpadom (,,SL. list CG” br. 64/11 1 39/16).

Zakon o komunalnim djelatnostima (,,Sl. list CG” br. 55/16, 2/18 1 66/19).

Zakonom o prevozu opasnih materija (,SL. list CG” br. 33/14, 13/18).

Pravilnikom o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o potrebi
izrade elaborata ("Sl. listu CG", br. 19/19).

Pravilnik o grani¢nim vrijednostima buke u zivotnoj sredini, na¢inu utvrdivanja indikatora buke i
akusti¢nih zona i metodama ocjenjivanja Stetnih efekata buke (,,SL. list CG”, br. 60/11).

Pravilnik o nacinu i uslovima pracenja kvaliteta vazduha (,,SL. list CG”, br. 21/11 1 32/16).

Uredba o grani¢nim vrijednostima emisije zagadujuéih materija u vazduhu iz stacionarnih izvora
(,SL. list CG”, br. 10/11).

Pravilnik o dozvoljenim koli¢inama opasnih i Stetnih materija u zemljiStu 1 metodama za njihovo
ispitivanje (,,SL. list RCG”, bt. 18/97).

Pravilnik o nac¢inu i rokovima utvrdivanja statusa povtsinskih voda ("SL. list RCG", 25/2019).
Pravilnik o nacinu i rokovima utvrdivanja statusa podzemnih voda ("SL list RCG", 52/2019).
Pravilnik o kvalitetu 1 sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda, nacinu 1 postupku
ispitivanja kvaliteta otpadnih voda 1 sadrzaju izvjestaja o kvalitetu otpadnih voda (,,SL. list CG” br.
56/19).

Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (,,SL. list CG” br. 59/13 1 83/16).

Uredba o nacinu i uslovima skladistenja otpada ("SI list CG" br. 33/13 1 65/15).

Pravilnik o uslovima koje treba da ispunjava privredno drustvo, odnosno preduzetnik za
sakupljanje, odnosno transport otpada (,Sl. list CG” br. 16/13).

Projektna dokumentacija

Arhitektonski projekat - Idejno rjeSenje projekta Smjestajni objekti i proizvodnja — W Campusa u
Glavatima, Opstina Kotor,
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR
Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj: 03-333/21-14577

Datum, 18.11.2021.god.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadlezan za
ostupanje), na osnovu &1.74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (“Sluzbeni
2 list CG”, broj 64/17,44/18,63/18,1 1/19,82/20) i &l.1 Uredbi o Izmjeni Uredbe o povjeravaniju
ijela poslova Ministarstva Oorzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave
“Sluzbeni list CG”, broj 76/21) i podnijetog zahtieva od strane ,,MONTERRA

ONSTRUCTION” d.0.0. Budva, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehni¢ke dokumentacije

za izgradnju objekata namjene - industrija i proizvodnja, na lokaciji koju ¢&ine

at.parc.869,kat.parc.870, kat.parc.858(veéi dio), kat.parc.872/1,

4 kat.parc.874/2, kat.parc.889/1 i kat.parc.890 K.O.Glavati, u zahvatu PUP-a opstine

otor (“Sllist CG” br.95/20).

kat.parc.873/1,

d.o.o. Budva

PODNOSILAC ZAHTJEVA: »MONTERRA CONSTRUCTION”

6 | POSTOJECE STANJE

kat.parc.872/1, kat.parc.873/1, kat.parc.874/2, kat.parc.889/1
K.O.Glavati i nalazi se u obuhvatu plana PUP-a Kotor.

Uvidom u List nepokretnosti br.99-prepis K.O.Glavati, utvrdeno je da:
- kat.parc.870 vodi kao ,,neplodna zemljista”, povr$ine P=158 m?,

- kat.parc.870 vodi kao »Njiva 1. klase”, povr§ine P=840 m?2 .

Uvidom u List nepokretnosti br.169-prepis K.O.Glavati, utvrdeno je da:
- kat.parc.858 vodi kao ,,neplodna zemljista”, povr§ine P=290 m? ,

- kat.parc.858 vodi kao ,,njiva 1. klase”, povrSine P=1481 m? ,

- kat.parc.869 vodi kao ,,neplodna zemljiSta”, povrine P=186 m? ,

~ kat.parc.869 vodi kao »njiva 1. klase”, povrsine P=692 m?2 ,

- kat.parc.872/1 vodi kao »neplodna zemijita”, povrsine P=658 m? ,
- kat.parc.873/2 vodi kao ,,njiva 1. klase”, povrsine P=3.057 m?,

- kat.parc.874/2 vodi kao »vocnjak 1.klase”, povrsine P=120 m2,

- kat.parc.889/1 vodi kao ,, neplodna zemljidta”, povr§ine P=189 m?2 ,

Predmetna lokacija sastoji se od kat.parc.869,kat.parc.870, kat.parc.858(veci dio),

kat.parc.890
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“kat.parc.890 vodi kao ,, neplodna zemiljista”, povrsine P=180 m? , j

3 (‘jft.parc.sgo vodi kao ,,njiva 1. klase”, povr8ine P=1.930 m? .

