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1. OPSTI DIO

1.1. PRAVNI OSNOV

Ovaj plan je raden na osnovu:

e Odluke Skupstine opstine Kotor o pristupanju izradi Izmjena i dopuna DUP-a Skaljari (“Sl. list RCG
- opstinski propisi” br. 2/2003)

e Rjesenja predsjednika opstine broj 01-379/03 od 14.02.2003. godine

e Rjesenja o utvrdjivanju izmjena i dopuna Projektnog zadatka Izmjena i dopuna DUP-a Skaljari
(broj 01-2512/04 od 25.06.2004. godine)

e Rjesenja o utvrdjivanju izmjena i dopuna Projektnog zadatka Izmjena i dopuna DUP-a Skaljari
(broj 01-11072 od 20.12.2008. godine)

e Zakona o planiranju i uredenju prostora (“Sl.list RCG” br.28/05)

1.2.  PLANSKI OSNOV

Planski osnov za izradu ovog plana su slede¢i dokumenti:
e Prostorni plan opstine Kotor (“Sl.list RCG — opstinski propisi” br.19/87 i 26/95)
e Generalni urbanisticki plan Kotora (“Sl. list RCG — opstinski propisi” br.19/87 1 25/98)
e Detaljni urbanisti¢ki plan Skaljara (“Sl. list SRCG — opstinski propisi” br.13/89)
e U slucajevima kada je Sekretarijat za urbanizam Opstine Kotor dostavio podatke, tada su i vazeca
Rjesenja o lokaciji izdata u prethodnom periodu ste¢ena obaveza za ove Izmjene i dopune DUP-a.

1.3. POVOD, CILJ I OCEKIVANI EFEKTI IZRADE PLANA

Skupstina opstine Kotor je Odlukom o usvajanju Generalnog urbanistickog plana Kotora iz 1987. godine i
izmjenama istog Plana iz 1998. godine predvidjela da se sprovodenje ovog plana vr$i preko izrade
odgovarajucih planova nizeg reda.

Na osnovu ovog opredjeljenja uraden je Detaljni urbanisti¢ki plan Skaljara, usvojen Odlukom Skupstine
opstine Kotor br. 01-1211/1-89 od 10.04.1989. godine (“SI. list SRCG — opstinski propisi” br.13/89).

Za protekli period od usvajanja Plana, i posebno imaju¢i u vidu dug vremenski period i izmjenjen socio-
ekonomski i pravni okvir u kome se sprovodi ovaj plan, pokazalo se da postoje opravdani razlozi za izmjene
i dopune vaZeéih planskih rjeSenja inicirane najve¢im delom i zahtjevima zainteresovanih korisnika prostora,
i sa jasnom predstavom o potrebi revizije Citave teritorije plana i opstine Kotor kroz izradu planova viseg
reda u narednom periodu.

Odlukom Skupstine opstine Kotor o pristupanju izradi izmjene i dopune DUP-a Skaljara broj 01-18/02 od
30.12.2002. godine odlu¢eno je da se pristupi izmjeni DUP-a Skaljara tretiraju¢i pojedinacne lokacije u
zahvatu vazeceg plana ¢ijim se izmjenama u postupku izrade ne mogu mijenjati osnovna planska rjesenja.

Ovim Izmjenama i dopunama DUP-a Skaljara, vrsi se ograni¢ena prenamjena urbanisti¢kih parcela u okviru
namjena utvrdenih GUP-om Kotora i preparcelaciju povrSina, u skladu sa novonastalim situacijama na
terenu a prema dostavljenim zahtjevima korisnika prostora. Zahtjevi su najpre razmatrani, valorizovani,
diskutovani na sastancima sa Sekretarijatom za urbanizam opstine Kotor i samo tada kada su zahtjevi bili u
okviru projektnog zadatka, prema namjenama iz vaze¢eg GUP-a te dostavljeni u propisanom roku i za
preciziranu teritoriju, tada su bili razmatrani i valorizovani.
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Ove izmjene DUP-a Skaljara su takodje mehanizam kojim se lokalna uprava odreduje prema prethodno
nelegalno izgradjenim, a zatim evidentiranim, objektima i delovima objekata koji su predmet procesa
legalizacije.

