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1. Opste informacije
Podaci o nosiocu projekta
Investitor: ,,API KOTOR?” d.o.0. - Podgorica
Odgovorno lice:  Sedt Ozdemir
PIB: 03544885
Kontakt osoba: Neira Garaplija
Adresa: The Capital Plaza 102, Sprat IV, Kancelarija br. A79
Broj telefona: +382 68 049 318

e-mail: neira@api-group.eu

Podaci o projektu
Pun naziv projekta: OBJEKAT MJESOVITE NAMJENE

Lokacija: KAVAC, OPSTINA KOTOR

PAMING

PROTECTION AND MECHANICAL ENGINEERING




2. OPIS LOKACIJE

Lokacija za izgradnju Objekta mjeSovite namjene nalazi se na jugozapadnim padinama Vrmca u
neposrednoj blizini ulaza u tunel Vrmac, u mjestu Kavac u Opstini Kotor.

Geografski polozaj lokacije objekta dat je na slici 1, a na slici 2 prikazana je lokacija objekta sa uzom
okolinom.
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Slika 2. Lokacija objekta (oznacena strelicom) sa uzom okolinom




Postojeci izgled lokacije prikazan je na slici 3.

Slika 3. Postojeci igled lokacije

Kopija plana katastarskih parcela na kojima se planira izvodenje projekta, podaci o potrebnoj
povrsini zemljista, za vrijeme izgradnje i povrsina koja ¢e biti obuhvacena kada projekat bude
stavljen u funkciju

Lokacija za izgradnju Objekta mjesovite namjene nalazi se na katastarskim parcelama br. 862/1, 862/2,
802/3, 862/4, 862/5, 862/6 862/7, 862/8, 862/9, 862/10, 862/11 KO Kava¢, u zahvatu Prostorno-
urbanistickog plana Opstine Kotor (8. list CG, br. 95/20).

Lokacija objekta sa naznacenim katastarskim parcelama data je na slici 4.
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Slika 4. Lokacija objekta (teren u zelenoj boji) sa naznacenim katastarskim parcelama

Loakcija je poligonalnog oblika, a njena povrsina iznosi 8.764 m>

Na lokaciji nema objekata.

Za potrebe realizacije projekta koristice se cijela povrsina lokacije.

Povrsina koju zauzima objekat kada bude stavljen u funkciju iznosi 2829,97 m*.




Podaci o relativnoj zastupljenosti, dostupnosti, kvalitetu i regenerativnom kapacitetu prirodnih
resursa

Dominantni morfoloski oblici u oklini lokacije su strme padine brda Vrmac a u $iroj okolini je razudena
morska obala.

Geolosku gradu sireg podrucje lokacije izgraduju karbonatne stijene. U okviru karbonatnog kompleksa
prisutne su stijene jurske i kredne starosti.

Na osnovu hidrogeoloskih svojstava i funkcija stijena na Sirem podruc¢ju Vrmca izdvojene su
vodopropusne i vodonepropusne stijene.

U propusne stijene svrstani su kvartarni sedimenti meduzrnske poroznosti, ¢vrste stijene pukotinske
poroznosti i slabe izdasnosti, karbonatne stijene kavernozno-pukotinske poroznosti, slabe do srednje
skar§¢enosti vodononosnika.

U grupu nepropusnih stijena uvrséeni su flisni sedimenti anizijske i srednje eocenske starosti.

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

Sa pedoloskog aspekta na lokaciji i njenom okruzenju prisutna su tzv. smeda antropogena zemljista.

Na vec¢im nadmorskim visinama zemljiste je erodirano i izbrazdano vododerinama, ¢emu pogoduju
obilne padavine, izrazen reljef i prorijeden vegetacijski pokrivac, kao i vodonepropusna silikatna
podloga. Zbog toga se oznacavaju kao smeda erodirana zemljista.

Sa hidroloskog aspekta teritorija Opstine Kotor osim mora ne posjeduje velike vodotoke.

Na podrucju Vrmca u okviru karbonatnog kompleksa jurske i kredne starosti razvijen je karstni tip
izdani, koja se prazni preko izvora Plavde i brojnih vrulja na potezu od Stoliva do Prcanja, a dijelom i
preko izvora u tunelu Vrmac ispod Trojice.

Na lokaciji i njenom okruzenju ne postoji vodovodna mreza

Prikaz apsorpcionog kapaciteta prirodne sredine

Klima podru¢ja ima sve odlike mediteranske klime sa blagim 1 kisnim zimama i toplim i relativho
su$nim ljetima.

Posto klimatskih podataka za lokaciju nema, za prikaz klimatskih karakteristika posmatranog podrucja
iskori$c¢eni su podaci sa meteoroloske stanice u Tivtu koja je najbliza posmatranom podrudju i cije su
klimatske karakteristike slicne klimatskim karakteristikama lokacije 1 njene Sire.

Srednja mjesecna temperatura vazduha na podrucju Tivta za vremenski period od 28 godina kretala se
od 7,8 °C u januaru do 24,7 °C u julu, dok je srednja godi$nja temperatura vazduha za isti period
iznosila 15,6 °C

Ovo podrucdje sa aspekta padavina odlikuje se maksimumom tokom zimskog i minimumom tokom
lietnjeg perioda godine. Padavine su isklju¢ivo u vidu kise, dok su padavine u vidu snijega veoma rijetka
pojava. Srednja godisnja koli¢ina padavina iznosi 1.755 mm.

Na posmatranom podrucju preovladavaju vjetrovi sjevernog, juznog i zapadnog pravca.

Na juznim padanima Vrmca, u priobalnom pojasu do oko 500 mnm. razvija se zapadno mediteranska -
eumediteranska klimazonalna vazdazelena vegetacija sa dominacijom hrasta crnike. Iznad ovog pojasa
razvijena je submediteranska termofilna vegetacija bjalograbi¢a na kre¢njaku, koja se na sjevernim
obroncima spusta sve do mora.

Pored prirodnih tipova vegetacije na Vrmcu postoje i sastojine sadenih borova (Pinus halepensis, P.
nigra), neke od njih datiraju jos iz perioda Austrougarske, dok su neke skorijeg datuma nastale kao
rezultat posumljavanja.

Teren mikro lokacije je obrastoa niskim rastinjem sa tragovima zemljanih iskopa u svrhu trasiranja
kraceg puta.

Predmetna lokacija predstavljaju dio buffer zone (zastitne zone) Prirodnog 1 kulturno istorijskog
podrucija Kotora upisanog na UNESCO listi Svjeske bastine.

Prema Popisu iz 2011. godine u Opstini Kotor zivjelo je 22.601 stanovnika, a domacdinstava je bilo
7.649, dok je prema podacima iz Statistickog godi$njaka za 2023. godinu u Opstini Kotor u 2022.
godini zivjelo 22.540 stanovnika.




Lokacija predmetnog projekta pripada mjestu Kava¢ u kome je prema Popisu iz 2011. godine bio 671.
stanovnika (320 zena i 351 muskarac), dok je domacdinstava bilo 218, a prosjecan broj clanova po
domacdinatvu je bio 3,08.

Uze okruzenje lokacije na kojoj se planira realizacija projekta, pripada slabo naseljenom podrucju.

Imajudéi u vidu karakteristike lokacije i njenog okruzenja moze se konstatovati da posmatrani prostor
posjeduje dobre apsorpcione kapacitete prirodne sredine.

Podaci o postoje¢im objektima i infrastruktura
U okruzenju lokacije nalazi se parcale sa izgradenim pretezno stambenim objektima, dok se u
neposrednom kontaktu nalazi parcela sa objektom u fazi gradenja.

Prilaz lokaciji objekta omogucen je sa lokalnog puta koji se odvaja od magistralnog puta Budva-Kotor.

Od infrastrukturnih objekata u okolini lokacije osim pristupnog puta, postoji lokalna elektroenergetska
mreza, dok jos nije izgradena vodovodna i kanalizaciona mreza.




3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA

Od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Investitoru su izdati
Urbanisticko tehnicki uslovi br. 08-332/23-6958/10 od 23. 11. 2023. godine, za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta mjeSovite namjene na katastarskim parcelama br. 862/1, 862/2,
862/3, 862/4, 862/5, 862/6, 862/7, 862/8, 862/9, 862/10, 862/11 KO Kavac, u zahvatu Prostorno-
urbanistickog plana Opstine Kotor (SL. list CG, br. 95/20).

Urbanisticko-tehnicki uslovi dati su u prilogu 1.

Na zahtjev Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Uprave za zastitu kulturnih
dobara, Podruc¢na jedinica Kotor, donijela je Rjesenje o konzervatorskim uslovima br. UP/I-05-
943/2023-3 od 30. 10. 2023. god. za izgradnju objekata na katastarskim parcelama br. 862/1, 862/2,
862/3, 862/4, 862/5, 862/6 862/7, 862/8, 862/9, 862/10, 862/11 KO Kava¢, u zahvatu PUP-a,
Opstine Kotor.

Rjesenje o konzervatorskim uslovima dato je u prilogu I1.

Prema dostavljenoj projektnoj dokumentaciji na lokaciji planirana je izgradnja Objekta mjesovite

namjene.
Zadati parametri UTU-ma prikazani su u tabeli 1.

Tabela 1. Zadati parametri UTU-ma i ostvereni u idejnom rjesenju

propisano UTU - ima ostvareno u idejnom rjeSenju

kat. parcele 862/1, 862/2, 862/3,

862/4, 862/5, 862/6 862/7, 862/8,

B62/9, 862/10, 862/11 KO Kavat,
Opétina Kotor

kat. parcele 862/1, 862/2, 862/3, 862/4, 862/5,
Oznaka urbanisticke parcele 862/6 B62/7, 862/8, 862/9, 862/10, 862/11 KO
Kavag, Opétina Kotor

namjena Mjesovita namjena Mjesovita namjena
povréina lokacije 8764 m? 8764 m?
max indeks izgradenosti 1.00 0.91
max indeks zauzetosti 0.40 0.32
max zauzetost 3505.60 m? 2805.90 m?
max BRGP 8764 m? 7900.98 m?
max spratnost objekta (Po)+P+2 [ (Po)+P+1+Pk [ (Po)+P+2+Pk (Po)+P+1+Ps / (Po)+P+2
normativ:

stanovanje: na 1000m2 potrebno 11 PM

poslovanje: na 1000m2 potrebno 21 PM turistéko Ulkispno: 90 PM

parametri za parkiranje aparatmanski blok -min 50% smje3tajnih jedinica

ukupno potrebno: 81 PM

PM za lica sa invaliditetom — minimum 5 PM 5PM

zelene povriine na tlu Minumun 25-30% (2191.00-2629.20m?) 3149.20m?(35.93%)

2446 m?(27.90%)

poplocane povriine nije propisano
(granitna kocka+kameno poploganje)

Urbanisticki koncept

U skladu sa UTU-ima planira se izgradnja objekata mjeSovite namjene. Lokacija je izrazito nepravilnog -
poligonalnog oblika denivelisana u pravcu jugozapada. Pristup je organizovan na najnizoj tacci lokacije,
iz pravca puta Kotor-Tivat. Od najnize tacke lokacije na koti cca 69.60 mnv prostire se interna kolsko
pjesacka saobracajnica koja snabdijeva sve sadrzaje. Ista se zavrsava na centralnom trgu — pjaceti na koti
82,00 mnm, a sa koje se ulazi u podzemnu garazu jednog od objekata.




Sadrzaji su organizovani u 7 pojedinacnih objekata ¢ija dispozicija je uslovljena polozajem na terenu,
internom saobracajnicom i konceptom spontano organizovanog ruralnog naselja koje je kao tipologija
adekvatno predmetnoj lokaciji 1 trazeno konzervatorskim uslovima. Svi objekti su locirani u okvirima
gradevinskih linija.

Izvrsena je dekompozicija planiranih kapaciteta na vise gradevinsko funkcionalnih cjelina, konzistento
organizovanih uz glavnu komunikacionu ki¢mu naselja — internu saobracajnicu, uz pravilnu orjentaciju
stambenih sadrzaja, te pazljivo pracenje uslova terena. Saobracajnica je skracena u mejri moguceg, a
kako bi se izbjeglo njeno trasiranje po lokaciji i time znacajnija devalvacija pejzaznih vrijednosti.

U ovom postupku izvriena je i redukcija maksimalno planiranih urbanistickih parametara u svrhu
relaksacije ambijenta, njegove vece ekskluzivnosti i manjeg uticaja na predione vrijednsoti lokacije. Iste
su detaljno obrazlozene u Studiji predjela koj je za potrebe Investitora uradila firma Green Factory iz
Tivta, a koja lokaciju ocjenjuje kao podruéje srednje do nize ranjivosti te propisuje smjernice za
radc¢lanjivanje gabarita i intezivno ozelenjavanje. Mjere su ispostovane 1 sastavni su dio korespodencije
koja je vodena sa Upravom za zastitu kulturnih dobara, a koja je okoncana njihovom saglasnsosc¢u na
predmetno Idejno rjesenje i zakljuckom u Zapisniku br. UP/1-05-943/2023-4 kojim se konstatuje puna
usaglasenost sa Konzervatorskim uslovima. Korespoedencija je u prilozenom posebnom folderu ovog
Idejnog rjesenja. Objekti su prozeti intezivnim mediteranskim biljem kojim se kompleks harmonizuje sa
zateCenim pejzaznim karakteristikama, 1 podize ambijentalni kvalitet unutrasnjeg prostora.

Opis planiranog funkcionalnog rjesenja

Na lokaciji je planirano 7 nezavisnih objekata, od kojih su 5 stambene namjene (A, B, C, D1 E), a
objekat F je tursiticko apartmanski blok kategorije 3* sa otvorenim bazenom, i poslovnim lokalom u
kome se organizuje rekreativni sadrzaji. Objekat P je portirnice na ulazu lokacije.

Objekti su spratnosti 3 nadzemne etaze, dok je objekat P prizemni. Tri objekata A, C, I imaju
podzemnu - podrumsku garazu.

Raspored objekata na lokaciji dat je na slici 5.

Objekti imaju smjestajne jedinice raznovrsne strukture (tabela 2.), isprojektovane su u skladu sa
Pravilnik o uslovima za izradu tehni¢ke dokumentacije za stambenu zgradu ("SL. list CG", br. 66/23 i
113/23).