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Povrsine za industriju i proizvodniju su povrsine koje su namijenjene razvoju privrede,
koja nije dozvoljena u drugim podrugjima.

Na ovim povr§inama mogu se planirati:

1) privredni objekti, proizvodno zanatstvo, skladista, stovariéta, robno-distributivni centri;
2) servisne zone;

3) slobodne zone, bescarinske zone i skladista;

4) objekti i mreZe infrastrukture;

5) komunalno - servisni objekti javnih preduzeéa i privrednih drustava:

6) stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice)

7) objekti i sadrzaji poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti;

8) smjestajni i zdravstveni objekti, djediji vrtiéi i rekreativne povrsine za njihove potrebe;
9) parkinzi i garaZe za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca).

Ovim planom industrija i proizvodnja planirana je van naselja i moze se planirati na
prostorima manje prirodne i ambijentalne vrijednosti, odnosno u skladu sa smjernicama
ovog Plana, na nacin da povrsine lokacije moraju da budu uredeni ili prirodno ozelenjeni;

7.2.

Pravila parcelacije

Pretmetna lokacija sastoje se od kat.parc.869,kat.parc.870, kat.parc.858(veci dio),
kat.parc.872/1, kat.parc.873/1, kat.parc.874/2, kat.parc.889/1 i kat.parc.890
K.O.Glavati , ¢ija povrsina iznosi: P=9.718 m2.

Lokacija se nalazi u odmaku 1000+m.
Urbanisti¢ki parametri za namjenu industruja i proizvodnja- IP su:

- indeks zauzetosti 0,5 : P=4.859 m?2
- indeks izgradenosti 1,2 : P= 11.661,60 m?

Spratnost objekta je max 12m.

Vertikatni gabariti

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moZe imati vise podrumskih etaza. Ukoliko e
namjena podruma garaziranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomoéne
prostorije - ostave, njegova povr$ina ne ulazi u obraéun BRGP-a.

Prizemlje (P) je prva etaZza sa visinom poda jednakom ili visom od okolnog uredenog
terena, tj. prva etaZa iznad suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaZa i tehni¢ke prostorije one ne ulaze u obradun BRGP-a.
Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Visina etaZe

Najveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

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

- za hotelske podzemne etaZe- garaze i tehni¢ke prostorije do 3.5 m;

- za stambene i hotelske smjestajne etaZze do 3.5 m;

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

Spratne visine mogu biti vece od navedenih visina u skladu sa specijalnom namjenom




objekta ili primjena posebnih propisa, s tim §to visina objekta ne moze biti veéa od
najvece dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom i urbanisticko
- tehniékim uslovima.

Uz definisanu etaZnost do ukupne visine objekata, no ne i preko njegove maksimalne
visine u metrima, moguca je organizacija prostora u poluetazama, gdje se iste na
visinama s medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od 3,0 metara ne
smatraju pojedina¢nim etazama.

C1.53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, broj
64/17,44/18,63/18,11/19,82/20) definisana je lokacija za gradenje :

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokacija) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanistitko-tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom.

Lokacija mozZe biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanisti¢kih
parcela, dio jedne ili djelovi vise urbanisti¢kih parcela odredenih elaboratom
parcelacije.

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.

Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima i
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog &lana, kada je objekat izgraden u
skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim
dokumentom."

Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije
definisanih PUP-om Kotora, izraduje se elaborat parcelacije.

Nakon definisanja i odredivanija konaéne lokacije /izdavanje UTU-a / pristupa se izradi
Elaborata parcelacije.

Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno ¢1.13,stav 1 tacka 2 Pravilniku o nadinu i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za
gradenje objekta (“SluZbeni list CG”, broj 44/18) propisano je da tehnitka dokumentacija
za gradenje objekata sadrZi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,ovjeren od
strane Uprave za nekretnine.

NAPOMENA:Prije podnosenja prijave za gradenje objekta potrebno je regulisati
imovinske odnose.




Kordinate lokacije:

16565779.06 4685458.44
26565780.24 4685455.65
36565788.05 4685442.50
46565794.64 4685428.54
56565800.39 4685427.64
66565750.07 4685404.66
76565747.32 4685398.56
86665741.06 4685379.36
96565734.72 4685369.60
106565723.37 4685352.12
116565718.82 4685345.12
126565681.48 4685330.08
136565678.30 4685328.19
146565674.40 4685336.29

156565667.82 4685349.97
16 6565667.00 4685351.67

17 6565657.80 4685370.23
18 6565653.56 4685376.46
19 6565646.94 4685389.95
20 6565644.00 4685395.07
21 6565641.59 4685399.87
22 6565643.54 4685400.06
23 6565649.34 4685404.39
24 6565673.61 4685417.23
25 6565683.30 4685422 68
26 6565686.80 4685423.70
27 6565683.01 4685435.80
28 6565728.70 4685454.71
29 6565734.96 4685438.52




Gradevmska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

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

Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se mozZe graditi jedan

ili viSe objekata.

Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrini mora biti prikazana

grafiCki sa numeri¢kim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i bo¢ne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemijiSta — lokacije. Do ivice parcela moZe se graditit samo uz saglasnost
susjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postojeéim objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija

je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.
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Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguée graditi podzemne|
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati ve¢u povréinu od gabarita objekta u
nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrini moze se nadi na
regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slucajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata koje
Cine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske povrsine....), spajajudi lokacije u jednu jedinicu
gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (bo¢ne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do
Ivice vlasni¢ke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispos$tovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povr§ina obuhvaéena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za
tretiranu parcelu.

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku

liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od bo¢nih i zadnijih ivica parcele.

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (“Sl.list CG "br. 13/07,05/08,89/09 i 32/11) i Pravilniku o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/93").

U cilju zastite od poZara neophodna je izrada Elaborata zastite od poZara sa izvje$tajem o
tehni€koj kontroli istog shodno ¢€1.89 Zakona o spasavanju (“Sl.list CG” br. 13/07,05/08,89/09




cilju zastite od zemljotresa postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehnikim
mativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima (“Sl.list SFRJ br. 52/90”).
nstrukciju novih objekata oblikovati na savremen naéin sa krutim tavanicama, bez
ljeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
eizmickom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmi¢ke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene
seizmoloSke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmiCkog intenziteta. Ova karta je osnovna prate¢a podloga vazeéim TehniCkim
normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podruéjima na teritoriji Crne Gore i izrazava
oCekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina,
sa vjerovatnoéom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
Sto je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slu¢aj 10 %
vjerovatnoc€e prevazilaZzenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
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USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Prostorno rjeSenje Plana radeno je na osnovu principa ouvanja Zivotne sredine.
Uvodenjem adekvatne infrastrukture- voda, zemljiste i vazduh su li§eni svakog zagadenja;
Aktivnosti u prostoru ne ugrozavaju Zivotnu sredinu; Postignut je optimalan odnos izmedu
izgradenog i slobodnog prostora; Osim uredenog zelenila velike povr$ine pod Sumama u
okruZenju su optimalna zaStita vazduha u skladu sa moguénostima raspolozivog prostora
zasticen je koridor postojeéih saobracajnica.

Neplanskom urbanizacijom izvjesni zagadivadi su se nasli i u samom naselju(kanalizacija) te
ih je neophodno rijesiti. Otpadne vode iz naselja koje se sakupljaju u septickim jamama, kao
i atmosferse vode koje se gravitaciono prikupljaju , odvode se na propisan nacin, kako je to
definisano Planom.Za sve objekte koji po svojoj prirodi, odnosno tehnologiji mogu negativno
uticati na Zivotnu sredinu, u skladu sa élanom 17. Zakona o Zivotnoj sredini ( sl.list RCG broj
12/96, predvidena je obaveza izrade Procjene uticaja objekata na Zivotnu sredinu.

Dnevni i noéni nivoi buke u naseljenim mestima precizirani su zakonskim propisima i
Jugoslovenskim standardom JUS U.J. 6.205. koji se odnosi na Zakonom dozvoljene nivoe
komunalne buke, Sto se mora primjeniti prilikom projektovanja objekata.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo oko poslovnih objekata (trgovacki centari, poslovni centri i dr.) najéescée su
Siroko dostupni objekti i uglavnom od javnog interesa. PoZeljno je da se po$tuju osnovna
pravila uredenja javnih povrsina. Kompozicijom zasada, izborom vrsta, koloritskim
efektima i organizacijom povrsina naglasiti poslovni karakter objekata i formirati prijatne
ambijente. Koristiti savremena pejzaZno-arhitektonska rieSenja uskladena sa
arhitekturom objekata i karakterom predjela.

Pored navedenih namjena u okviru ove kategorije mogu se formirati i specijalizovani
parkovi: arboretumi, botanicke baste, vrijedni privatni vrtovi i sl.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor za predmetni prostor
predvidene su sljedece mjere :

Mijere | - autenti¢ne ruralne cjeline i obradiva imanja sa oéuvanom originainom
parcelacijom

- Oc¢uvati prostornu matricu postojecih ruralnih cjelina i puteva koji ih povezuju

- OcCuvati, obnoviti i revitalizovati autenti¢ne ruralne cjeline sa ansamblima tradicionalne
arhitekture (stambene i pomoéne zgrade, originalni elementi uredenja dvorista, vrtova i sl.)