e Ove izmjene treba da premoste planski i pravni osnov za izgradnju i legalizaciju do nove generacije
planova za Citavu opstinu (prema novom Zakonu o planiranju, u skladu sa novim Prostornim planom
Republike, Morskog dobra, opstine Kotor, itd.).

e Kroz ovaj plan ocekuje se i da se provjere lokacije na kojima nije sproveden plan, a postoji interes za
izgradnju, posebno na zemljistu u vlasni§tvu opstine Kotor. Kako su planska rjeSenja nastala u
vrijeme kada vlasni$tvo nad zemljisStem nije bilo relevantno za proces sprovodenja, a urbanisticka
parcelacija postajala osnov za formiranje katastra samim usvajanjem plana, ovim Izmjenama je
provjeren kapacitet prostora za izgradnju i, kada je bilo neophodno, predlozena nova odnosno
uskladena preparcelacija.

e U Planu su identifikovane parcele i vezane za podatke dobijene iz Sekretarijata za urbanizam ali
planerski tim nije bio u moguénosti da se legalizacijom bavi tehnicki i proceduralno na, za taj
proces, adekvatan nacin, uporedjivanjem svih pravnih, imovinskih, geodetskih i urbanistickih
parametara. U ovom Planu iznesen je stav obradivaca plana kojim se definiSu do gabarita objekti na
parcelama. Uslov da se ti izgradeni objekti i dijelovi objekata unesu u plan je da nisu na javnim
povrSinama (a), neprihvatljivo iznad propisanih urbanistickih parametara (b) 1 svojim
funkcionisanjem i gabaritima ne ugrozavaju susjede (c).

e Ono S$to kroz ove izmjene i dopune DUP-a nije ucinjeno su izmjene dijela namjene povrsina i
saobrac¢ajne mreze u zonama za koje se pretpostavlja da ¢e biti aktuelne za novu izgradnju u
slede¢em planskom ciklusu a danas su tereni namjenjeni javnom zelenilu ili rezervisani koridori
magistralnih saobracajnica.

Napominje se da u prostoru obuhvaéenom Urbanisti¢kim projektom komercijalno poslovne zone «Skaljari»,
(Odluka br. 01-3817/99 od 29.10.1999. godine) koji je zaustavljen u fazi Nacrta, nisu prihvatane nikakve
inicijative korisnika prostora, niti su mijenjana planska rjeSenja. Time pravno i dalje vaze urbanisticko-
arhitektonska rjeSenja Detaljnog urbanisti¢kog plana Skaljara i saobraéajna mrea Izmjena i dopuna GUP-a
(“SlL list RCG — opstinski propisi” br.19/87 1 25/98).

14. 1ZVOD IZ PROJEKTNOG ZADATKA
Izmjenama i dopunama DUP-a treba:

- provjeriti mogucnost prenamjene povrSina kod izvjesnog broja parcela, ukoliko nijesu u suprotnosti sa
osnovnim planskim rjeSenjima i namjenama iz GUP-a,

- izvrsiti preparcelaciju urbanisti¢kih parcela prema podnijetim zahtjevima u skladu sa opredjeljenjima iz
Plana, maksimalno respektujuéi granice katastarskih parcela,

- provjeriti moguénost formiranja novih prilaznih puteva do urbanistickih parcela prema zahtjevima za sve
parcele i izgradene objekte,

- provjeriti moguénost formiranja parkinga prostora, za potrebe javnog parkinga, otvorenog ili zatvorenog
tipa,

- provjeriti moguénost formiranja novih ili izmjestanja pojedinih starih autobuskih stajalista,

- provjeriti moguénost legalizacije bespravno sagradenih objekata,

- prihvatiti rjeSenja o lokaciji izdata po osnovu ¢lana 53 Zakona o planiranju i uredenju prostora, za period
vazenja ovog zakonskog rjesenja (1995 —2000. godina) kao ranije izvrSene izmjene Plana.

- uskladiti mrezu infrastrukturnih objekata sa potrebama povecanih kapaciteta.