Svi objekti imaju vertiklane komunikacije u vidu stepenista i liftova, ulazne holove, vjetrobrane,
holovekoridore. Smjestajne jedinice imaju terase 1 poglede ka jugu, jugoistoku i jugozapadu, dok jedan
dio njih, u objektu F ima i pogled na morsku povrsinu u zalivu.

Objekti A 1 C imaju krovne baste za stanove na drugoj etazi.

Tabela 2. Struktura smjestajnih jedinica i ukupan broj jedinica za sve objekte

Objekat | . B.r °) Garsonjera | Jednosoban | Jednoiposoban | Dvosobni | Dvoiposobni Studio .
jedinica aparmani
Objekat A 1 6 2 1
Objekat B 9 3
Objekat C 1 6 1
Objekat D 9
Objekat E 15 3
Objekat F 36
UKUPNO 93 24 2 24 5 2 36

Funkcionalno rjesenje je prilagodenju kretanju lica sa posebnim potrebama, pocevsi od pristupa
rampama, zatim adekvatno dimenzionisanih liftova, i unutrasnjih prostora, uz prikazane nacine lakog
prilagodavanja smjestajnih jednica, u svemu prema Pravilnik o blizim uslovima i1 nacinu prilagodavanja
objekata za pristup 1 kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom.




Slika 5. Raspored objekata na lokaciji

3D prikaz objekta dat je na slici 6, dok je na slici 7. dat 3D prikaz objekta na lokaciji.

"~ Slika 7. 3D prikaz objekta na lokaciji

Povrsine objekata po etazama prikazane su u tabeli 3,4, 5,6,7,8109.




Tabela 3. Povrsine objekta A po etazama i ukupna povrsina objekta

. Povrsina [m?]
Rb. Etaza Neto Bruto
1. |Podrum 396,19 451,38
Prizemlje 383,96 463,57
2. |Prvi sprat 364,98 430,96
Drugi sprat 225,69 268,32
UKUPNO: 1.370,82 1.614,73
Tabela 4. Povrsine objekta B po etazama 1 ukupna povrsina objekta
. Povrsina [m?]
Rb. Etaza Neto Bruto
1. |Suteren 374,267 449,60
Prizemlje 423,95 497,10
2. |Prvisprat 380,04 458,30
UKUPNO: 1.184,25 1.405,00

Tabela 5. Povrsine objekta C po etazama i

ukupna povrsina objekta

. Povrsina [m?]
Rb. EtaZa Neto Bruto
1. |Suteren 870,55 960,68
Prizemlje 294,63 380,83
2. |Prvisprat 214,70 252,56
UKUPNO: 1.379,88 1.594,07

Tabela 6. Povrsine objekta D po etazama i ukupna povrsina objekta

5 PovtSina [m?]
15 Etaza Neto Bruto
1. |Suteren 128,74 168,99
Prizemlje 140,42 182,16
2. |Prvisprat 133,91 166,75
UKUPNO: 403,07 517,90
Tabela 7. Povrsine objekta E po etazama i ukupna povrsina objekta
5 PovtSina [m?]
15 Etaza Neto Bruto
1. |Podrum 138,33 156,92
Prizemlje 339,69 408,74
2. |Prvisprat 327,54 393,79
Drugi sprat 325,83 393,79
UKUPNO: 1.131,39 1.353,24

Tabela 8. Povrsine objekta I po etazama i ukupna povrsina objekta

. Povtsina [m?]
Rb. Etaza Neto Bruto
1. |Podrum 1.274,65 1.399,77
Prizemlje 727,48 875,62
2. | Prvisprat 710,61 855,56
Drugi sprat 689,10 839,20
UKUPNO: 3.401,84 3.970,15
Tabela 9. Povrsine objekta P
. Povrsina [m?]
Rb. Etaza Neto Bruto
1. |Prizemlje 15,35 21,95
UKUPNO: 15,35 21,95
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Opis planiranog saobracajnog rjesenja

Lokacija je izrazito nepravilnog - poligonalnog oblika denivelisana u pravcu jugozapada. Kolski pristup
je organizovan na najnizoj tacci lokacije, iz pravca puta Kotor-Tivat. Predmetnoj parceli se prilazi preko
katastarske parcele 1043/7 KO Kavaé, na kojoj je upisana sluzbensot prolaza u korist ,,API
Investment” d.o.o. Od najnize tacke lokacije na koti cca 69,60 mnm. prostire se interna kolsko pjesacka
saobracajnica koja snabdijeva sve sadzrzaje. Ista se zavrsava na centralnom trgu — pjaceti na koti 82,00
mnm., a sa koje se ulazi u podzemnu garazu jednog od objekata. Druga podrumska garaza se nalazi u
sredi$njoj zoni parcele, ispod centralno postavljenog parkinga uz objekte B i C. Istoj se pristupa sa
interne kolsko pjesacke saobracajnice.

Ostvareno je ukupno 90 parking mjesta na lokaciji, od ¢ega 42 nadzemno, i 48 u podrmskim garazama.
Koristeni su normativi za parkiranje propisani UT uslovima za svaku posebnu namjenu. Za stambeni
dio propisan je normativ 11 parking mjesta na 1000 m> Za objekat F - turisticko apartmasnki blok
primjenjen je normativ - najmanje 50% smjestajnih jedinica, definisan Pravilnik o vrstama, minimalno-
tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (,,SL. list CG”, br. 36/18) za kategotiju
turistickih apartmana. Za poslovni lokal je primjenjen propisani normativ od 21 parking mjesto na 1000
m®. Apartamnsko turisticki blok - objekat F zadovoljava i noramtiv za stanovanje, ¢ijom primjenom bi
bilo potrebno 28 parking mjesta, tako da ukupan broj od 90 PM odgovara 1 ovoj relaciji.

Konstrukcija 1 materijalizacija

Konstrukcija je armirano betonska livena na licu mjesta.

Fasadni i1 konstruktivni zidovi su od giter bloka, dok su unutrasnje pregrade i plafoni od gips kartonskih
sitema pregradivanja i spustenih plafona.

Fasadno stolarija je od aluminijumskih fasadnih okvira sa termopan troslojnim staklom, dok je
unutrasnja stolarija od medijapan ploca. Predlozeni fasadni RAL stolarije je u tamno sivom tonu: RAL
9007.

Fasadni zidovi su predvideni kao termoizolovani, i oblozeni kamenom i malterom.

Kamen na suterenskim ili podrumskim djelovima fasada objekata je u rezanim plo¢ama zavrsne obrade
u plitkoj bunji, dok su djelovi prizemnih i spratnih povrsina predvidene u rezanim kamenim plo¢ama sa
sitho $tokovanom finalnom obradom. Sve obloge su sa minimalnom spojnicom, u tradicionalnom
slogu na preklop i iz autohtonih majdana.

Ograde su metalne, izradene od tankih celicnih flahova, a klizna Skura su predvidena u aluminijumskoj
izvedbi.

Unutrasnji podovi su od keramike, parketa i kamenih ploca na stepenistu i terasama.

Spoljasnji parter je predviden u kamenim rezanim plo¢ama stokovane obrade (masinsko stokovanje).
Kolski prilaz i parking na povrsini je predviden u granitnoj kocki, dok je pod podzemne garaze
predviden u epoksidnom premazu.

Krovovi su dvovodni od mediteran crijepa nagiba 22-30 stepeni.

Ravni djelovi krovova objekata A, B, C, E su neprohodni ozelenjeni sa predvidenim neophodnim
slojevima.

Arhitektonsko oblikovanje

Prostorno oblikovanje je uskladeno sa prostornim oblicima u kontaktnim zonama, sa namjenom i
sadrzajem objekta. Vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog tjesenja oslikava arhitektonski izraz
objekata koiji je adekvatan svojoj funkciji.
Projektno rjesenje je zasnovano na nekoliko principa:

- redukcija planom definisanih kapaciteta,

- dekompozicija planrianih volumena,

- prilagodavanje proporcijama postojecih struktura,

- intezivno ozelenjavanje kompleksa po perimetru i u unutrasnjem prostoru,

- razvijanje koncepta “urbanog sela”,

- prozimanje fizicke strukture sa otvorenim mediteranskim dardinima,

- mimikrija urbansitickog sklopa u neposredni kontekst,

- interpretacija tradicionalnih principa lokalne kulture gradenja i arhitekture,
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- harmonizovanje sklopa u pogledima sa svih referentih pozicija zaliva 1
- postizanje visoko kvalitetnog javno dostupnog sadrzaja.

Predlozeno je rjesenje ,,urbanog sela” koje ukupnu izgradenost razgraduje na vise pojedinacnih
objekata, postavljenih u harmoni¢nom odnosu sa topografijom, i medu sobom. Ovime se gradi
disperzna slika nove strukture koja istovremeno ima obrise cjelovitog ambijenta. Vazna arhitektonska
namjera je oblikovanjem i meterijalizacijom podrzati prethodno definisani urbanisticki koncept. Isto je
postignutom interpretacijom osnovnih oblika arhitektonskog naslijeda Boke, a to su jednostavne
paralelopipedne forme, sa ograni¢enim konzolnim ispustima, i dvovodni kosi krovovi. Ispostovani su i
principi postavljanja objekata i njihovih sljemena paralelno izohipsama terena, te proporcije otvora i
kultura "zida". Tektonicénost formi je podrzana upotrebom kamenih fasada i njihovim dijalogom sa
malterisanim povrsinama, te primjenom tradicionalne kamene plastike i drvenih zastora na fasadnim
otvorima. Intezivno ozelenjavanje mediteranskim biljem na adekvatnim pozicijama, uz pazljivo biran
kolorit (pastelnih tonova, boje pecene zemlje) i, grade cjelovitu sliku mediteranskog naselja na padini,
koje je vizuelno harmonizovano sa neposrednim izgradenim i prirodnim i urbanim kontekstom.

Napomena:
Predmetnim idejnim rjeSenjem definise se mogucénost faznosti izgradnje svakog objekta sa pripadajuéim
uredenjem terena.

Instalacije

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

Napajanje objekta elektricnom energijom sa elektrodistributivhe mreze predvideno je shodno uslovima
nadlezne Elektrodistibucije, a napajanje se vtsi preko priklju¢nih mjernih ormara (PMO).

Sa PMO-a se napajaju glavni razvodni ormari GRO objeklata.

Kao rezervni izvor napajanja u slucaju nestanka elektricne energije za turisticko apartmanski blok
predviden je dizel elektri¢ni agregati (DEA) u kontejnerskoj izradi, koji ¢e biti smjesteni pored objekta.
U slucaju da vazni potrosaci u objektu ostanu bez napona spoljasnje mreze, automatski se visi
prebacivanje tereta mreza-agregat.

U objektima su predvidene instalacije opste potrosnje 1 osvjetljenja, instalacije uzemljenja i gromobrana
1 instalacije dojave pozara.

U objektima su predvidene 1 instalacije slabe struje kao §to su: SKS-a; IP videointerfonskog sistema;
sistema detekcije 1 dojave pozara; sistema detekcije CO u garazama; sistema video nadzora; sistema
distribucije TV signala; sistema ozvucenja 1 protivprovalnog sistema.

U objektima su predvidene instalacije grejanja, klimatizacije i ventilacije.
Za potrebe klimatizacije turisticko apartmanskog bloka predvidene su toplotne pumpe.
Za grijanje 1 hladenje prostorija u stambenim objektima, predvideni su multi-split sistemi klimatizacije.

Projektom je rijesena redovna ventilacija garaza, na bazi maksimalno dozvoljenih koncentracija stetnih
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 i
zaostalog dima nakon gasenja eventualnog pozara.

Nadoknada svjezeg vazduha za ventilaciju garaze je obezbijedena preko posebnih aksijalnih ventilatora
direktno iz zone dvorista 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
senzori koji se postavljaju pod plafonom garaze.

U turisticko apartmanskom bloku predvidena je automatska stabilna instalacija za gasenje pozara-
sprinkler instalacija.

S obzirom da na lokaciji i njenom okruzenju ne postoji vodovodna mreza, snabdijevanje objekta
vodom je predvideno iz rezervoara za vodu koji ¢e biti izgradeni, a koji ¢e se puniti vodom pomocu
autocistijerni. Bice izgradeni rezervoari za sanitarnu vodu, hidrantnu vodu i sprinkler instalaciju.
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Punjenje autocistijerni vr$ice se iz rezervoara gradskog vodovoda, po ugovoru koji Investitor treba
dasklopiti sa ,,Vodovod i kanalizacija” d.o.o. - Kotor.

Vodovodnu mrezu u objektu sacinjavaju: horizontalni razvodi, vodovodne vertikale 1 ogranci koji
povezuju pojedine sanitarne uredaje. Dimenzije cijevi 1 fazonskih komada planirane su prema
hidraulickom proracunu.

Vodovodna mreza mora biti hidraulicki ispitana. Ispitivanje se v1si prije postavljanja toplotne izolacije, a
moze se vrsiti i po sekcijama.

Za potrebe gaSenja pozara predvidena je posebna vodovodna mreza, prema Elaboratu za gasenje
pozara.

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

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

Instalacija fekalne kanalizacije bie uradena u skladu sa projektnim rjesenjem. Dimenzije cijevi i
fazonskih komada su planirane prema hidraulickom proracunu.

Nakon zavrSetka radova na montazi kanalizacije, vr$i se njeno ispitivanje na prohodnost i
vodopropustljivost, a nakon montaze sanitarnih uredaja i provijera funkcionalnosti.

Atmosferske vode sa krova objekta, pomocénu oluc¢nih cijevi se skupljaju i pomocu cjevovoda, posto
nijesu opterecene necistocama, direktno odvode u upojni bunar.

Atmosferske vode sa parkinga i manipulativnih povrsina objekata, kao i vode od pranja podova garaza,
mogu biti opterecene zemljom, pijeskom i lakim te¢nostima od prisustva kola, i prije upustanja u upojni
bunar propustaju se kroz separatore gdje se vrsi njthovo precis¢avanje, odnosno talozenje zemlje 1
pijeska 1 odvajanje lakih tec¢nosti (goriva, masti i ulja).

Izdvojena ulja, goriva i masti u separatoru sakupljaée se i odlagati u posebnu hermeticki zatvorenu
burad, koja moraju biti smjestena u prostoru koji je zasticen od atmosferskih padavina.

Obaveza Investitora je da separatore permanentno odrzava i kontroliSe ispravnost funkcionisanja, kako
ne bi doslo do njegovog zagusenja i otpadna voda nepreciséena oticala u upojni bunar.