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljucujuéi polja, udoline i terasasta




imanja kao klju¢ne elemente autenti¢énog ruralnog ambijenta.

- Oc¢uvati naslijedenu matricu poljoprivrednih parcela na poljima i terasaste povrsine
podzidane suhozidnim medama koristeéi tradicionalne tehnike i materijale

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

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

- Obnova i revitalizacija ruralnih cjelina moze se vrsiti uz prethodno izdate konzervatorske
smjernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadrzaj potrebne dokumentacije, a za
pojedinacne izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vrsice se na osnovu
konzervatorskih uslova.

Mjere V - privredno-usluzna zona

- Oc¢uvati kao trajno neizgradive komplekse zelenila i poljoprivrednih polja duz
magistralnog puta na dijelu od Radanoviéa ka Lastvi Grbaljskoj

- Za privredno-usluznu zonu duz magistrainog puta izraditi plan vizuelne sanacije i
pejzaznog uredenja

- U okviru planski formirane i izgradene privredne zone u Grbaljskom polju, moguca je
izgradnja novih objekata progus¢avanjem vec izgradenog tkiva uz obavezno uredenje
zelenih povrsina unutar i izmedu objekata.

P74 74
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Sastavni dio UT uslova je RijeSenje o konzervatorskim uslovima za izradu projektne
dokumentacije za lokaciji koju ¢ine kat.parc.869,kat.parc.870, kat.parc.858(veéi dio),
kat.parc.872/1, kat.parc.873/1, kat.parc.874/2, kat.parc.889/1 i kat.parc.890 K.O.Glavati,
br.UP/I -05-852/2021-3 od 15.11.2021.god. izdato od strane Uprave za zastitu kulturnin
dobara, Podruc¢na jedinica Kotor.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehni¢kom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Lokacija se nalazi u zoni 2-podru¢je uslovne gradnje-moguca izgradnjaobjekata sa
ograni¢enjima u visini | polodaju samog objekta (neophodna saglasnost ,,Agencije za civilno|
vazduhoplovstvo Crne Gore” na tehni¢ku dokumentaciju).




SLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

(i

& ako su u planskom dokumentu na predmetnoj lokaciji evidentirane vodne povrsine-rijeke
ujiéni tokovi ,neophodno je urediti odvodenje atmosferskih voda kako ne bi dosio do

#Plavijenja okolnog terena. o -

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Moguca je fazna izgradnja objekata i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17

17.2.

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

Uslovi prikijuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih inastalacija potrebno je izraditi u
skladu sa planom energetske infrastrukture,vazec¢im tehniékim propisima i normativima.
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije za fazu elekroenergetske infrastrukture potrebno
je poStovati regulative,standard i normative.

Ukoliko se predmetni objekat gradi u zoni nadzemnog elektroenergetskog voda
(dalekovoda) neophodno je uraditi Elaborat uskladenosti planiranog objekta i dalekovoda u
skladu sa Pravilikom o tehni¢kim normativama za izgradnju nadzemnih elektroenergetskih
vodova nazivnog napona od 1 kV do 400 kV ("Sl. list SRJ" br.18/92).

17.2.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio uslova su uslovi za prikljuéak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.

17.3.

Uslovi priklju€enja na saobracajnu infrastrukturu

Pristup lokaciji obezbijeden je preko postoje¢e saobréajnice -nekategorisani put,
kat.parc.878/1 K.O.Glavati, uz uslove nadleZnog organa.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu http:// www.ekip.me/regulativa/ nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehnicke dokumentacije.

Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me

Adresa web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.isp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje korisni€kog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (“Sl.list CG "br. 13/07,05/08,89/09 i 32/11) i Pravilniku o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/93).

U cilju zastite od poZara neophodna je izrada Elaborata zastite od poZara sa izvje$tajem o
tehnickoj kontroli istog shodno ¢1.89 Zakona o spasavanju (“Sl.list CG” br. 13/07,05/08,89/09
i 32/11).

U cilju zastite od zemljotresa postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmic¢kim podrugjima (“Sl.list SFRJ br. 52/90”).
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen naéin sa krutim tavanicama, be
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jashom
iseizmickom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadraja "Privremen
seizmoloSke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepen
seizmiCkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vazeéim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrugjima na teritoriji Crne Gore i izrazava




qw

a¢ekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500 godina|

~lsa vjerovatnocom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %,
je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slucaj 10 %
jgjovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).