- pri planiranju objekata i formiranju urbanisti¢kih parcela, maksimalno sac¢uvati svo postojeée zelenilo.
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Posebne smjernice za izradu DUP-a:

Potrebno je da DUP da konkretne uslove za gradnju, a oni se odnose na:

strogu regulaciju povrsina §to omogucéava pravilno i trajno gazdovanje, tj. brigu o prostoru

limite u izgradenosti i iskoriStenju zemljiSta do kojih bududi investitor treba i moze da troSi prostor i
opterecuje infra i suprastrukturom,

nacin izgradnje, odnosno preporuke u projektovanju i gradnji tako da se sukcesivno gradi i ¢uva identitet
naselja na uslovima konkretne lokacije,

posebni uslovi u organizaciji i izgradnji prostora proistekli iz tradicionalnih formi i mediteranske
arhitekture.

u planu treba naznaciti regulacione linije i granice radi neophodne operativnosti u realizaciji.

Sadrzaj planskog akta:

Po Zakonu o planiranju i uredenju prostora, Generalni urbanisticki plan grada razraduje se kroz Detaljni
urbanisticki plan odredenog podruéja. Detaljni urbanistic¢ki plan kroz ove izmjene i dopune treba da sadrzi:

granice podrucja za koje se donosi obiljezene na katastarskim i topografskim planovima,
ocjenu postojeceg stanja prostornog uredenja,

prikaz namjene objekata (stambeni, poslovni,stambeno-poslovni i dr.),

urbanisticko rjesenje plana sa parcelacijom i preparcelacijom gradevinskog zemljista,
plan rekonstrukcije cjeline i objekata,

urbanisticko tehni¢ke uslove za izgradnju objekata i uredenje prostora sa posebnim uslovima za
dogradnju i nadogradnju postojecih objekata,

nivelaciona i regulaciona rjesenja,

rjeSenja za izgradnju infrastrukturnih objekata sa priklju¢cima na objekte infrastrukture,
mjere za zasStitu i unapredenje Zivotne sredine

smjernice i mjere za realizaciju plana.

Predlog je da se ovim Planom daju osnovni elementi za izradu uslova za uredenje prostora i izgradnju
objekata.

Potrebno je da se utvrde opsta pravila uredenja i koriStenja prostora odnosno gradnja u vidu opstih pravila, za
ukupan zahvat plana.

Grafi¢ki dio elaborata Plana radi se na bazi raspolozivih postoje¢ih geodetskih i katastarskih podloga za
cjelokupni prostor u razmjerama 1:2000 i nivelaciono regulacioni plan u razmjeri 1:1000. Obradjivac
ukazuje na neazurnost raspolozivih podloga.
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2. POSTOJECE STANJE

2.1. ISTORIJAT I URBANA FORMA

Skaljari su smjesteni na padinama izmedu Vrmca i Lovéena, u udolini izmedu ovih masiva koja je okrenuta
ka moru. Ova kosa ploca, orjentisana na sjever, pravi je vidikovac na Kotorski zaliv. Naselje je dobilo naziv
po Skalji, §to je sitno kamenje, rastresiti materijal stijena.

Podru¢je Skaljara, kao prirodni amfiteatar prema zalivu, vitalan je dio grada Kotora, i nalazi se unutar
granica podrucja koje je uvrsteno u listu Svjetske prirodne i kulturne bastine 1979. godine.

Period urbane industrijalizacije, kada su Skaljari postali industrijsko predgrade Kotora, po¢inje tridesetih
godina XX vijeka, a nastavlja se nakon II svjetskog rata. Razna preduzeca zaposjela su pretezni dio
Skaljarske nizije, dok su se na manjem nekvalitetnom prostoru formirala stambena naselja, pretezno
individualnog tipa, a tek u novije vrijeme stvorena je zona kolektivnog stanovanja pri vrhu Skaljarske nizije
(Rakite).

Intenzivnu izgradnju nije pratio odgovarajuci rast saobracajnih povrsina te na mnogim mjestima saobracajni
sistem predstavlja znatno ogranicenje.