Pejzazna arhitektura

Koncept pejzaznog uredenja zasniva se na uvazavanju prostornog i vizuelnog identiteta lokacije i njene
neposredne okoline.

Postojece stanje zelenog fonda je analizirano u Detaljnoj studiji predjela.

Planirano je intezivno ozelenjavanje razvijenim stablasicama po obodu lokaciju, u zoni izmedu
gradevisnke linije i granice parcele, dok su u unutrasnjim zonama planira dekorativno zbunasto bilje uz
brizljivo odabrane lokacije za sadnju odraslih stablasica.

Krovne baste su ozelenjene zbunastim biljem ruzmarina i lavande, kao i zatravnjenim zonama.

Svi podzidi su planirani da se ozelene brsljanom i slicnim puzavicma.

Ukupno je ostvareno 3.149,20 m® ozelenjenih povrsina na tlu.

Pored autohtonih biljnih vrsta, koristiti i vrste otporne na ekoloske uslove sredine, u skladu sa
kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima, kao i uslovima sredine i ambijentom.

Situacioni plan objekta mjeSovite namjene dat je u prilogu III.

Otpad

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

Otpad u fazi izgradnje

U fazi izgradnje objekata kao otpad javlja se matrijal od iskopa 1 gradevinski otpad.

Manji dio materijala od iskopa koristice se za potrebe planiranja i nivelacije terena, dok ¢e vedi dio
pokrivenim kamionima izvoda¢ radova transportovati na lokaciju, koju u dogovoru sa Nosiocem
projekta odredi nadlezni organ lokalne uprave.

Grdeviski otpad ¢e se sakupljati, a izvodac¢ radova c¢e ga takode transportovati na lokaciju, koju u
dogovoru sa Nosiocem projekta odredi nadlezni organ lokalne uprave.
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Od strane radnika tokom izgradnje objekata generise se odredena koli¢ina komunalnog otpada.
Navedena vrsta otpada nakon privriemeog skladiStenja u kontejneru predaje se ovlas¢enom
komunalnom preduzecu.

Prema Pravilniku o klasifikaciji otpada, katalogu otpada, postupcima obrade otpada, odnosno prerade i
odstranjivanja otpada (,SL. list CG” br. 64/24) navedeni otpad spada u grupu neopasnog otpada.

Otpad u toku eksploatacije
U toku eksploatacije objekata, nastaje otpad koiji se sakuplja u separatoru i komunalni otpad.
Otpad iz separatora

Otpad koji se sakuplja u separatoru spada u kategoriju opasnog otpada.
Prilikom preci§¢avanja otpadnih voda u sparatoru nastaje mulj i lake tecnosti i ulja.

Komunalni otpad

Privtemeno deponovanje komunalnog otpada, do evakuacije na gradsku deponiju komunalnim
vozilima, bice obezbijedeno u kontejnerima koji ¢e biti obezbijedeni sa higijenskom zastitom.
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4. KARAKTERISTIKE MOGUCIH UTICAJA PROJEKTA NA ZIVOTNU SREDINU

Prema Pravilniku o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o potrebi
iztade elaborata (,,SL list CG”, br. 19/19), vrste i karakteristike mogucih uticaja projekta na zivotnu
sredinu se razmatraju u odnosu na karakteristike lokacije i karakteristike projekta, uzimajuci u obzir
uticaj projekta na faktore od znacaja za procjenu uticaja kojima se utvrduju, opisuju i vrednuju u
svakom pojedinacnom slucaju, pri tome vodeci racuna 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 zagadujucih materija u vazduhu,
povssinskim 1 podzemnim vodama, zemljistu, gubitak i oste¢enje biljnih i zivotinjskih vrsta i
njihovih stanista, gubitak zemljista i drugo,

- jacini i slozenosti uticaja,

- vjerovatnodi uticaja,

- kumulativhom uticaju sa uticajima drugih postojecih projekata,

- prekograni¢noj prirodi uticaja i

- mogucnosti smanjivanja uticaja.

Sa aspekta prostora, uticaj izgradnje i eksploatacije Objekta mjesovite namjene u mjestu Kavac¢ u
Opstini Kotor na zivotnu sredinu nece biti znacajan.

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

Prilikom izgradnje objekata oko njih mora biti podignut zastor koji ¢e sprijeciti ugrozavanje okolnog
prostora od prasine.

Imajuéi u vidu da se radi o privtemenim i povremenim radovima i o objektima koji nemaju velike
gabarite, procjenjuje se da izdvojene kolicine zagadujuc¢ih materija u toku izgradnje objekata nece
izazvati veci negativan uticaj na kvalitet vazduha na lokaciji i njenom okruzenju.

Uticaj eksploatacije objekta na podzemne vode neée biti znacajan, jer ¢e se u toku eksploatacije objekta
sanitarne vode odvoditi u bioloski precista¢, dok ¢e se atmosferske vode sa manipulativnih povrsina i
parkinga, kao i vode od pranja garaza, koje mogu biti opterecene zemljom, pijeskom 1 lakim tecnostima
od prisustva kola, prije upustanja u upojni bunar propustace se kroz separatore gdje ée se vrsi njithovo
preciscéavanje, odnosno talozenje zemlje i pijeska i odvajanje lakih tecnosti (goriva i ulja).

Uticaj izgradnje i eksploatacije na zemljiste lokacije 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 u toku izgradnje predmetnih objekata, privtemenog je
karakteraje sa najvecim stepenom prisutnosti na samoj lokaciji.

Realizacijom projekta, bi¢e uklonjena vegetacije sa povrsine lokacija koju u osnovi sacinjava makija i
nisko rastinje $to ¢e se u odrodenoj mjeri negativno odraziti na floru i faunu lokacija, posmatranog
prostora.

Sa aspekta jacine, negativni uticaji u toku izgradnje i eksploatacije objekata nece biti izrazeni.
Takode, i sa aspekta vjerovatnoce pojava negativnih uticaja je mala.

Shodno namjeni projekta, ne postoje znacajniji uticaji koji bi kumulativnho sa postoje¢im projektima koji
se nalaze u okruzenju imali vece negativne posljedice na zivotnu sredinu na posmatranom prostoru u
odnosu na postojece stanje.

Izgradnja i eksploatacija objekata neée imati prekogranicni uticaj.

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

Znacajnijih uticaja pri realizaciji i eksploataciji Objekta mjesovite namjene u mjestu Kava¢ u Opstini
Kotor na zivotnu sredinu nece biti.

Medutim, uticaji koji se mogu javiti, ispoljavaju se u okviru dva tipa, koji prema trajanju mogu biti
privremenog i trajnog karaktera.
Prvu grupu predstavljaju uticaji koji se javljaju kao posljedica realizacije projekta i oni su po prirodi
vecinom privremenog karaktera.
Objekat mjesovite namjene spada u takvu vrstu objekata koja u toku eksploatacije, odnosno u svom
svakodnevnom radu ne moze znacajnije ugroziti stanje zivotne sredine, izuzimajuci akcidentne situacije.

Uticaji na kvalitet vazduha u toku izgradnje objekata nastaju kao posljedica prisustva gradevinskih
masina, primjene razlicitih tehnologija 1 organizacije izvodenja radova. Negativne posljedice se javljaju
kao rezultat iskopa materijala, njegovog transporta i ugradnje materijala u objekte.

Obaveza je Nosioca projekta da angazuje mehanizaciju koja ¢e po pitanju emisija gasovitih polutanaka
zadovoljiti Evropski standard za vanputnu mehanizaciju (EU Stage III B i Stage IV iz 2006. odnosno
2014. god. prema Direktivi 2004/26/EC).

Prilikom eksploatacije objekata do narusavanja kvaliteta vazduha moze doéi samo uslijed uticaja
izduvnih gasova iz prevoznih sredstava koji dolaze do objekta ili odlaze od objekta, kao i uslijed rada
dizel elektri¢nog agregata.

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

Prilikom funkcionisanja objekta predvideno je da se fekalne vode odvode na precis¢avanje u bioloski
precista¢, dok ¢e se atmosferske vode sa parkinga, kao i vode od pranja garaza, koje mogu biti
optere¢ene zemljom, pijeskom 1 lakim te¢nostima od prisustva kola, prije upustanja u upojni bunar
propustati kroz separatoree gdje ¢e se vrsi njihovo preciS¢avanje, odnosno talozenje zemlje i pijeska i
odvajanje lakih tecnosti (goriva, masti i ulja).

Realizacija projekta ¢e imati odredeni negativan uticaj na floru i faunu lokacije jer ¢e sa lokacije biti
uklonjena vegetacije koju u osnovi sacinjava makija i nisko rastinje.

Tokom izvodenja projekta javice se gradevinski otpad (materijal od iskopa i otpad u toku izgradnje),
koji ¢e biti utedno deponovan, shodno Zakon o upravljanju otpadom (,,SL. list CG” br. 34/24).

Tokom funkcionisanja projekta javljace se otpad u separatoru koji spada u kategoriju opasnog otpada i
komunalni otpad koji koji ¢e takode biti uredno deponovan, shodno Zakon o upravljanju otpadom
(,,SL list CG” br. 34/24).

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.

Projekat ¢e imace odredeni uticaj na postoje¢u komunalnu infrastrukturu, koja se nalazi u okruzenju
lokacije, jer ¢e povecati postojecu potros$nju elektricne energije, kao 1 protok saobracaja i kolicinu
otpadnih voda i otpada.

Tokom izvodenja 1 funkcionisanja projekta imajuci uvidu njegovu velicinu doéi ¢e do odredenog uticaja
na karakteristike pejzaza.

Shodno namjeni projekta, ne postoje faktori koji bi kumulativho sa iznesenim uticajima imali vece
negativne posljedice po Zivotnu sredinu na ovoj lokaciji ili u njenoj blizini.

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

Do negativnog uticaja na kvalitet zemljista i podzemnih voda moze doci uslijed procurivanja ulja i
goriva iz mehanizacije u toku realizacije projekta. Ukoliko do toga dode neophodno je zagadeno
zemljiste skinuti, skladistiti ga privremeno u zatvorena burad, u zasticenom prostoru lokacije, shodno
Zakon o upravljanju otpadom (,,SL. list CG” br. 34/24).

Da se ne bi desile navedena akcidentna situacija, neophodna je redovna kontrola gradevinske
mehanizacije.
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Do negativnog uticaja na kvalitet vazduha u toku eksploatacije objekata moze doéi uslijed pojave
pozara. Medutim, imajuéi uvidu da se u objektima nece odvijati procesi koji koriste lakozapaljive i
opasne supstance to je vjerovatnoca pojave pozara mala. Sa druge strane u objektima ¢e biti ugraden
stabilni sistem za zastitu od pozara.

Na stabilnost objekta negativan uticaj moze imati pojava jakog zemljotresa. Podrucje predmetne
lokacije pripada 9. 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 Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,Sl. list CG”
br. 64/17,44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23).

Analizu lokacije sa aspekta uticaja na bastinu 1 UNESCO izuzetne univerzalne vrijednosti

Analizu lokacije sa aspekta uticaja na bastinu i UNESCO izuzetne univerzalne vrijednosti uradila je
firma ICL. Montenegro iz Podgorice.

Analizom lokacije, konstatovano je sljedece:

- Investicija podrazumijeva izgradnju objekata na lokaciji na kojoj je planirana namjena N — naselja,
a koja se nalazi u okviru granica zastiene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja
Kotora;

- Projekat se realizuje u skladu sa odredbama zakona kojima je uredena oblast planiranja prostora i
izgradnje objekata, te zastite kulturnih dobara;

- Projekat podrazumijeva intervenciju na lokaciji koja je neizgradena i upotpunosti obrasla
vegetacijom.

Predmetna lokacija nalazi se u naselju Kava¢, koje se nalazi u okviru granica zasSticene okoline
Prirodnog i kulturno istorijskog podru¢ja Kotora (stavljen pod zastitu Rjesenjem o uvodenju
spomenika u Registar, br. 1217/4 od 25.12.1986. godine, i Rjesenjem o uvodenju spomenika kulture u
Registar, br. 1217/5 od 25.12.1986. godine), koje se nalazi na UNESCO Listi svjetske bastine, uslijed
cega podlijeze, prvenstveno, primjeni Zakona o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja
Kotora.

Analizom predmetne lokacije sa aspekta arheologije, tj. zasticenih, potencijalnih i uopste arheoloskih
lokaliteta u neposrednom okruzenju, konstatuje se da se u kontakt zoni i §irem okruzenju lokacije nema
zasti¢enih, kao ni evidentiranih lokaliteta.

Analizom lokacije u pogledu zasticenih i potencijalnih kulturnih dobara, konstatovano je da u
neposrednoj okolini predmetne lokacije nema zasti¢enih, kao ni potencijalnih kulturnih dobara.
U sirem okruzenju nalaze se sljedeca potencijalna kulturna dobra:

- Crkva Sv. Kriza (4)

- Put Pipoljevac-Gorazda (1)

- Put Trojica Lukovic (7)

Od fortifikacione arhitekture, medu potencijalnim kulturnim dobrima u okruzenju lokacije nalaze se:
- Baterija polustalnog tipa Skaljari — stara (1)
- Baterija for Skaljari (2)
- Tvrdava brod (3)
- Oklopljeni for Gorazda (3)

Predmetna lokacija nalazi se najveéim dijelom u okviru zone “Autenti¢ne ruralne cjeline i obradiva
imanja sa o¢uvanom parcelacijom”, a manjim dijelom u okviru ,,Prirodnog pejzaza®.

Sa aspekta uticaja na bastinu 1 UNESCO univerzalnih vrijednosti konstatovano je da se radi o
neizgradenoj lokaciji u obalnom odmaku 1000+ m.

U odnosu na navedeno, investitor je u obavezi izrade Konzervatorskog projekta u skladu sa
konzervatorskim uslovima, a na koji saglasnost daje Uprava za zastitu kulturnih dobara.

Shodno izdatim uslovima, preduslov za izradu Konzervatorskog projekta i njegov sastavni dio ¢ini
Studijska analiza prirodnih i kulturnih vrijednosti, koja se radi u saradnji sa sluzbama zastite prirodne i
kulturne bastine.
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Planirane intervencije predstavljaju proguséavanje postojeée strukture, za koju je ocijenjeno da grubo
narusava karakter pejzaza mijenjanjuci njegove izvorne karakteristike, uslijed ¢ega su mjere usmjerene
na zaustavljanje daljeg degradiranja pejzaza savremenom urbanizacijom.