19 | POTREBA IZRADE URBANISTIEKOG PROJEKTA
/
20 | URBANISTICKO — TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE
Oznaka urbanisticke parcele \ ID - industruja i proizvodnja
( kat.parc.869,kat.parc.870, kat.parc.858(veéi dio),
kat.parc.872/1, kat.parc.873/1, kat.parc.874/2,
kat.parc.889/1 i kat.parc.890 K.O.Glavati )
Povrsina urbanisticke parcele 9.718 m?
Maksimalni indeks zauzetosti 0,5
Maksimalni indeks izgradenosti 1,2
Bruto gradevinska povrsina ' 11.661,60 m?
objekta (max BGP)
Maksimalna spratnost objekata /
Maksimalna visinska kota objekta | Max 12
Parametri za parkiranje Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta
odnosno garaziranje (lokalni uslovi: minimaino 5pm, maksimalno 18pm);
vozila Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto

(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 29pm);
Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalno 57pm);
Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimalno 143pm);
Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa
posebnim potrebama (u skladu

sa vazecéim Pravilnikom).

Smijernice za oblikovanije i
materijalizaciju, posebno u
odnosu na ambijentalna
svojstva podrucja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametara
forme i principa organizovanja fizitke sredine. Prilikom
oblikovanja objekata treba voditi ratuna o jednostavnosti
proporcije i forme,prilagodenosti formi objekata
topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i
upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno
treba uvaziti naéela: jedinstva, ambijentalizacije

i kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da po3tuje ambijentaina
svojstva podrucja, kroz upotrebu kako autohtonih
elemenata tako i savremenih materijala, &ija boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmi§u ambijentalne
kvalitete planiranog podrudja.




Opsti uslovi za izgradnju novih objekata B

- da bi se omogudila izgradnja novih objekata i uredenje
terena, prije realizacije definisane ovom Studijom
lokacije, potrebno je izvrsiti ras&i$éavanje i nivelaciju
terena i komunalno opremanje zemlji$ta, u skladu sa
datim uslovima;

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

- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu paznju
obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba
da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor, proZet
razliCitim namjenama i funkcijama;

- likovno i oblikovno rie$enje gradevinskih struktura mora
svojim izrazom da doprinosi opstoj slici i dozZivljaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativnoséu i kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specificnost podruja u pogledu
obilnih padavina (kiSe) koja u urbanim jezgrima, zbog
prisutnog aerozagadenja moze imati negativne uticaje, a
isto tako i velikih vruéina za vrijeme ljeta, treba koristiti
postojane materijale;

- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, veé se intimnost
postize dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se
stvara unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom:;

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

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Planskim dokumentom defini§u se uslovi izgradnje koji
obezbjeduju smanjenje ukupne potro3nje energije

i upotrebu obnovijivih izvora energije koja se u okvirima
planskog zahvata koristi za grijanje, hladenje i ventilaciju
objekata.

Potrebno je saciniti analizu potreba za energijom svih
potros$aca i to sa maksimalnim uvaZavanjem postojeéih
mogucnosti za koriSéenje raspolozivih potencijala u
oblasti energetske efikasnosti, postujuéi principe za
racionalno kori§éenje obnovljivih izvora energije.

Uslovi za izgradnju koji se odnose na energetsku
efikasnost i odrzivost objekata sadrze

aspekte: arhitektonskog rije$enja, koncepta oblikovanja i
materijalizacije objekata,solarne geometrije, odrZivosti
gradnje, prilagodavanja objekata klimatskim uticajima,
obezbjedenja potrebnog komfora boravka, smanjenja
gubitaka na energetskoj infrastrukturi, efikasnosti
saobracaja i dr., kao i drugim osobinama planiranih
lokacija.

Pobolj8anje energetske efikasnosti posebno se odnosi
na ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada,
unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu toplel




vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih
zgrada (upravljanje potro$njom energije glavnih
potroSaca s jednog centralnog mjesta).

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomidan i
brz nalin za povecanje sigurnosti snabdijevanja
energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne
ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine, ée
stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukeiju
postoje¢ih zgrada, a zatim povecanje obavezne toplotne
zastite novih objekata. Prosje¢ne stare kuée godisnje
troSe 200-300 kWh/m2 energije za grijanje, standardno
izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske
kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/mz2 i manje. Energijom
koja se danas potroSi u prosjeénoj kuéi, mozemo zagrijati
3 - 4 niskoenergetske kuce ili 8 - 10 pasivnih kuéa.