Zbijena stambena izgradnja, izgradnja na obroncima bez postovanja urbanih sanitarnih standarda doprinela je
nekomunikativnosti i zakréenosti putne mreze. Distribucija javnih funkcija tek rudimentno zadovoljava
potrebe stanovnistva.

Izgradnja na morskoj obali ("Jugooceanija” i Hotel "Fjord”) umanjuje vizuelnu sagledivost Starog grada te
smanjuje moguénost povezivanja Skaljara sa morskom obalom.

Zaklju¢ak je da su Skaljari i dalje jedna mjeSovita i ne dovoljno urbana forma kojoj i prema vaZeé¢im
planovima tek predstoji transformacija u pravi urbani komplement Starog grada i cijelog kotorskog podrucja.
lako se ovaj plan bavi tek parcijalnim rje§enjima i izmjenama jasno je da je prostor Skaljara najvazniji resurs
urbanog dijela kotorske opstine.

2.2. FUNKCIONALNA PODJELA PROSTORA

Naselje Skaljari je morfologki i funkcionalno raznoliko i nehomogeno, dijelom i stoga §to se nisu realizovala
vazeca planska rjesenja. U predmetnoj zoni se izdvaja nekoliko cjelina, razli¢itih namjena, stepena i
karaktera izgradenosti Dio naselja prema starom gradu i posebno uz more, ulice Put Prvoborca, i NjegoSeva
ostaci su gradjanske arhitekture i vremena XIX veka i u laganoj je transformaciji.

nelegalno koriste za stanovanje i koji su predmet posebnog UP ¢&ija je izrada u toku. Cine je lokacije fabrike
“Rivijera”, “Industrije lezajeva Kotor* i kompleks “Auto Boke”. Svi sadrzaji na ovom podrucju ve¢ su
iseljeni ili predvideni su za iseljenje u industrijsku zone, van centralnog podrucja grada. Objekti i dijelovi
objekata koji su se na tom podrucju odrzali samo su devastiran prostor, podlozan bespravnom ili
privtemenom koriS¢enju, osim kompleksa “Auto Boke” koji se i danas aktivno koristi. Ovo podrucje
definisano je kroz GUP Kotora kao dio “slobodne zone Kotor” i to sa sadrzajima administracije, finansijskog
poslovanja, osiguranja i reosiguranja i sl. Iako se u prethodnom vremenu nisu stvorili uslovi za aktiviranje
ovakvih sadrzaja podrucje se trajno planira za ove i srodne namjene i to u kontekstu gradskog centra.

Dio naselja Rakite, viSespratnih stambenih zgrada sa prate¢im zelenim i parking prostorima je zavrSena
urbanisticka cjelina koja je samo delimiSno u obuhvatu ovog plana ali se u njoj ne predvidjaju izmjene.

Drugu zonu, koja ima znacaj u zastiti ambijenta ovog dela Kotora, ¢ini niz objekata i parcela uz NjegoSevu
ulicu, iz vremena izmedu tridesetih i Sezdesetih godina proslog vijeka. Ova zona takode je urbanisticki i
arhitektonski oformljena, sa mjeSanim stambenim i poslovnim sadrzajima, i kroz takodje je tretirana kroz UP
po principima urbane revitalizacije, sanacije 1 uredenja vise parcela a manje objekata, koji su svi u dobrom
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stanju. Takodje, niz objekata uz ulicu Put Prvoborca a od raskrsnice sa jadranskim putem predstavlja trag
odredenog vremena i odredenog nacina izgradnje i razvoja Kotora i zahtjeva ozbiljnu rekonstrukciju i
adaptaciju.

Najveéi dio Skaljara ¢ini stambeno tkivo, uglavnom individualnih stambenih kuéa a u skorije vreme sve vise
i viSeporodi¢nih, izgradjenih uglavnom na privatnim parcelama i u zonama koje nisu bile u tu svrhu
planirane. Ova gradnja je izmedju ostalog predmet ovih Izmjena i dopuna DUP- Skaljara. Velika zona u
kojoj je pretezno individualna gradnja nalazi se na obroncima Trojice i u tipu je viSe prelazni tip ka urbanom
stanovanju, kao i naselje izgradjeno posle zemljotresa uz pomo¢ norverske vlade. Ovo naselje je takodje
uglavnom zavrsen urbani kompleks u kome je neophodno revidovati reSenja vazeceg DUP-a i uskladiti ga sa
stanjem na terenu posebno u domenu javnih povrsina, prilaza i saobracajnica.