U tom smislu, postujuc¢i mjere definisane Studijom zaStite kulturnih dobara za Opstinu Kotor, kroz
ispitivanje potencijalnih uticaja planiranih invervencija na izuzetne univerzalne vrijednosti Podrucja
Kotora, te ambijentalne vrijednosti neposrednog okruzenja, neophodno je planirati rjesenje koje ce
identifikovane uticaje svesti na najmanju mogucu mjeru. Predmetno je posebno vazno s obzirom na
¢injenicu da lokacija u potpunosti predstavlja neizgraden prostor, obrastao vegetacijom, gdje su mjere
zaStite dominantno usmjerene na ocuvanje karakteristika autenti¢nih ruralnih cjelina i prirodnog pejzaza
(morfologije, autenti¢ne samonikle vegetacije, i dr.).

Sa druge strane konstatuje se da se da do lokacije vodi naseljski put i da se sa jugozapada i sjeveroistoka
lokacija nastavlja na postojecu naseljsku strukturu, te se moze govoriti o razvoju iste na nacin
proguscavanja postojee naseljske strukture. Sa ostalih strana lokacija je u kontaktu sa neigradenim
prostorima brdovitih predjela Vrmca, koje, kao i samu lokaciju, zbog uzdignute pozicije, karakteriSe
otvorenost 1 sagledavanje, uslijed ¢ega je neophodan poseban pristup u planiranju novih struktura.
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6. MJERE ZA SPRECAVAN]JE, SMANJEN]JE ILI OTKLANJAN]JE STETNIH UTICAJA

Izgradnja 1 eksploatacija Objekta mjeSovite namjene u mijestu Kava¢ u Opstini Kotor, nece imati
znacajniji uticaj na zivotnu sredinu, na lokaciji i njenom okruzenju.

Svakako, projekat moze biti u odredenoj mjeri uzro¢nik degradacije zivotne sredine, ukoliko se u toku
izvodenja i1 funkcionisanja projekta, ne preduzmu odgovarajuce preventivne mjere zastite.

Sprecavanje, smanjenje 1 otklanjanje Stetnih uticaja moze se sagledati preko mjera zastite predvidenih
zakonima i drugim propisima, mjera zastite predvidenih prilikom izgradnje objekta, mjera zastite u toku
eksploatacije objekta i 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 izgradnji objekta.

Osnovne mjere su:

- Obzirom na znacaj objekta, kako u pogledu njegove sigurnosti tako i u pogledu zastite ljudi i
imovine, prilikom projektovanja i izgradnje potrebno je pridrzavati se svih vazecih zakona i
propisa koji reguliSu predmetnu problematiku.

- Ispostovati sve regulative (domace i Evropske) koje su vezane za granicne vrijednosti
intenziteta zagadenja osnovnih segmenata zivotne sredine.

- Obezbijediti odredeni nadzor prilikom izvodenja radova radi kontrole sprovodenja propisanih
mjera zastite od strane stru¢nog kadra za sve faze.

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

Mjere zastite predvidene prilikom izgradnje objekta

Mjere zastite zivotne sredine u toku izgradnje objekata obuhvataju sve 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:

- Izvodac radova je duzan organizovati postavljanje gradiliSta tako da njegovi privremeni objekti,
postrojenja, oprema itd. ne uticu na trecu stranu, odnosno na okruzenje.

- U toku izvodenja radova na iskopu predvidjeti i geotehnic¢ki 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 i 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 ciljem 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.

- Izvssiti revitalizaciju zemljista, tj. sanaciju oko objekata poslije zavrSenih radova, tj. ukloniti
predmete 1 materijale sa povrsina koriscenih 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.
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U tom smislu potrebno je:

Redovna kontrola svih instalacija u objektu.

Provjera kvaliteta prec¢iséene otpadne vode na izlazu iz bioprecistaca i na ispustu iz separatora
lakih te¢nosti i1 ulja prema Pravilniku o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje
otpadnih voda, nac¢inu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrzaju izvjestaja o
kvalitetu otpadnih voda (,,S. list CG” br. 56/19).

Redovna kontrola visine mulja u bioprecistacu.

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 i koli¢inu izdvojenog ulja i masti u separatoru jednom mijesec¢no, 1
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 i iste privtemeno skladistiti na prostoru zasticenom od atmosferskih
padavina.

Nosioc projekta je obavezan da sklopi Ugovor sa ovlas¢enom organizacijom koja ima dozvolu za
upravljanje opasnim otpadom.

Obezbijediti dovoljan broj korpi i kontejnera za prikupljanje ¢vrstog komunalnog otpada i
obezbijediti sakupljanje 1 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 u slucaju akcidenta

Mjere zastite od poZara

Radi zastite od pozara potrebno je:

Svi materijali koji se koriste za izgradnju objekata moraju biti atestirani u odgovarajucim
nadleznim institucijama po vazeéem Zakonu o uredenju prostora i izgradnji objekata i
Propisima koji regulisu protivpozarnu zastitu.

Pravilnim izborom opreme i elemenata elektricnih instalacija, treba biti u svemu prema
Projektu, odnosno treba obezbijediti da instalacije u toku izvodenja radova, eksploatacije 1
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 pristupac¢nim mjestima, uz napomenu da se nacin koris¢enja daje uz uputstvo
proizvodaca.

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

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

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

Mjere zastite od prosipanja goriva i 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 koriséena sredstva rada potrebno je pribaviti odgovaraju¢u dokumentaciju o primjeni
mjera 1 propisa tehnicke ispravnosti vozila.

Tokom izvodenja radova odrzavati mehanizaciju (gradevinske masine 1 vozila) u ispravhom
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 zastiéenom
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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
zatite 1 spasavanja - Preduzetnog plana.
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7. IZVORI PODATAKA

Zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na zivotnu sredinu izgradnje i
eksploatacije Objekta mjeSovite namjene u mjestu Kava¢ u Opstini Kotor, uraden je u skladu sa
Pravilnikom o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o potrebi
izrade elaborata (,,S. list CG”, br. 19/19).

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

Zakonska regulativa:

Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,SL. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18 1 11/19,
82/20, 86/22 1 04/23).

Zakon o zivotnoj sredini (,,S1. list CG” br. 52/16173/19.).

Zakon o zastiti prirode (,,S. list CG” br. 54/16 1 18/19).

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

Zakon o vodama (,,S1. list CG” br. 27/07, 22/11, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16 1 2/17,
80/17, 84/18).

Zakon o zastiti vazduha (,,Sl. list CG” br. 25/10, 43/151 73/19).

Zakon o zastiti buke u zivotnoj sredini (,,S. list CG”, br. 28/11, 01/14 1 2/18).

Zakon o upravljanju otpadom (,,SL. list CG” br. 34/24).

Zakon o komunalnim djelatnostima (,,SL. list CG” br. 55/16,2/181 66/19).

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

Pravilnik o grani¢nim vrijednostima buke u zivotnoj sredini, nacinu utvrdivanja indikatora buke
i akusti¢nih zona i metodama ocjenjivanja stetnih efekata buke (,,SL. list CG”, br. 60/11).
Pravilnik o nac¢inu i uslovima pracenja kvaliteta vazduha (,,SL. list CG”, br. 21/11 1 32/16).
Pravilnikom o emisiji zagadujucih matetija u vazduhu (,,SL. list RCG” br. 25/01)

Uredba o utvrdivanju vrsta zagadujuc¢ih materija, granicnih vrijednosti i drugih standarda
kvaliteta vazduha (,,S1. list CG”, br. 25/12).

Pravilnik o dozvoljenim koli¢inama opasnih 1 $tetnih materija u zemljistu i metodama za
njihovo ispitivanje (,,S1. list RCG”, br. 18/97).

Pravilnik o naéinu i rokovima utvrdivanja statusa povrsinskih voda (,,S1. list CG”, 25/19).
Pravilnik o naéinu i rokovima utvrdivanja statusa podzemnih voda (,,SL. list CG”, 52/19).
Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda, nacinu i
postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrzaju izvjestaja o kvalitetu otpadnih voda (,,SL.
list CG” br. 56/19).

Pravilnik o klasifikaciji otpada, katalogu otpada, postupcima obrade otpada, odnosno prerade i
odstranjivanja otpada (,Sl. list CG” br. 64/24).

Utredba o nacinu i uslovima skladistenja otpada (,,Sl. list CG” br. 33/131 65/15).

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

Projektna dokumentacija

Idejno rjesenje izgradnje Objekta mjesovite namjene u mjestu Kavac u Opstini Kotor.
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URBANISTICKO- TEHNICKI USLOVI

' Crna Gora
Broj: 08-332/23-6958/10 |

Podgorica, 23.11.2023. godine | Ministarstvo prostornog

| planiranja, urbanizmai
drZavne imovine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana
74. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br.
64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva ,,API INVESTMENT*
D.0.0. iz Podgorice, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehniéke dokumentacije

za gradenje objekata mjeSovite namjene na lokaciji koji ¢ine katastarske parcele
862/1. 862/2, 862/3, 862/4, 862/5, 862/6, 862/7, 862/8, 862/9, 862/10 i 862/11 KO
Kavaé, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Kotor (Sluzbeni list Crne
Gore*, br. 95/20), Opstina Kotor.

APl INVESTMENT“ D.0.0. iz

PODNOSILAC ZAHTJEVA: .
Podgorice

POSTOJECE STANJE

Katastarske parcele br.862/1, 862/2, 862/3, 862/4, 862/5, 862/6, 862/7,862/8,
862/9, 862/101862/11 KO Kava¢ nalaze se u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana
Opstine Kotor.
Prema katastarskoj evidenciji Uprave za nekretnine — podru¢na jedinica Kotor, u
Listu nepokretnosti 658 — prepis, KO Kavac od 25.09.2023. godine, evidentirano je
sliedece:

- katastarska parcela br.862/1, Sume 3. klase, povrsine 4343 m?2

- katastarska parcela br.862/2, 3ume 3. klase, povrsine 451 m?

- katastarska parcela br.862/3, sume 3. klase, povrSine 446 m?

- katastarska parcela br.862/4, Sume 3. klase, povrine 465 m?

- katastarska parcela br.862/5, Sume 3. klase, povréine 450 m?

- katastarska parcela br.862/6, Sume 3. klase, povrsine 485 m?

- katastarska parcela br.862/7, Sume 3. klase, povrdine 538 m?

- katastarska parcela br.862/8, Sume 3. klase, povrsine 569 m?

- katastarska parcela br.862/9, Sume 3. klase, povrsine 668 m?

- katastarska parcela br.862/10, sume 3. klase, povr§ine 77 m?

- katastarska parcela br.862/11, sume 3. klase, povréine 272 m?




Navedene katastaraske parcele su neizgradene.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Prema karti Podjela Opstine na prostorno-funkcionalna podrugja, katastarske
parcele 862/1, 862/2, 862/3, 862/4, 862/5, 862/6, 862/7, 862/8, 862/9, 862/10 i
862/11 KO Kavaé nalaze se u Juznom reonu, u zahvatu Planske cjeline (Zona
4), a u okviru Planske jedinice Kavac.

U Osnovnim opredjeljenjima i planiranim rieSenjima po planskim cjelinama i reonima
u planu je navedeno sljedece:

Planska cjelina — Zona 4

- Trgovine i usluga, centar razvoja privrede;

- Razvoj poslovnih zona i slobodnih zona;

- Zi¢ara povezuje Prijestonicu Crne Gore sa predmetnom zonom;
- Industrija i rudarstvo, eksploataciona polja mineralnih sirovina;

- Etno i gastroturizam, poljoprivreda kao pokreta¢ razvoja i revitalizacije ruralnih
zona,

- Sport i rekreacija;

- Razvoj zdravstva;

- Razvoj drustvenih djelatnosti;

- Razvoj novih urbanih naselja;

Prema Smjernicama za sprovodenje planskog dokumenta za prostor Juznog
reona primjenjuju se planske postavke PUP-a.

Uporedni prikaz planskih povr$ina i bilansa izmedu PPNOP i PUP Kotor po reonima

juzni reon
02 Juzni reon
PLANSKA JEDINICA UPOREDN! BILANSKI POVRIINA
24, Julni region-KAVAL PLANIRANG PPN OP PLANIRANO PUP

R.br. |NAMIENA Povrina (ha} Utelée ugelin % Povriinag {ha] Utedde u celint %

1 Naselja 178.23 26.22 184,24 2711
2 [Povriing za tunzam 4.65 0.68 5.57 0.82

3 lpoveline 2a industnju | proizvodnju 292 0.43 13 0.49
4 [sporti rekrexcijs 7650 394 46.15 6.79
5 |poljopriviedne obradive povriine 0.00 0.00 0.00 0.06
] ?Dtuge poljoptiviedne povriine 76.50 11.26 474 6.97
7 dume 302.27 44.43 316.20 46.53
8 |Ostale prirodne povriing 88.25 12.99 7.5 10.37
9 1deastvo 0.00 0.00 6.24 .92

Vkupno 679.62 100.00 679.62 100.00

Prema grafickom prilogu broj 07a ,Plan namjene povrsina“ iz PUP-a Opstine Kotor,
predmetne katastarske parcele nalaze se u zoni naselja u odmaku od 1000+m, van
cezure.

U tekstualnom dijelu plana navedeno je sljedece:

Povréine naselja predstavljaju urbana i ruralna naselja. To su izgradeni prostori ili
zone u kojima je evidentna postoje¢a, odnosno planirana ili ve¢ zapoceta izgradnja
pri detaljnom planiranju naselja obavezno je pridrzavati se nacela koja su definisana




Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o blizem sadrzaju |
formi planskih dokumenata.., a to su prije svega: nacelo racionalnosti i
ekonomiénosti, suzbijanje nekontrolisanog $irenja naselja, o€uvanje identiteta
naselja, obezbjedenje drustvenog standarda i komunalne infrastrukture.

Kada je PUP Kotora u pitanju, na povrdinama naselja moguce je realizovati/graditi
objekte u skladu sa kategorijama detaljnih namjena povr$ina. Odnosno objekte:
/stanovanja, centralnih djelatnosti, turizma, $kolstva i socijalne zastite, zdravstva i
zdravstvene zastite, kulture, sporta i rekreacije, mjeSovite namjene, pejzazno
uredenje naselja, groblja, vjerske objekte infrastrukturne objekte / saobracajna,
telekomunikaciona, elektroenergetska, hidrotehni¢ku, komnalnu, kao i objekte koji
su vezani za navedenu infrastrukturu: pumpne i gasne stanice, trafo stanice ,
objekte za potrebe odbrane. Ostale namjene iz kategorije detaljnih namjena su
planom prikazane kao izdvojene cjeline koje se nalaze van ili na obodu povrsina
naselja/industrija i proizvodnja, eksploatacija mineralnih sirovina.