U najvecCoj mjeri treba koristiti obnovijive izvore energije
— suncevo zra€enje, vode, vazduha i dr. Kada su u
pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal kori§¢enja energije direktnog sunéevog
zracenja. Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati
na pozicijama koje imaju slabu upotrebnu vrijednost
(krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.
uzimajuci u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata.
Prilikom projektovanja solarnih sistema, neophodno je
voditi ratuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu sliku
okruzenja kako se ne bi narusila autentiénost prostora.
Solarni sistemi moraju biti zastiéeni od unutrasnjih i
spoljadnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno
je predvidieti odgovarajuéu =zastitu sistema od
atmosferskih praZnjenja u skladu sa pravilnicima koji
ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost
prostora Plana omoguéuju kori¢enje sunéeve energije —
za grijanje i osvjetliavanje prostora, grijanje vode
klasicni solarni kolektori) i za proizvodnju elektriéne
energije (fotonaponski paneli). U ukupnom energetskom
bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
suncevog zraéenja

ra pobolj$anje energetske efikasnosti neophodno je
k

oristiti direktno suncéevo zracenje kao neiscrpan
izvor energije i to na sljedeée naéine:
- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;
- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;
fotonaponske ¢elije za proizvodnju elektriéne energije.
Pri projektovaniju i izgradniji objekata voditi raduna o:
- Orijentaciji objekta, pri éemu staklene povrsine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj
fasadi treba maksimalno smanijiti da se ograniée toplotni
gubici;
- Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavljaju barijeru i spreavaju prodor sunéevih zraka
lieti (kada je Sunce visoko) &me se vrsi redukcija
potreba za dodatnim hladenjem prostorije i podize
energetska efikasnost objekta.
- Primjeni elektri¢nih roletni i zavjesa koje spredavaju
prodor toplote unutar prostorija u lietnjim mjesecima




Nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden za
postavijanje kolektora;

PoloZaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izloZzenost
dominantnim vjetrovima;
- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriscenje
sunéeve energije i dr.
- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema
Podkonstruktivnim  elementima za instalaciju
fotonaponskih sistema, antikorozivnoj zastiti, normainom
i dodatnom optereenju na osnovnu konsktrukciju
objekta
Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena uobiajena i opravdana, a za znagajniju
proizvodnju elektricne energije pomoéu ovih sistema,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu
tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara. Koristiti
“daylight” sisteme koji koriste opticka sredstva da bi
podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za
aktivni ili pasivni prihvat svjetla.

Savremene tehnologije

Solarni krovovi

Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj
energetike opStine Kotor a i $ire, je ideja kompanije
Tesla, da je efikasnije je da sami krovovi budu prekriveni
novim solarnim plo¢icama umjesto da se na postojecel
krovove stavljaju dodatni solarni paneli. Solarne plogice
mogu imati i elemente za grijanje poput onih za grijanje
stakala automobila, za topljenje snijega s krovova, kao i
za stvaranje i skladiStenje energije.
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Mehanicka otpornost solarnih plogica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehani¢kog udara otpornije
od klasi¢nih krovova od opeke, gline, drveta. U sluéaju
implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i
cijela drzava bi imala efikasne ekonomske uginke, manju
potrebu za uvozom elektriéne energije, samim tim manju
zavisnost od drzava iz regiona, manju potrebu za
proizvodnjom elektri¢ne energije, a kao jedna od kljuénih
prednosti s obzirom na globalni problem zagadenosti
Zivotne sredine, je Cinjenica da je to ekoloski prihvatljival
nergija, u Cijem procesu proizvodnje nema negativnih
uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja da se

iSak proizvedene energije skladiti za kori§éenje po
potrebi, na taj nacin bi se moglo uticati na rastereé¢enjel
lektroenergetske infrastrukture, manje  gubitke
proizvedene energije, a samim tim i daleko veéu
fikasnost.
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- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana




Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

Gie s 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dobara vel: +382 82325 833

Podruéna jedinica Kotor e-mail: spomenici@t-com.me

Br: UP/I-05-852/2021-3 15. novembar 2021.godine

Uprava za zaétitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opétine Kotor, br. 03-333/21-14577 od 22.10.
2021. godine, dostavljenog 26.10. 2021. godine i zavedenog pod brojem UP-05-
852/2021-1, za izdavanje midlienja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinacne
procjene uticaja izgradnje objekata namjene — industrija i proizvodnja, na lokaciji koju
gine kat.parc.869,kat.parc.870, kat.parc.858(veéi dio), kat.parc.872/1, kat.parc.873/1,
kat.parc.874/2, kat.parc.889/1 i kat.parc.890 K.O.Glavati, u zahvatu PUP-a opstine
Kotor, na kulturnu batinu i/ili konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, saglasno
glanu 102 stav 2 i &l. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore"
br, 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te &l. 18 i &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku
(,Sl.list Crne Gore" br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekata namjene — industrija i
proizvodnja, na lokaciji koju €ine kat.parc.869,kat.parc.870, kat.parc.858(veéi
dio), kat.parc.872/1, kat.parc.873/1, kat.parc.874/2, kat.parc.889/1 i kat.parc.890
K.O.Glavati, u zahvatu PUP-a opstine Kotor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nagelima zaétite kulturne
bastine, kroz studijski pristup na osnovu prouéavanja ambijentalnih,
istorijskih, kulturnih, urbanistickih, arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti
autentiénih ruralnih cjelina u okviru zasticene okoline Prirodnog i kulturno-
istorijskog podrugja Kotora. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno
priloZiti u okviru stilsko-hronoloske analize Konzervatorskog projekta;