U ovoj zoni nalaze se i javni sadrzaji razli¢itih namjena i to: "Zavod za Skolovanje i rehabilitaciju lica sa
poremecajima sluha i govora”, Opsta bolnica, stadion, Sportski kompleks sa bazenom, Dom kulture, kao i
groblje.

2.3.  PRIRODNI USLOVI

2.3.1. GEOLOSKO-SEIZMICKE KARAKTERISTIKE

Prostor Crnogorskog primorja pripada jugoistocnom delu spoljasnjih Dinarida, koji se odlikuje sloZenom
tektonskom gradom i tektonskim sklopom. Prostor koji je pokriven ovim planom pripada tektonskoj jedinici
Visoki krs.

U geoloskoj gradi ove jedinice uCestvuju plitkovodni karbonati sedimenti jurske i kredne starosti, karbonatne
brece kredno-eocenske i flisni sedimenti srednje eocenske starosti, kao i kvartarne tvorevine.

Na predmetnom podru¢ju preovladuju kvartarne tvorevine predstavljene deluvijumom, koji se javlja na
padinama. Materijal koji ga izgraduje sastoji se od karbonatnih stena. FliSne stene Cine lisnati glinci, glinoviti
laporci, peskovito-laporasti kre¢njaci sa konglomeratima. Od sedimenata kvartarne starosti najviSe su
raSireni nanosi u koritima povremenih tokova kao naplavine, plavine na obalama mora i drobinski(siparski)
materijal po pristrancima.

Tektonska jedinica Visoki kr§ je navucena preko tektonske jedinice zona Budva. Ta trasa navlacenja ima
dinarski pravac pruzanja sa znatnim odstupanjima i povijanjima. Ova trasa je vidljiva zapadno od
Morinjskog zaliva i nastavlja se prema istoku i jugostoku ispod mora.

Glavno obeleZje je izuzetna izrasedanost. Rasedi su uglavnom vertikalni i razliitih pravaca pruzanja, tako da
je u pojedinim delovima formirana parketna struktura.

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

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

Na myjestima gdje transportna snaga tokova slabi stvara se akumulaciona ravnica, a na padinama i mestima
gde padina prelazi u ravnicu formiraju se proluvijalni zastori i konusi.
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Doline sa ravnim dnom locirane su u eosenskom fliSu. U takvim dolinama cesti su povremeni vodotokovi
(poput buji¢nog potoka Zverinjak), a prisutni su i jaki denudacioni i erozioni procesi.

Najveci deo Crnogorskog primorja se nalazi u granicama IX osnovnog stepena seizmicnosti MCS.

Grad Kotor i njegov obalni deo ulaze u sastav najintenzivnije potresne zone u Dinaridima, §to je
prouzrokovano geotektonskim poloZzajem u kontaktnoj zoni razliCitih geotektonskih jedinica. Upravo
kombinacija flinih, pretezno klasti¢nih sedimenata i kvartarnih tvorevina predstavlja veliku nepovoljnost sa
aspekta seizmickog rizika, odnosno medusobni odnos sastava i grade stena kao i inzenjersko-geoloskih te
hidrogeoloskih osobina terena moze korigovati seizmicnost terena i za dva stepena MCS skale.

Zbog nepovoljnih karakteristika tla i malog raspoloZivog prostora za urbanizaciju na podrucju grada Kotora,
i u zoni Skaljara potrebno je selektivno pristupati svakoj lokaciji, to zna¢i da osim za podruéja velikih nagiba
(preko 30%) nijednu lokaciju ne treba iskljuciti za izgradnju ve¢ je detaljno treba geotehnicki i seizmicki
ispitati, odnosno utvrditi racionalnost nacina izgradnje uporedivanjem finansijskih opterecenja proizaslih iz
geoseizmickih uslova, te znacaja, potrebe i1 ekonomske mogucnosti egzistencije nove namjene u
odgovarajucoj otpornoj fizickoj strukturi.