U okviru PUP-a Kotora, za centar naselja je uraden GUR / Generalna
urbanisticka razrada/ sa jasno preciziranim i navedenim namjenama po
parcelama, dok je za ostala naselja ostavljena moguénost korisniku prostora
da odabira detaljne namjene u naselju kroz investicionu aktivnost.

U skladu sa navedenim PUP-om Kotora definisana su pravila i urbanisticko —
tehnicki uslovi za gradnju objekata u skladu sa predvidenom namjenom u naseljskim
povréinama /gradevinskim podrugjimal.

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

Urbanistiéko tehniéki uslovi za gradnju izdaju se direktno iz ovog planskog
dokumenta. Uprava za zastitu kulturnih dobara, prije izdavanja urbanisti¢ko
tehni€kih uslova, izjaénjava se o potrebi sprovodenja postupka Pojedinacne
procjene uticaja na bastinu u skladu sa Zakonom o zastiti prirodnog i
kulturno-istorijskog podrucja Kotora.

Na povr§inama mjesovite namjene dozvoljena je izgradnja prodajnih, stambenih,
administrativnih, proizvodnih kapaciteta koji nemaju $tetan uticaj na okolno
stambeno tkivo, kao i objekata druge kompatabilne namjene definisane Pravilnikom
o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanistiéke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima
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Pravila parcelacije

Katastarske parcele br.862/1, 862/2, 862/3, 862/4, 862/5, 862/6, 862/7,862/8,
862/9, 862/10 i 862/11 KO Kavac nalaze se u zahvatu Prostorno urbanistickog plana
Opstine Kotor.

Uslovi parcelacije i regulacije

U skladu sa Prostorno urbanisti¢kim planom Opstine Kotor (PUP Kotor), odredene
su namjene i uslovi sa iskazanim pravilima i urbanistickim parametrima za izgradnju
objekata.

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

Lokacija za gradnju moZze biti:




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

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

1. kada urbanistiéka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

2. kada urbanisticka parcela nastaje od vise cijelih i/ili djelova katastarkih parcela.

Oblik i veli¢ina parcele

Urbanisti¢ka parcela mora imati povrdinu i oblik koji omogucava izgradnju i
koriséenje parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima [
normativima.

Ovim planom predvida se minimalna veli¢ina parcele za gradnju u naseljima od
350m2, a za dvojne objekte 600m2. Van naselja minimalna veli¢ina parcele za
gradnju je 600m2.

Ako se zbog svoje povrsine, oblika, poloZaja, neodgovarajuc¢eg pristupa na javnu
povrsinu i/ili drugih razloga ne moze racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost
preduslova), odnosno za potrebe formiranja povrsina javne namjene, vrsi se
spajanje i preoblikovanje katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog
zemljista.

Pravila parcelacije i regulacije

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

Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisti¢ke regulacije.

Elementi urbanisti¢ke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele su:
1) oblik i veliCina parcele,

2) namjena parcele;

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

5) vertikalni gabarit;

6) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;

9) uslovi za priklju¢ak na komunalnu i sacbracajnu infrastrukturu.

Glanom 13 Pravilnika o nadinu izrade, razmjeri i blizoj sadrZini tehnicke
dokumentacije (,Sluzbeni list Crne Gore”, br.44/18, 43/19), propisano je da
tehnitka dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

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




Predmetna lokacija za gradnju sastoji se od katastarskih parcela br. 862/1,
862/2, 862/3, 862/4, 862/5, 862/6, 862/7,862/8, 862/9, 862/10 i 862/11 KO Kavac
¢ija ukupna povrsina iznosi 8764 m2.

Lokacija se nalazi u odmaku 1000+m, van cenzure, namjene naselja.

Urbanisti¢ki indeksi za mjesovitu namjenu MN su:

- Indeks zauzetosti 0,4

- Indeks izgradenosti 1,0

- maksimalna spratnost - P+2

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele je za MN 25-30%

7.2

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrsinu od povrsina namijenjenih za
druge namjene; Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definise profil
saobracajno infrastrukturnog koridora i/ili trase.

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrSine zemlje i vode (GL
0), koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, ¢inedi na taj nacin
zonu gradnje.

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

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

PUP Kotora utvrduje zadnju i bo&ne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemljista — lokacije.

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

PREDNJA gracevinska inia je definsanad sy
¢ odnosu na POSTOIECE susjedne objekls

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavija liniju do koje je moguce graditi
podzemne djelove objekta (podzemne etaze). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu
od gabarita objekta u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka




javnoj povr$ini mozZe se naci na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu¢ajevima prolaziti
ispod infrastrukturnih objekata koje ¢ine javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske
povrsine....), spajajuéi lokacije u jednu jedinicu gradevinskog zemljiSta. Na ostalom
dijelu (bo&ne i zadnje grad. linije) mogu se postavljati do ivice vlasnicke parcele ali
ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

Povrina 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 zadnjih ivica parcele.

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

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

Vertikalni gabarit

Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta.
Nadzemne etaZe mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemne mogu biti
podrum.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moZe imati vi$e podrumskih etaza. Ukoliko je
namjena podruma garaziranje, tehnitke prostorije, servisne prostorije | pomocne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obratun BRGP-a.

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

Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovlje (Pk) moZe biti zavr$na etaZa. Najniza svijetla visina potkrovija ne moze
biti veéa od 1.40 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.
Zavréna etaza moze biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna 80% povrSine etaze
ispod. U tabelama Urbanisti¢ki pokazatelji gdje je naznaCena spratnost sa Pk, znaci
da se moze koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se odreduje kroz dva
parametra

Prvi parametar definie spratnost objekta - kao zbir nadzemnih etaza.

Drugi parametar predstavlja maksimalno dozvoljenu visinu objekta.

Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je dvije etaze + potkrovlje
ili povuéena etaZa bez obzira da li su to npr. suteren + 1 etaze ili prizemlje +1 etaZe.




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

Za spratnost P+2+Pk, maksimalna visina novih objekata je tri etaze + potkrovlje ili
povudena etaza bez obzira da li su to npr. suteren + 2 etaZe ili prizemlje +2 etaze.
Za spratnost P+2+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 13,5 metara a do
sliemena objekta sa kosim krovom 15,50 metara, dok je kod objekata sa ravnim
krovom maksimalna visina 15,00 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.

Za spratnost P+2 sa kosim krovom maksimalna visina objekta je 13,5 metara, a
visina do vijenca 15,50 metara.

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

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

P+1+Pk
Oihyekal na ravnom erenu Ohjekat na tersnu nagiba ¢o 35
Py - max, 80% elade (spod P mas. BO% etale mspod

P+2+Pk
Objokal na ravnom terenu Objekat na tereny nagibs do 35
P omax, 0% elaze ispod Fs-omax. 80% elade ispod

Visina etaze

Najveéa 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 etaze do 3.5 m;

- za poslovne i hotelske javne etaZe do 4.5 m;

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




Spratne visine mogu biti ve¢e od navedenih visina u skladu sa specijalnom
namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moze
biti veéa od najveée dozvoljene visine propisane u metrima i definisane ovim planom
i urbanisti¢ko - tehni¢kim 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 pojedinaénim etazama.

Horizontalni gabariti

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

Visina zida moze biti do 1,0 m. lznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
opasnosti od narudavanja prirodnog izgleda ambijenta moZze se podzid izvesti
kaskadno s horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine kaskade
do 2,0 m. Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u minimalno
80% povrsine izmaknute kaskade.

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

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

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

- izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a
tehnicku dokumentaciju raditi iskljuéivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
terena, geolo$kih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanickim
ispitivanjima tla;

- konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama,
bez mije$anja sistema no$enja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa
jasnom seizmi¢kom koncepcijom;

- izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera
antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere
ili podzemne vode;

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

- likovno i oblikovno rje§enje gradevinskih struktura mora svojim izrazom da
doprinosi op$toj slici i dozivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom
reprezentativno$cu i kvalitetom obrade i izrade,

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




- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postiZze 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 povrinama, 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§cenih vrsta za
ozelenjavanje;

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati:

+Pravilnik o nadinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
(,Sluzbeni list Crne Gore", br. 44/18, 43/19).

«Pravilnik o naginu obraduna povrdine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne Gore”,
br. 60/18).

*Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterjumima namjene
povréina, elementima urbanistitke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
("Sluzbeni list CG", br.24/10 i 33/14) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-
6:Upravljanje kapacitetima - Dio 6.

Procedure izrade tehni¢ko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora
se sprovoditi u svemu prema vazecoj zakonskoj regulativi.

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

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

Seizmicke i seizmotektonske karakteristike

Na osnovu broja i intenziteta zemljotresa u $iroj zoni OpStine Kotor kao i ukupne
seizmicnosti $ireg regiona, moZe se zakljugiti da se obuhvat PUP-a Kotora nalazi u
zoni vrlo intenzivne seizmitke aktivnosti, koja je dominantno vezana za bliska
Jari§ta sa visokim seizmogenim potencijalom, kao §to su zone Herceg-Novog,
Budva-Braji¢i, Bar i Ulcinj. Takode napomijemo da se veliki zemljotres dogodio
1979.god. sa magnitudom 7.0 jedinica Rihterove skale koji je izazvao katastrofalna
razaranja sa intenzitetom od IX stepeni Merkalijeve skale na cijelom Crnogorskom
primorju, na duZini od preko 100 km. Evidentan je negativan uticaj ovog zemljotresa
na razvoj opsine do danasnjeg dana.

Na osnovu sadrZaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata
PUP Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale1. Na osnovu sadrZaja
"Priviemene seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u
zoni IX stepena seizmitkog intenziteta. Ova karta je osnovna prate¢a podloga
vazedim Tehniékim normativima za izgradnju objekata u seizmikim podrucjima na
teritoriji Crne Gore i izrazava ogekivani maksimalini intenzitet zemljotresa u
povratnom periodu vremena od 500 godina, sa vjerovatnocom neprevazilazenja
dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od 63.2 %, $to je priblizno ekvivalentno
povratnom periodu vremena od 475 godina za slutaj 10 % vjerovatnoce
prevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).




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

Tehniékom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima

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

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

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

RCG«, br.06/93) i Zakonu o zapaljivim te¢nostima i gasovima (»Sluzbeni list CG«,

br.26/10, 31/10, 40/11 i 48/15).

U cilju obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane sljede¢im

zakonima i propisima:

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

- Pravilnik o tehniékim normativima za hidrantsku mrezu za ga$enje poZara

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

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

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

SFRJ", br.8/95)

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

list SFRJ", br.7/84)

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu skladiSta od poZara i eksplozija

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

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive te¢nosti i o uskladistenju i pretakanju

zapaljivih tegnosti (,Sluzbeni list SFRJ", br.20/71, 23/71)

- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o

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

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

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

Shodno &lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG", br.34/14 |
44/18), pri izradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o
uredenju prostora i izgradniji objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomocne prostorije i
objekte gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da
predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim
zadatkom.

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o
uredenju gradilita u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno Clanu 10
Zakona o zastiti i zdravlju na radu.

Mjere zastite na radu

Shodno &lanu 7 Zakona o zastiti na radu ("Sluzbeni list RCG", br. 79/04, 26/10,
73/10, 40/11), pri izradi tehni¢ke dokumentacije predvidjeti propisane mjere zastite
na radu u skladu sa tehnolo$kim projektnim zadatkom.
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Klima i reljef

Podruc¢je Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakteriSu blage
zime i topla ljeta. To je umjereno topla kisna klima sa vrelim ljetima i izrazenim
lietnjim susnim periodom. Prosje€na temperatura vazduha najhladnijeg mjeseca u
Kotoru je vec¢a od -3°C, a manja od 18°C.. Prosje¢na temperatura najtoplijeg
mjeseca je veca od 22°C. Srednja godi§nja temperatura vazduha je u arealu od oko
14°C, minimalna =5,7°C, maksimalna 27,3°C, a srednja statisticka 15,6°C.
Prosje¢an broj tropskih dana sa temperaturom Ttax>=30 °C je 16 u avgustu, a 42
u toku godine. Prosje¢an broj dana sa mrazom sa temperaturom Tmin8/10) je u
decembru 12, a najmanji u julu 1. U julu je najveci broj vedrih dana (srednja dnevna
oblaénost t>8/10) je u decembru 12, a najmaniji u julu 1. U julu je najveci broj vedrih
dana (srednja dnevna obla¢nost<2/10) 18, a najmaniji u februaru i decembru 1.
Prema srednjoj godi$njoj obla¢nosti Kotor pripada arealu od 55%. Prema srednjoj
maksimalnoj visini snijeznog pokriva¢a okolina Kotora je od 0 u niziji pa do 120 dana
na visokim planinama. Snijeg i snijezni pokriva¢ na podrucju Kotora je rijetka pojava.
Prema srednjoj godi$njoj duZini sijanja sunca Kotor pripada arealu od 1800
h/godi$nje. lako je obdanica najduza u junu mjesecu (prosjecna duzina dana je 15,2
sati) ukupan broj sati sijanja sunca je najveéi u julu, prosje¢no 292h, odnosno
prosjeéno 10,9h/dnevno. lzrazeno u relativnim vrijednostima u julu 73% duZine
dana je sun¢ano. Najmanja duZina trajanja osuncavanja je u decembru od
prosje¢no 35% duZine dana, odnosno prosje¢no 3,2 h/dnevno. Srednja relativna
vlaznost vazduha u okolini Kotora je 80%.

Brzine vjetra u Bokokotorskom zalivu su najzastupljenije od 1 do 3 m/s, a uzultantni
vjetar je sjeveroisto¢ni. U zavisnosti od distribucije vazdusnog pritiska, koji je niZi u
toku ljetnjeg perioda, a znatno vi$i u zimskom periodu, na ovom podrucju se javlja
nekoliko vrsta vjetrova. Bura je hladan i suv sjeverni vjetar koji duva u zimskom
periodu iz pravca sjeveroistoka. Jugo — je vlazan vjetar, duva u toku hladnijeg dijela
godine iz pravca jugoistoka. Od svih ostalih vjetrova, moZe se izdvojiti
sjeverozapadni vjetar. U toplijem dijelu godine javlja se, za ovo podrucje veoma
karakteristian vjetar — maestral koji duva na kopno iz pravca zapad — jugozapad.