2. Novu gradnju objekta predvidjeti uz maksimalno prilagodavanje obliku parcele
i karakteristikama prostora, uz neophodno postovanje propisanih udaljenosti
od magistralne saobraéajnice i susjednih parcela. Potrebno je izbjeci vizuelno
naru$avanje prostora, naroéito u pogledu njegove visine i maksimaino ga
integrisati u odnosu na okolinu. Nije nuzno iskoristiti maksimalne kapacitete
izgradnje, veé optimalne zasnovane na uskladenosti sa okolnim prostorom i
oblikom parcele;

3. Arhitektonski izraz planiranog objekta zasnovati na uklapanju u pejzaznu
sliku, sa minimalisti¢kim arhitektonskim izrazom, bez nametljivih ekspresivnih
oblika. Formu objekta prilagoditi poslovnoj zoni, industrija-razvojna privreda;

4. U zavrénoj obradi fasade koristiti pastelne i neutralne boje zagasitih i tamnijih
tonova, koje se uklapaju u opéti tonalitet prostora;

5. O&uvati postojeéu topografiju terena, a radi vizuelne sanacije i unapredenja
ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora na svim slobodnim povrsinama




predmetne parcele, narodito uz dio parcele orjentisan prema magistrali,
predvidjeti formiranje koncentracije visokog autohtonog zelenila.

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadraju konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na
kulturnom dobru ("Sl.list Crne Gore" br. 61/18), koji je na osnovu Elana 103 stav 9
Zakona o zaétiti kulturnih dobara, donijelo Ministarstvo kulture.

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (&lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu
(8lan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "S| list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno élanu 103 stav 7 Zakona o zaétiti kulturnih dobara.

Takode, &lanom 101 stav 2 Zakona o zaétiti kulturnih dobara propisuje se, da ako je
za sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna
prijava gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju
prostora i izgradnji objekata.

ObrazloZenje

Uprava za zaétitu kulturnih dobara postupajuci po Zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opétine Kotor, br. 03-333/21-14577 od 22.10.
2021. godine, dostavljenog 26.10. 2021. godine i zavedenog pod brojem UP-05-
852/2021-1, za izdavanje mislienja o potrebi sprovodenja postupka izrade pojedinacéne
procjene uticaja izgradnje objekata namjene — industrija i proizvodnja, na lokaciji koju
gine kat.parc.869 kat.parc.870, kat.parc.858(vedi dio), kat.parc.872/1, kat.parc.873/1,
kat.parc.874/2, kat.parc.889/1 i kat.parc.890 K.O.Glavati, u zahvatu PUP-a opstine
Kotor, na kulturnu bastinu i/ili Konzervatorske uslove za predmetnu lokaciju, konstatuje
sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se u istotnom dijelu katastarske opstine Glavati u
neposrednoj blizini magistralnog puta i predstavljaju integralni dio zasticene okoline
Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora. Prostor u okviru kojeg se nalazi
predmetna lokacija je Studijom zaétite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor
prepoznat kao Autentiéne ruralne cjeline. Navedeni prostor je u predhodnih nekoliko
godina znatno izgraden objektima razli¢itih gabarita i arhitektonskih izraza, sa
dominantnom arhitekturom objekata namjenjenih za proizvodnju.

Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrucju opstine Kotor za predmetni prostor
predvidene su MJERE I - AUTENTICNE RURALNE CJELINE | OBRADIVA INANJA
SA OCUVANOM ORIGINALNOM PARCELACIJOM

Shodno zategenoj situaciji na terenu, za predmetnu lokaciju odgovaraju sliedece
mjere, koje su takode predvidene uz samu lokaciju;

,MJERE IV - SAVREMENA URBANIZACIJA RURALNIH CJELINA

- Sirenje naselja planirati kroz kontrolisano pro8irivanje izgradenog tkiva;




- Planovima sanacije predvidjeti mjere vizuelnog ublaZavanja negativnosti nastalih
nekontrolisanom savremenom gradnjom, posebno na prostoru Krimovice;

- Izgradnja novih objekata moguéa je pogu$éavanjem vec izgradenog tkiva;

- Nove objekte prilagoditi karakteristikama terena, tj. ocuvati postojecu
topografiju;

- Pri planiranju novih objekata posebno je vazno postovati naslijedeno mjerilo —
volumen objekata,

- U arhitektonskom izrazu tradicionalne elemente interpretirati, a ne kopirati;

- Za fasade predvidjeti neutralne i nenametljive boje”

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisti¢ko tehnicki uslovi za
izgradnju objekata namjene - industrija i proizvodnja, na lokaciji koju Ccine
kat.parc.869 kat.parc.870, kat.parc.858(veéi dio), kat.parc.872/1, kat.parc.873/1,
kat.parc.874/2, kat.parc.889/1 i kat.parc.890 K.O.Glavati, u zahvatu PUP-a opstine
Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije zastite kulturnih dobara na podrucju
opétine Kotor uz postovanje odgovaraju¢ih Konzervatorskih uslova.

Shodno gore navedenom utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinaéne Procjene
uticaja izgradnje objekata namjene — industrija i proizvodnja, na lokaciji koju Cine
kat.parc.869 kat.parc.870, kat.parc.858(ve¢i dio), katparc.872/1, kat.parc.873/1,
kat.parc.874/2, kat.parc.889/1 i kat.parc.890 K.O.Glavati, u zahvatu PUP-a opstine
Kotor, na kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu pribavljanja navedenih Konzervatorskih
uslova. Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi otuvanja i unapredenja ambijentalnih
vrijednosti prostora koji ¢ini integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja
Kotora, upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni
konzervatorski uslovi.

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

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (&lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu
(¢lan 106 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Shodno izlozenom, rije$eno je kao u izreci.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja ima se pravo Zalbe
Ministarstvu prosvjete, nauke, kulture i sporta, u roku od 15 dana od dana prijema
istog, a podnosi se preko ove Uprave.

Obradila:
Sofija Hajrizaj, dipl. ing. arh.

Dostavljeno: - podnosiocu zahtjeva;

- U spise.




LEGENDA:

O

— Lokacija za gradnju

—  — Gradevinska linija G.L.1

— Gradevinska linija G.L.O

—— Granica vlasnistva

— — Trasa dalekovoda

OBJEKAT A OSTVARENO
Bruto gradevinska povrsina koja ulazi u 5
obracun urb. parametara po UTU 2085.2m
Bruto gradevinska povrsina 2751.9m?
Zauzetost 691.1m?
Spratnost S+P+2 (12m)
Broj parking mjesta 23

Broj smjestajnih jedinica 50
OBJEKAT A' OSTVARENO
Bruto gradevinska povrsina koja ulazi u B
obracun urb. parametara po UTU 2085.2m
Bruto gradevinska povrsina 2751.9m?
Zauzetost 6911m?
Spratnost S+P+2 (12m)
Broj parking mjesta 23

Broj smjestajnih jedinica 50
OBJEKAT B OSTVARENO
Bruto gradevinska povrsina koja ulazi u 5
obracun urb. parametara po UTU 3509.4m
Bruto gradevinska povrsina 4221.0m?
Zauzetost 1081.0m?
Spratnost S+P+2 (12m)
Broj parking mjesta (u garazi i na parteru

9) 29

Broj smjestajnih jedinica 80
OBJEKAT C OSTVARENO
Bruto gradevinska povrsina koja ulazi u 5
obracun urb. parametara po UTU 3979.4m
Bruto gradevinska povrsina 4030.8m?
Zauzetost 1355.5m?
Spratnost P+2 (12m)
Broj parking mjesta (na parteru 32) 32

Broj smjestajnih jedinica 101
UKUPNA BRUTO POVRSINA KOMPLEKSA | OSTVARENO
Ukupna bruto gradevinska povrsina koja 5
ulazi u obracun urb. parametara po UTU 11659.2m
Ukupna bruto gradevinska povrsina 13755.6m?
Zauzetost 3818.7m?
Spratnost S+P+2 (12m)
Ukupan broj parking mjesta (u garazama 107

66 i na parteru 41)

Ukupan broj smjestajnih jedinica 281

“PLANIRANA JE FAZNA GRADNJA OBJEKATA KOJA CE BITI DEFINISANA GLAVNIM
PROJEKTOM.

OBJEKAT:

SMJESTAJNI OBJEKTI | PROIZVODNJA -

W CAMPUS
INVESTITOR:
"MONTERRA CONSTRUCTION" D.O.O.
BUDVA
LOKACIJA:

URBANISTICKI PARAMETRI
ZADATIUTU br.
03-333/21-14577

Kat.parcele 869, 870, 858 (veci dio), 872/1, 873/1,
874/2, 889/1, 890, KO Glavati, u zahvatu PUP-a
opstine Kotor ("Sllist CG" br. 95/20)

Povrsina urbanisticke parcele

Maksimalni indeks zauzetosti

PRILOG:
SITUACIONO-NIVELACIONI PLAN SA OSNOVOM
KROVOVA

Maksimalni indeks izgradenosti

DATUM: RAZMJERA: 1:500

decembar 2021.

Bruto gradevinska povrsina

Spratnost

Maksimalna visinska kota
objekta

Parametar za parkiranje vozila
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