Proradune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vazecim propisima za gradenje u seizmi¢kim podrucjima. Za
potrebe proraduna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita vazduha

Analizom postojeceg stanja segmenata Zivotne sredine ustanovljeno je da lokalno
zagadenje u najvecoj mjeri potice od saobracaja. On je najdinamicniji u lietnjoj
sezoni i nepovoljni efekti se mogu osjetiti na malom prostoru uz frekventne
saobracéajnice i u gradskim jezgrima. Ipak je prisustvo zagadivaca ispod zakonom
propisanih normi, odnosno vazduh u Kotoru je dobrog kvaliteta, sa izuzetkom
kotorske Rive i to samo u 3picu turisticke sezone. Kako bi se kontinuirano pratila
slika stanja i kvaliteta vazduha na podruéju opstine potrebno je uspostaviti sistem
mjernih stanica za pracenje kvaliteta vazduha, kao i bazu podatka o pracenju
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kvaliteta i to kao dio integrisanog sistema pracenja stanja i kvaliteta svin segmenata
Zivotne sredine.

Zastita i unapredenje zemljista

Na podrugju opstine Kotor, Ministarstvo za zastitu Zivotne sredine je sprovelo
program ispitivanja $tetnih materija na lokacijama koje su najviSe izloZene
zagadivanju. Analizirano je zemljiSte na 10 lokacija, &iji rezultati pokazuju da je
zagadenost zemljista u granicama dozvolienog, izuzev prostora pored manjih
komunalnih deponija i u blizini najprometnijih saobracajnica.

_ Planom su predvidena rje$enja kojim je spre¢eno zauzimanje plodnih zemljista za
Sirenje gradskih naselja, izgradnju stambenih i turistickih kompleksa;

- Planom su predvidena rje$enja kojim je se ograni¢ava zauzimanje i unistavanje
plodnih zemlji§ta majdanima kamena i sl ;

- Predvidene su mjere za spregavanje vodne erozije zemlji$ta na velikim prostorima,
a narotito na podrugju gdje je visok nivo padavina, veliki nagibi i erodibilna podloga.

Zastita voda

U veéem dijelu godine (8-9 mijeseci) lokalna izvori§ta na podruCju Opstine su
dovoljne izdasnosti i dobrog kvaliteta vode za pice. Medutim, stanje infrastrukturnih
objekata i uredaja za vodosnabdijevanje, koji su najvecim dijelom izgradeni prije 30-
40 godina, je, uglavnom, nezadovoljavajuce, $to prouzrokuje gubitak velikih koli¢ina
vode u sistemima.

Pored toga, u Kotoru, ve¢ nekoliko decenija, postoji prirodni fenomen, povlagenja
izvorista Skurda, $to prouzrokuje ulivanje morske vode u sistem za
vodosnabdijevanje.

Ova pojava je u zimskom periodu kratkotrajna, ali je posebno izrazena u ljetnjem
periodu, naroéito kod duzih su$nih perioda, kada prouzrokuje velike probleme
stanovnidtvu i ukupnoj komunalnoj infrastrukturi. Prikljuivanjem kotorskog
vodovodnog sistema na izgradeni sistem Regionalnog vodovoda za crnogorsko
primorje, avgusta 2010. godine, stvoreni su uslovi za obezbjedenje nedostajucih
koli¢ina vode dobrog kvaliteta , u kriti€nom ljetnjem periodu.

U cilju osiguranja kvalitetne i sanitarno ispravne vode za pice, na svim lokalnim
izvoristima ugradena je adekvatna oprema za kontrolisano hlorisanje, a formirane
su | sanitarne zone, §to ¢ée uz planiranu obnovu i sanaciju sistema
vodosnabdijevanja, omoguciti lokalnom stanovni$tvu, posjetiocima i turistima
redovno snabdjevanje vodom dobrog kvaliteta.

Zastita od buke

Ispitivanja zagadenja bukom u Crnoj Gori vrse se u kontinuitetu od 2004. godine, ali
u Informaciji o stanju Zivotne sredine nema podataka o zagadenju bukom na
konkretnim lokacijama u opstini Kotor. Medutim, evidentno je, tokom lietnje sezone
u posljednjih nekoliko godina, da je nivo buke ispred ugostiteljskih objekata i na
plazama, u skoro svim primorskim op$tinama, prelazio maksimalno dozvoljene
granice.

Zastita i oéuvanje kvaliteta mora

Posebno osjetljiv segment Zivotne sredine na teritoriji opstine Kotor je kvalitet mora.
Kako se, cijeneé¢i samu konfiguraciju terena opstine, sav intetzitet urbanizacije i
privrednih aktivnosti koncentrisao u uskoj priobalnoj zoni, time je i more recipijent
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svih de$avanja, a posebno zagadenja. U nastavku su date mjere zastite i oCuvanja
kvaliteta mora. Imajuéi u vidu faktore ranjivosti morskog akvatorija i kriterijume
odrzivog urbanog razvoja, planiranim rie$enjima se smanjuje pritisak na obalno
podruéje i morski akvatorijum i uvode rje$enja koja ¢e na dalji rok doprinijeti
oduvanju kvaliteta mora. U tom smislu predvidena su odgovaraju¢a rjesenja u
domenu namjene povrsina, izgradnje, saobracaja, i infrastrukturne opremljenosti.

Tehniékom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list
CG", br.75/18) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16 i 18/19) na
osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine - Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-3351/2 od 22.09.2023. godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definide obaveza poveéanja sistema zelenih povrSina unutar urbanih
podrugja (GUR), odnosno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u
smjeru: formiranja homogenog sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrdina
po odredenim principima i u planiranim odnosima prema namjeni; odrzavanja,
oduvanja i saniranja (rekonstrukcija, regeneracija i obnova postojece vegetacije)
postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrsina unutar urbanih podrudja i

naselja:

o zelene povrine namijenjene javnom koris¢enju (parkovi, trgovi i skverovi,
zelenilo oko administrativnih i javnih objekata i uliéno zelenilo);

e zelene povr$ine ogranitenog koris¢enja (zelenilo zatvorenih blokova
stambenih gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrsina
(sportska igrali§ta); zelenilo pred$kolskih ustanova i skola; zelenilo zdravstvenih
ustanova); i

e zelene povrsine specijaine namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo
poslovnih i proizvodnih objekata, zelenilo pojedinagnih-individualnih stambenih
objekata, i sl.).

Za sve navedene zelene povréine, neophodno je uraditi Detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat
uredenja zelenila sa svim moguéim sadrzajima u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta.

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvaceni uslovima
zastite, treba sacuvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske
strukture, ali na nagin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezervise | za
otvorene i javne povrsine.

Plan uredenja zelenih povrsina treba da bude u funkciji prostora u kom se nalaze,
kako bi se ostvarila zadovoljavajuéa funkcionalno-prostorna organizacija naselja
kao cjeline, tj. sistem zelenila treba da prati organizaciju urbanog sistema sa
akcentom na sprovodenju principa povezanosti i neprekidnosti.
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Kategorizacijom planiranih namjena mogu se identifikovati sliedece zelene povrsine
ograni¢enog koris¢enja:

Kategorija zelenila minimalni procenat ozelenjenosti na nivou
parcele

Zelenilo stambenih objekata i blckova 25 - 30%

Zelenilo individualnih stambenih 40%

objekata

Zelenilo administrativnih objekata 20%

Zelenilo poslovnih objekata 20%

Zelenilo vjerskih objekata 25-30%

Sportsko rekreativne povriine 35-50%

Zelenilo objekata prosvjete (3kole, vrtiéi) | 30-40% (uz uvaZavanje normativa
uredenih posebnim propisima)

Zelenilo objekata zdravstva (doma 30-40%
zdravija i drugih zdravstvenih ustanova

Zelenilo za turizam (hoteli) 30-40%
Zelenilo turistickih naselja 30-40%

Zelenilo oko objekata nautickog turizma | 10%

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Smijernice i mjere zastite podru¢ja u okviru zasti¢ene okoline svjetske bastine Kotora
i izvan njenih granica (Grbalj, Kavaé, Mirac, Krivosije, Ledenice, Gornji Orahovac,
Zalazi)

Opste mjere

1. Saduvati naslijedene karakteristike i vrijednosti prirodnog i kulturnog pejzaza:
iskonski prirodni pejzaZ, ume, vodotokove, postojeéu strukturu naselja i ruralnih
cjelina i mrezu puteva koji ih povezuju, obradive kultivisane povrsine, sakralne
komplekse, i dr

2. Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijalnog kulturnog dobra, ove prostore,
komplekse i objekte neophodno sacuvati i tretirati sa najve¢om paznjom, i iskljucivo
na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih
projekata, a sve u skladu sa studijama zastite kulturnih dobara izradenim ili
odobrenim od strane Uprave za za$titu kulturnih dobara, i uz stru&ni konzervatorski
nadzor.

3. Ne planirati intervencije koje mogu da dovedu do devastacije arheoloskih
lokaliteta i objekata (tumuli, i sl.), kao i fortifikacionih kompleksa i objekata.

4. Obnova i revitalizacija autenti¢nih ruralnih cjelina moZe se vrsiti na osnovu
prethodno izdatih konzervatorskih smjernice, kojima ¢e se definisati nivo i sadrzaj
potrebne dokumentacije. Za pojedinacne objekte ili komplekse obnova i
revitalizacija vr§i¢e se na osnovu konzervatorskih uslova.

5. Oduvati i obnoviti obradive povrsine, uklju¢ujuci polja, udoline i terasasta obradiva
imanja; podsticati obnovu i unaprijedenje poljoprivrede, zaustaviti proces
prenamjene poljoprivrednog u gradevinsko zemljiste

6. Gazdovanje $umama sprovoditi u skladu sa odgovarajucéim planovima
upravljanja, zasnovanim na nagelima odrzivog razvoja i ocuvanja bioloske
raznovrsnosti, oduvanja prirodnog sastava, strukture i funkcije Sumskih ekosistema
7. Podsticati razvoj selektivnih vidova turizma, a narogito kulturnog, zdravstvenog,
ruralnog, sportskog, i dr.
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8. Za razvoj turizma primarno koristiti postojec¢e kapacitete napustenih ruralnih
cjelina i imanja, a njihovu obnovu i revitalizaciju planirati na osnovu konzervatorskih
smjernica.

U grafickom prilogu 08b3 Plan podrucja Kotora-mjere zastite predmetna
lokacija, odnosno katastarske parcele 862/1, 862/2, 862/3, 862/4, 862/5, 862/6,
862/7, 862/8, 862/9, 862/10 i 862/11 KO Kava¢ su planirane u okviru povrsina
Gradevinskog zemljista, sa Mjerama Il — prirodni pejzaZ , za koju su propisane
sliedeée mjere:

- Oduvati karakteristike prirodnog pejzaza (morfologiju, autenticnu samonikiu
vegetaciju)

- lzraditi procjenu prirodnih vrijednosti podrucja u skladu sa Zakonom o zastiti
prirode

- Odrzavati postojece puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima

- Moguénost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno
provjeriti kroz studijsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti; analize raditi
u saradnji sa sluzbama zasStite prirodne i kulturne bastine.

- Ne planirati gradnju novih objekata na vrhovima i grebenima brda tj. oCuvati liniju
horizonta

- Uredenje vidikovaca, pjesackih staza i mjesta za odmor vrsiti uz minimalne
graditeljske zahvate, postujuci prirodne vrijednosti i odlike terena

- Ukoliko je neophodno graditi nove puteve, trasu planirati uz postovanje principa
tradicionalne gradnje (trasu birati prema odlikama terena, duZ istih izohipsi,
primjeniti lokalne materijale za obradu potpornih zidova i sl.)

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na
podruéju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheolo$kog znacgenja, prema Clanu
87 i &lanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,Sl. list RCG", br. 49/10 , 49/11 i
44/17), pravno ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je prekinuti
radove i 0 nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zastitu
kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.

Akt / Rjesenje o konzervatorskim uslovima Uprave za zastitu kulturnih dobara
Crne Gore — Podruc¢na jedinica Kotor, Br: UP/1-05-943/2023-3 od 30.10.2023.
godine.

12,

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata
za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,SI. list CG
broj 48/13 i 44/15).

Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima i povr§inama u nivou, bez
upotrebe stepenika. Visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza, i drugih
denivelisanih dijelova parcele i planiranog objekta savladavati izgradnjom rampi
poZeljnog nagiba do 5%, maksimum 8,5%, a &ija najmanja dozvoljena neto Sirina
ne smije biti manja od 1,30 m, ¢ime se omogucuje nasmetano kretanje invalidskim
kolicima.
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13. USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
Na parcelama gdje se grade stambeni objekti moguca je izgradnja pomocnih
objekata. Maksimalna spratnost pomo¢nih objekata koji se grade uz glavni objekat
(garaZa, ljetnja kuhinja, ostava..) je P-prizemlje, a visina 3,0 m. Pomo¢ni objekat ne
smije prelaziti gradevinske linije. Maksimalna povrsina je do 30m2.
14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST
' VAZDUSNOG SAOBRACAJA
Akt Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore, broj: 02/1-348/23-2055/2
od 27.09.2023. godine.
[:‘ 2. PODRUCGJE USLOVNE GRADNJE - MOGUGA IZGRADNJA OBJEKATA SA OGRANICENJIMA U VISINI |
POLOZAJU SAMOG OBJEKTA (NEOPHODNA SAGLASNOST AGENCLIE NA TEHNICKU DOKUMENTACLIU)
NAPOMENA: Obavezno postupiti prema aktu Agencije za civilno
vazduhoplovstvo Crne Gore, broj: 02/1-348/23-2055/2 od 27.09.2023. godine.
15 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
' REZIMU
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbeni list
Republike Crne Gore*, br. 27/07 i ,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 73/10, 32/11, 47/11,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).
Akt Sekretarijata za razvoj preduzetni§tva, komunalne poslove i saobra¢aj
Opstine Kotor, UP/I Br: 1606-319/23-2261 od 22.09.2023. godine
16. MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Planom se utvrduje moguénost fazne izgradnje na parcelama predvidenim za
gradnju.
1% USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1. | Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu
Prilikom izrade tehni¢cke dokumentacije potrebno je postovati sljede¢e preporuke
EPCG:
e Tehnitka preporuka za priklju¢ke potro§aca na niskonaponsku mrezu TP-2
(Il dopunjeno izdanje)
e Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
e Uputstvo i tehni¢ki uslovi za izbor i ugradnju ograniCavaCa strujnog
opterecenja
e Tehnigka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -
EPCG 10/0.4 kV
17.2. | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prikljuéenje na mrezu komunalne infrastrukture vr$i se prema postojecim, odnosno
planiranim tehni¢kim moguénostima mreze, a na osnovu propisa i uslova javnih
preduzeca.

Akt ,Vodovod i kanalizacija“ d.o.0. — Kotor, broj 5034/1 od 26.09.2023. godine.
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17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

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

lzuzetno, u starim gradskim (urbanim) i ambijentalnim (ruralnim) jezgrima moZze se
obezbijediti samo pjesacki pristup.

Prema uslovima nadleZnog organa.

Predmetna lokacija ima ostvaren pristup javhom putu - katastarska pacela br. 844
KO Kavag koja je po nadinu kori§¢enja nekategorisani put u svojini drzave, a preko
katastarskih parcela br. 861/3, 860/3, 859/3, 859/2, 847/4 sve KO Kava¢, na kojima
je upisano pravo sluzbenosti prolaza.

Akt Sekretarijata za razvoj preduzetni$tva, komunalne poslove i saobracaj
Opstine Kotor, UP/I Br: 16-341/23-2262/2 od 22.09.2023. godine.
Akt Uprave za saobraéaj Crne Gore br.04-9722/2 od 12.10.2023. godine.

17.4

Povrsine za skladiStenje otpada

Povrdine za obradu, sanaciju i skladitenje otpada (upravljanje otpadom) su
povr§ine namijenjene tretiranju i odlaganju otpada. Na ovim povrsinama mogu se
planirati objekti u funkciji upravljanja otpadom, u skladu sa posebnim propisima. Na
povréinama skladitenja otpada potrebno je planirati rekultivaciju i sanaciju terena,
u skladu sa primijenjenom tehnologijom i zahtjevima zastite Zivotne sredine. Na
lokaciji u neposrednoj blizini zatvorene sanitarne deponije Lovanja (KO Kavac),
nalazi se reciklazno dvoriste i transfer stanica za komunalni otpad, kao i jedina
kompostana u Crnoj Gori za kompostiranje zelenog otpada. Ovim sadrzajima
upravlja “Komunalno Kotor” d.o.o.

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

17.5

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama (“Sl list CG", br.40/13)

-Pravilnik o &irini zatitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata (“Sl list CG”, br.33/14)

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i koris¢enje
elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezivanje opreme i objekata (“Sl list CG”, br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koris¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (“Sl list CG”, br.59/13)

- Pravilnik o zajedni¢kom kori§éenju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme (“Sl list CG”, br.52/14)

Agencija za telekomunikacije i poStansku djelatnost upucéuje na primjenu:
sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnitke dokumentacije http:// www.ekip.me/regulativa/;
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- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i

- adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga
sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku
djelatnost mogu da zatraze otvaranje korisnitkog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

Pribaviti potvrdu postojanja katastra elektronsko-komunikacione infrastrukture,
odnosno elektronskih komunikacionih instalacija na datoj lokaciji od Agencije za
elektronske komunikacije i poStansku djelatnost.

18.

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

Geoloska grada

Podrugje Opstine Kotor odlikuje se veoma sloZzenom geoloskom gradom i
tektonskim sklopom. Zaliv Boke Kotorske je reljefno najsloZeniji dio crnogorskog
primorja. Smatra se da je sloZeni oblik zaliva nastao najverovatnije denudacijom i
fluvijalnom erozijom na flidu u doba miocena i pliocena. Strme obale zaliva
izgradene su od kre¢njaka, dok su blago nagnute obale (Skaljari, Risan, Morinj, kao
i Grbaljsko i Mr&evo polje) izgradene od fli8a. Generalno gledano, u gradi tla
uéestvuju karbonatni sedimenti gornje krede (mastrint) i foraminiferski krecnjaci
gornjeg eocena, flidni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg
miocena.

Stabilnost terena, inZenjersko-geoloski procesi i pojave

Ovi procesi se aktiviraju kao posljiedice djelovanja egzogenih procesa u razlicitim
litostratigrafskim i strukturnim jedinicama. Na ovom podru¢ju je uocen Citav niz
takvih procesa koji dovode do promjena na povrSini i pod povrS§inom terena.
Uzrognici su razli¢ite egzogene sile, a u prvom redu, povrsinska i podzemna voda.
Ti procesi su: krunjenje, odronjavanje, spiranje, stvaranje jaruga i vododerina,
klizanje i likvifakcija. Erozija je egzodinamicki proces koji predstavlja mehanicko
razaranje i hemijsko otapanje razorenog materijala sa povrSine ili u plicem
podzemlju. Erozija se dijeli na regionalnu ili pluvijalnu, rijecnu ili fluvijainu, marinsku
eroziju, glacijalnu ili eroziju ledom i snijegom i eolsku ili eroziju vjetrom.

Generalno gledano, na teritoriji opétine su definisane zone umjerene i jake erozije,
kao i zone plavljenja. Zone umjerene erozije zastupljene su u planinskom zaledu: u
podrugju Krivo$ija i Ledenica i Gornjeg Grblja, a zone jake erozije u brdskom zaljedu
Risna i Morinja i u manjem obimu u brdskom pojasu Grbaljskog polja. Ovdje se
uglavno radi o fluvijalnoj i eolskoj eroziji. Podru¢je podlozno plavijenju je jedina veca
ravnica opétine — Grbaljsko i Mréevo polje, koja je ujedno ispresjecana brojnim
povremenim i stalnim vodotokovima.

Hidroloske karakteristike

Hidrogeologke karakteristike terena uslovljene su relativno slozenom geoloskom
gradom i tektonskim odnosima u terenima opstine Kotor. Generalno, dominantno
obilieZje ovog terena je izostanak velikih povrsinskih tokova. Rezultat je to znacajne
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rasprostranjenosti izrazito karstifikovanjin karbonatnih sedimenata na podrucju
opstine Kotor. To su tereni gdje padavine direktno poniru u podzemlje, pa i pored
velikih padavina na $irem prostoru ops$tine Kotor nema markatnih vodotoka. Smjer
toka podzemne vode u ovim sedimentima uslovljen je odnosom vodopropusnih
karbonatnih stijena, te vodonepropusnih klasticnih stijena-prije svega fliSnih
sedimenata, kao i uticajem mora kao erozionog bazisa. Na teritoriji Kotora iz kraskih
izdani (akfifera) dreniraju se najvece koli¢ine kraskih voda Crnogorskog primorja.
To je rezultat, kao $to je ve¢ navedeno, velikih padavina u prostranim slivovima, kao
i razvijeni sistem kraskih pukotina i kaverni u karbonatnim stijenama. Pri tome treba
navesti da se slivovi znagajnih hidrogeoloskih pojava na teritoriji opstine Kotor
nalaze dobrim dijelom i na teritorijama drugih opstina (Cetinje, Niksic..).

Do sada izvedena opsezna geolo$ka i hidrogeoloska istraZivanja rezultirala su
saznanjima o kretanju podzemni voda u ovom podrucju. Takode je utvrdeno da u
susnom period godine, pri niskim pijezometarskim pritiscima u vodonosniku morska
voda potiskuje slatku i prodire u kopno, mije$aju se i podzemna voda postaje
bocatna (zaslanjena).

Na podrugju Budvansko-barske zone javlja se niz povremenih i stalnih izvora na
kontaktima propusnih i nepropusnih stijena u priobalnom podrudju. Karakteristika
Kotorskog i Risanskog zaliva su podvodni izvori (,vrulje”), od kojih su najznacajniji
Sopot kod Risna i Gurdi¢ kod zidina Starog Kotora. Uz njih od znacajnih
hidrogeoloskih pojava treba napomenuti vrela: Skurde u Kotoru, Ljute kod
Orahovca, Risansku spilju i Morinjske izvore.

Povrsinske vode

Crnogorsko primorje generalno, pa i prostor opstine Kotor, reljefno predstavlja uzan
prostor siromasan povrSinskim vodama — tekuéim i staja¢éim . Osnovni razlog
nedostatka veéih vodotoka je znadajna rasprostranjenosti izrazito karstifikovanih
karbonatnih sedimenata na ovom podrucju. To su tereni gdje padavine direktno
poniru u geolo$ki medij, pa i pored velikih padavina na Sirem prostoru opstine Kotor
nema markatnih vodotoka. Rije¢na mreza je prilagodena konfiguraciji terena, kao |
rezimu padavina. Tokovi su kratki i po pravilu bujiéni, sa ve¢im vodama tokom kisne
sezone, a sa deficitom vode u ljetnjoj sezoni. Uglavnom, sva rije¢na korita u toku
lieta presuse. Kvantitativnih pra¢enje promjena reZima povrSinskih tokova u
podrugju Crnogorskog primorja ima veoma malo, a na prostoru Kotora ih prakticno
nije ni bilo. Najznacajniji tokovi su Skurda kod Kotora i Spila kod Risna. Osim ovih
tokova javlja se relativno veliki broj buji¢nih vodotoka na teritoriji opstine, sto kao
posljedicu ima ugrozenost okoline od plavljenja i erozije. Neki od ovih tokova su
regulisani, uglavnom u dijelu koji prolazi kroz urbano tkivo (donji tok).

Vodotoci koji mogu biti uzrok poplava

Podruéje Kotora moZe biti ugrozeno od bujiénih tokova, od kojih su neki relativno
kratki i ulivaju se neposredno u more, a plave relativno uzane doline. Pored toga
ovo podrudje je ugroZeno i od podzemnih voda koje, pogotovo pod usporom plime
ugroZavaju teren i do kote 7 mnm. Cesto, tokom obilnih padavina, u samom Kotoru,
dolazi do plavijenja. Kotorska Riva, Trg od oruZja, Gurdi¢, kao i jo§ par lokacija u
Starom gradu, poplavljene su kao posliedica obilnih padavina, naglog porasta
koli¢ina isti¢uc¢ih podzemnih voda na potezu Gurdié-Skurda, kao i podizanja nivoa
mora. Ova vrsta specifiénih poplava moze biti izrazen problem u buduénosti, uslijed
predvidienih scenarija klimatskih promjena. Zbog specificnih uslova ove urbane
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sredine, nema tehniékih moguénosti da se problem rije$i sprje€avanjem dotoka
voda, veé se mora traziti nacin da se vode brze odvode sa povrsina koje plave.

Buji¢ni kanali

U Kotorskoj opétini ima dosta buji¢nih kanala koji moraju biti kontinuirano i kvalitetno
odrzavani i zastiéeni. MoZzemo ih podijeliti na one iznad magistralnog puta i na
buji¢ne potoke ispod magistralnog puta.

Pedoloske karakteristike

Kao posljedica vrlo sloZenog geoloskog sastava, litolodke osnove, klime i reljefa, u
priobalnom pojasu i njegovom planinskom zaljedu formiralo se nekoliko tipova
zemlji$ta, medu kojima dominiraju: rendzine, antropogena tla, crvenice, smeda tla
na vapnencu i fliSu, crnice i antropogena tla.

Brdsko-planinsko podrugje izgradeno je od karstificiranih vapnenaca i dolomita.
Ogoljeno je u geoloskoj proslosti uslijed otapanja debelih naslaga leda. Na taj nacin
nastale bujice ispirale su i odnosile stari zemljisni pokriva¢, koji je ostao sacuvan
samo u pukotinama, dZepovima i udublienjima. Novije ogoljavanje kraskom
erozijom takode je uticalo na zemlji$ni pokriva¢, koji je nestao poniranjem, a
djelimiéno se zadrzao u pecinama.

Pogodnost za urbanizaciju

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

- Nagib terena;

- Dubina do maksimalnog nivoa podzemne vode;

- Stabilnost terena;

- Nosivost terena;

- Seizmicnost.

Proraéune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vaZeéim propisima za gradenje u seizmiCkim podrucjima. Za
potrebe proraguna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

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

- Elaborat o geofizickim istrazivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

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

PARAMETRE
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Kat.parcele br.862/1, 862/2, 862/3,
Oznaka urbanisti¢ke parcele 862/4, 862/5, 862/6, 862/7,862/8,
862/9, 862/10 i 862/11 KO Kavac
Povr$ina urbanisti¢ke parcele m? 8764 m?
Maksimalni indeks zauzetosti 0,4
Maksimalni indeks izgradenosti 1,0
Ukupna Bruto gradevinska povrsina 8764 m?
objekata (max BGP)
Spratnost P+2

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Kod svih novoplaniranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je
rieSavati iskljuéivo na pripadaju¢im parcelama, saglasno namjeni objekata, a u
skladu sa normativima iz Pravilnika o blizem sadrzaju planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povr§ina, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim
grafickim simbolima.

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Pravilniku o blizem sadrZaju i formi planskog
dokumenta, kao i stepenu motorizacije, sljedeci:

> Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 13pm);
Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 18pmy);
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);
Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 14pm),
Restorani  (na 1000 m2) 86 parking mjesta
(lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimalno 143pm);

Y

3%

Y VYV Y

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

Smjernice za oblikovanje 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 fizicke sredine.
Prilikom oblikovanja objekata treba voditi raéuna o jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima
i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti nacela: jedinstva,
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da po$tuje ambijentalna svojstva podrudja, kroz
upotrebu kako autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, Cija boja,
tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog
podrucja.
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Imajuci u vidu navedeno za urbana naselja se utvrduje mogucnost gradnje svih
arhitektonskih stilova (voditi rauna o medusobnom uklapanju arhitektonskih
stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje obaveznost primjene tradicionalne /
vernikularne arhitekture ruralnog naselja i to minimum za procelje (“prednja/glavna
fasada”) planiranih objekata.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Energetska efikasnost

Poboljsanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprijedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potroSnjom
energije glavnih potro$aca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane mogucnosti
se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na priobalnom podrucju. S
obzirom da se oko 40% energije trosi u zgradama, EU je uvela propise kako bi se
osiguralo smanjenje ove potro$nje. Kljuéni dokument je Direktiva o energetskim
karakteristikama zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba da
pobolj$aju svoje propise koje se odnose na zgrade, primjene minimalne zahtjeve u
pogledu energetske efikasnosti za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece
zgrade Cije je renoviranje u toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD),
usvojena u maju 2010. g., pojacava energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri
izgradnji novih objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz
alternativnih izvora energije, pri ¢emu treba voditi rauna o ambijentalnim i
pejzaznim karakteristikama okruzenja buducih objekata. OdrZivoj potro$nji energije
treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te implementacijom mjera
energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomi€an i brz nacin za povecanje
sigurnosti snabdijevanja energijom i za smanjenje emisija gasova staklene baste
odgovornih za klimatske promjene. Energetski efikasnija privreda ima pozitivan
uticaj na ekonomski rast i otvaranje novih radnih mesta. Cilj sveobuhvatne ustede
energije, a time i zastite Zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku
sanaciju i rekonstrukciju postojec¢ih zgrada, a zatim i pove¢anje obavezne toplotne
zastite novih objekata.

Obnovljivi izvori energije

U najveéoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — sunfevo zracenje, vode,
vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijal koriéenja energije direktnog sunéevog zraéenja. Cjelokupno Crnogorsko
primorje a samim tim i prostor opstine Kotor spada u red podruéja sa vrlo povoljnim
parametrima sundevog zragenja sa prosje¢nom godi$njom insolacijom od 1350
kWh/kWp.

Solarne sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje imaju slabu
upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za odlaganje otpada i dr.)
uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od susjednih objekata. Prilikom projektovanja
solarnih sistema, neophodno je voditi racuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu
sliku okruZenja kako se ne bi narusila autenti€énost prostora. Solarni sistemi moraju
biti zastiéeni od unutradnjih i spoljasnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke
Kotorske karakterie veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je predvidjeti
odgovarajucu zastitu sistema od atmosferskih praznjenja u skladu sa pravilnicima
koji ureduju ovu oblast. Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucuju
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kori§¢enje suneve energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode
(klasi€ni solarni kolektori) i za proizvodnju elektricne energije (fotonaponski paneli).
U ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu igraju toplotni efekti
sunéevog zragenja.

Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je koristiti direktno
suncevo zra¢enje kao neiscrpan izvor energije i to na sljedeée nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;

- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode; fotonaponske celije za
proizvodnju elektri¢ne energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi rauna o:

-Orijentaciji objekta, pri ¢emu staklene povrsine treba koncentrisati na juznoj fasadi,
dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanijiti da se ogranice toplotni
gubici;

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

-Nagibu krovnih povr$ina koji treba da je prilagoden za postavljanje kolektora;
-PolozZaju objekata u odnosu na zasjenéenost, izloZzenost dominantnim vjetrovima;
-Oblikovanju objekata prilagodavanjem za kori$cenje sunéeve energije i dr.
-Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

-Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih sistema, antikorozivnoj
zastiti, normalnom i dodatnom opterecenju na osnovnu konsktrukciju objekta

Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjena
uobi¢ajena i opravdana, a za znacajniju proizvodnju elektricne energije pomocu ovih
sistema, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehni¢kih, ekonomskih
i ekolodkih parametara. Koristiti “daylight” sisteme koji koriste opti¢ka sredstva da bi
podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla.

Fotonaponski sistemi

Primjena fotonaponskih sistema omogucava racionalno koris¢enje neiscrpnog
resursa - Sunéeve energije. Fotonaponske sisteme je potrebno dimenzionisati u
skladu sa prostornim moguénostima kao i energetskim potrebama objekta na Cijem
krovu se vrsi instalacija. U svim slu¢ajevima, potrebno je razmotriti ekonomsku i
funkcionalnu opravdanost kori§¢enja sistema za skladistenje energije. U slucaju
montazZe fotonaponskog sistema na zemlji a sve u skladu sa odredbama Zakonom
o energetici, neophodno je voditi ratuna da zemljiSte ima slabu upotrebnu vrijednost
- neobradivo zemlji$te, kosi tereni, mjesta odlaganja $ljake ili nekog drugog otpada,
modvare §to je u skladu sa principima odrzivog razvoja.

Savremene tehnologije - Solarni krovovi

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

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta

- ala
OBRADIVACGI URBANISTICKO- Branka Petrovié E-xeioron <
TEHNICKIH USLOVA: Natasa Puknic Pl o e
v
A
PRILOZI

- Grafi¢ki prilozi iz planskog dokumenta

- Kopija plana od 26.09.2023 godine i List

nepokretnosti od 25.09.2023. godine,

izdati od Uprave za katastar i drzavnu

imovinu, PJ Kotor

- Akt Agencije za za$titu Zivotne sredine
- Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-3351/2 od
22.09.2023. godine

- Akt Sekretarijata za razvoj
preduzetnistva, komunalne poslove i
saobracaj Opstine Kotor, UP/I Br: 1606-
319/23-2261 od 22.09.2023. godine

- Akt Sekretarijata za razvoj
preduzetnistva, komunalne poslove |
saobracaj Opstine Kotor, UP/I Br: 16-
341/23-2262/2 od 22.09.2023. godine

- Akt Uprave za saobraéaj Crne Gore br.
04-9722/2 od 12.10.2023. godine

- Akt Agencije za civilno
vazduhoplovstvo Crne Gore, broj: 02/1-
348/23-2055/2 od 27.09.2023. godine

- Akt ,Vodovod i kanalizacija“ d.o.0. —
Kotor, broj 5034/1 od 26.09.2023.god.

- Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara
Crne Gore — Podrugna jedinica Kotor,
Br: UP/I-05-943/2023-3 od 30.10.2023.
godine
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gl ‘\,Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad
| Uprava za zadtitu kulturnih dobara 85330 Kotor, Crna Gora

& |
S | Podrucna jedinica Kotor Tel: +38 32 302 572

i e-mail: spomenici@t-com.me
Pisarnica Ministarstvo prostornog planiranja,
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03-33/45-6953/9 |
Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuc¢i po Zahtjevu Ministarstva ekologije, prostornog
planiranja i urbanizma , br. 08-332/23-6958/6 od 19.09.2023. godine, dostavljenog 22.09.2023.
godine i zavedenog pod brojem UP-05-943/2023-1, za izdavanje konzervatorskih uslova za izgradnju
objekta na lokaciji koju Cine kat.parc. 862/1, 862/2, 862/3, 862/4, 862/5, 862/6, 862/7, 862/8,
862/9, 862/10, 862/11 KO Kavac, prema PUP-u Op3stine Kotor, saglasno ¢lanu 102 stav 2 i €l. 101 stav

2 Zakona o zaétiti 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 (,SLlist Crne Gore"” br. 56/14, 20/15, 40/16 137/17), donosi:

Broj:UP/1-05-943/2023-3
Datum: 30.10.2023. godine

\frngitc!--cw;;! }

RIESENIJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ine kat.parc. 862/1, 862/2,
862/3, 862/4, 862/5, 862/6, 862/7, 862/8, 862/9, 862/10, 862/11 KO Kava¢

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nacelima zaStite kulturne bastine,
kroz studijski pristup na osnovu proudavanja zatecenih vrijednosti predmetnog prostora,
ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanisti¢kih, arhitektonskih i pejzainih vrijednosti
autenti¢nih ruralnih cjelina u okviru zasticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog
podrucja Kotora. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru
stilsko-hronaoloske analize Konzervatorskog projekta;

2. Nije nuino iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne zasnovane na
uskladenosti sa naslijedenim mjerilom volumena objekata i prostorne matrice postojecih
autenti¢nih ruralnih cjelina u okviru zasticene okoline Prirodnog i kulturno istorijskog
podrucja Kotora;

3. Predvidjeti postavljanje vise objekata tradicionalnih gabarita umjesto jednog, koji bi bio
nesrazmjerno veliki u odnosu na naslijedenu matricu ruralnih cjelina u okviru zasticene
okoline Prirodnog i kulturno istorijskog podrucja Kotora;

4. Proporcije i medusobne odnose volumena, rjeSenje krova, odnose puno - prazno na
fasadama objekata, planirati po wuzoru na tradicionalnu arhitekturu (elemente
interpretirati, a ne kopirati). Navedeno mora biti zasnovano na prethodno sprovedenim
proucavanjima iz stava 1 ovog akta;

5. Pri upotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama gradnje, a
ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teZiti kamufliranju i imitaciji (postavijanje
kamenih obloga preko betonskih i/ili zidova ozidanih savremenim materijalima), vec¢
autenti¢nim izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju (pr. natur beton kao zavrina obrada
fasade ili fasada malterisana malterom koji sadrzi mijevenu opeku i sli¢ne obrade).



6. U zavrinoj obradi fasade koristiti pastelne i neutralne boje zagasitih i tamnih tonova, koji
se uklapaju u op3ti tonalitet prostora, bez upotrebe jakih vizuelno nametljivih boja koje
6dud'araju'l‘od tonaliteta tradicionalne arhitekture;

7. Radi unapredenja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, parterno uredenje
Crijesiti u skladu sa tradicionalnim naéinom uz maksimalno oluvanje terena i zateéene
autohtone vegetacije. Na slobodnim povrsinama predmetne parcele planirati formiranje
koncentracija zelenila u skladu sa karakteristikama prisutnog rastinja na predmetnoj
lokaciji.

Sadriaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem sadriaju
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 kaju osniva Vlada ili
pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu potrebno je dostaviti na prethodnu
saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara. ‘

Ukoliko 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.

Obrazloienje

Uprava za zadtitu kulturnih dobara postupaju¢i po Zahtjevu Ministarstva ekologije, prostornog
planiranja i urbanizma , br. 08-332/23-6958/6 od 19.09.2023. godine, dostavljenog 22.09.2023.
godine i zavedenog pod brojem UP-05-943/2023-1, za izdavanje konzervatorskih uslova za izgradnju
objekta na lokaciji koju €ine kat.parc. 862/1, 862/2, 862/3, 862/4, 862/5, 862/6, 862/7, 862/8,
862/9, 862/10, 862/11 KO Kava¢, prema PUP-u Opstine Kotor, konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se u jugo-istotnom dijelu katastarske op3tine Kavac i predstavlja integralni
dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora,

Shodno Nacrtu urbanistic¢ko-tehnickih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni naselje. Na lokaciju
koju &ini kat.parc. 440 KO Sutvara povriine 8 785 m2, planiran je indeks zauzetosti 0.4 i indeks
izgradenosti 1,0, spratnosti P+2. Prostor u okviru kojeg se nalazi predmetna lokacija je Studijom
zastite kulturnih dobara na podrudju opétine Kotor prepoznat kao obradivo zemljiste, kao i jednim
dijelom autenti¢ne ruralne cjeline.

Shodno Studiji zadtite kulturnih dobara na podrucju opStine Kotor za predmetni prostor su
predvidene sljedede mjere: mjere | — autenticne ruralne cjeline i obradiva imanja sa oluvanom
originalnom parcelacijom kao i manjim dijelom mjere Ill — prirodni pejzaZ

MJERE | — AUTENTICNE RURALNE CJELINE | OBRADIVA IMANJA SA OCUVANOM ORIGINALNON
PARCELACIIOM



- Obnovu autenticnih ruralnih cjelina vriiti u skladu sa odgovarajucim studijama zastite ili
konzervatorskim uslovima

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

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

- Za ruralne cjeline sa savremenom gradnjom i objektima koji narusavaju njihov izgled
izraditi planove sanacije prostora i objekata.

- Obnavljanje istorijskih objekata vriti po principu cjelovite obnove ukljucujuci i vrijedne
elemente enterijera, koristeci tradicionalne materijale i zanate.

- Ocuvati, obnoviti i revitalizovati obradive povrsine, ukljucujuci polja, udoline i terasasta
imanja kao kljucne elemente autentiénog ruralnog ambijenta.

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

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

- U autentiénim ruralnim cjelinama moguce je njihovo kontrolisano Sirenje i poguscavanje,
koje e se planirati na osnovu studija kulturne bastine ili konzervatorskih smjernica.

- Interpolacije i novu gradnju planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu i to
prvenstveno u pogledu odabira poloZaja, organizacije prostora i primjene tradicionainih
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 ce se definisati nivo i sadrZaj potrebne dokumentacije, a za pojedinacne
izdvojene objekte ili komplekse obnova i revitalizacija vrsice se na osnovu konzervatorskih
uslova.

MIJERE 11l — PRIRODNI PEJZAZ:

- O&uvati karakteristike prirodnog pejzaZa (morfologiju, autentiénu samoniklu vegetaciju, i
dr.)

- lzraditi procjenu prirodnih vrijednosti podrucja u skladu sa Zakonom o zastiti prirodeo

- Odriavati postojece puteve i staze u skladu sa konzervatorskim principima

- Mogucnost nove gradnje na pojedinim lokacijama, prethodno je potrebno provjeriti kroz
studijsku analizu prirodnih i kulturnih vrijednosti; analize raditi u saradnji sa sluibama
zastite prirodne i kulturne bastine

- Ne planirati gradnju novih objekata na vrhovima i hrbatima brda tj. ocuvati liniju
horizontal

- Uredenje vidikovaca, pjesackih staza i mjesta za odmor vriti uz minimalne intervencije u
prostoru i minimalne graditeljske zahvate prilagodene prirodnim uslovima terena

- Ukoliko je neophodno graditi nove puteve, trasu planirati uz postovanje principa
tradicionalne gradnje (trasu birati prema prirodnim odlikama terena, duZ istih izohipsi,
primjeniti lokalne materijale za obradu potpornih zidova i sl.)”

Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se Urbanisticko tehnicki uslovi za izgradnju
objekta na lokaciji koju ¢ine kat.parc. 862/1, 862/2, 862/3, 862/4, 862/5, 862/6, 862/7, 862/8,
862/9, 862/10, 862/11 KO Kavac, prema PUP-u Opstine Kotor, mogu uskladiti sa mjerama iz Studije



zastite kulturnih dobara na podrudju opstine Kotor uz postovanje odgovarajuéih Konzervatorskih
uslova.

Uzimajuci u obzir navedeno, a radi oCuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji
Cini integralni dio zadticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja Kotora, upisanog na
Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

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

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane ja(me 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 odgovarajucu konzervatorsku licencu (¢lan 106 Zakona o zastiti kulturnih
dobara, "Sllist 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 za&titi kulturnih
dobara.

Shodno izloZzenom, rijeSeno je kao u izreci, .

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjedenja ima se pravo 7albe Ministarstvu kulture i
medija, u rolu od 15 dana od dana prijema istog, a podnasi se preko ove Uprave.

Obradila:

Maja Radulovi¢, arhitekta
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