2.3.2. KLIMATSKE KARAKTERISTIKE

Posmatrano podrucje ima sve odlike mediteranske klime - blage i vrlo kiSovite zime, topla i susna leta, kao i
toplije jeseni od proleca.

Srednje mesecne temperature pokazuju pravilan hod sa maksimumom tokom jula i avgusta te minimumom
tokom januara i februara. GodiSnje kolebanje iznosi oko 17°C. Srednje meseéne temperature iznad 10°C
pocinju relativno rano i to ve¢ u martu, a zavrSavaju se tek u decembru. Srednja godi$nja temperatura
vazduha za ovu oblast se kre¢e u granicama 15-16°C. Za letnji period ekstremno visoke temperature imaju
vrednost 33-34°C, a najnize 15-17°C.

Apsolutni maksimum zabeleZen na stanici u Kotoru je 33,9°C u avgustu, a apsolutni minimum -3,4°C u
februaru. Letnjih dana kada je temperatura iznad 25°C u proseku ima 114,6 za podru¢je Kotora. Najveéi broj
je ujulu i avgustu, a ima pojava i u martu. Broj tropskih dana, kada temperatura dostigne 30 stepeni i viSe,
iznosi 44,8 i u to uglavnom tokom jula i avgusta.

Mraznih dana kada se temperatura tokom 24h spusti ispod nule na ovom podrucju je 4,7, i to uglavnom u
decembru, januaru i februaru, i to znatno rede nego na ostalom delu Primorja.

Godisnji rezim padavina se odlikuje maksimumom tokom zimskog i minimumom tokom letnjeg perioda.
Najvise padavina (30-40%) ima tokom oktobra, novembra i decembra), a najmanje (10%) u junu, julu i
avgustu. Tokom zimskog perioda dnevni prosek padavina iznosi 5-8 1/m’, a moguée je i 40-80 1/m’, dok
tokom leta to je svega 1 I/m>. Ukupna godisnja koli¢ina padavina za podrugje Kotora iznosi 1638,3 I/m’.
Koristan je podatak da ekstremne 24h padavine za povratni period od 100 godina iznose 235,19 I/m’.

Na ovom podrucju preovladuju tiSine, a od vetrova su najzastupljeniji jugo, topao i vlazan vetar koji duva sa
mora te bura, hladan i suv vetar koji duva sa kopna. Ektremni godis$nji udari vetra imaju brzinu i do 333 m/s
(120 km/h).

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

Za Primorje je karakteristicno da je 42% neba godi$nje pokriveno oblacima. Za Kotor je taj iznos 4,46
desetina pokrivenosti neba, §to je najvise u priobalju. Povecane vrednoosti oblac¢nosti zabelezene su tokom
zimskog dela godine, za razliku od leta, kada preovladuje vedro vreme.

Iako u sredozemnoj klimi, relativha zasenjenost podrucja, otvorenost prema severu, veliki period tiSina od
vetrova narocito leti, a vetrovitost i intenzivne padavine u hladnom periodu kao i buji¢nost vodotokova,
ubrajaju Skaljare u izrazito osjetljiva podrucja u smislu urbanisticke valorizacije.
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2.3.3. PEDOLOSKE KARAKTERISTIKE

Podrucje plana je na terenu koji izgraduju fliS i meSani silikatno-karbonatni materijali, gde je najvise
zastupljeno aluvijalno-deluvijalno i u manjoj meri smede zemljiste.

Aluvijalno-deluvijalno zemljiSte je ilovasto ili ilovasto-glinovito. Na potpuno ravnom terenu drenaza je
otezana. Zbog moguce visoke podzemne vode zemljiste oglejava ili zabaruje. Losiije je plodnosti — III i IV
klasa.

Na blazim i umereno strmim delovima obale odnosno na podlozi od fliSa i meSanih silikatno-kre¢njackih
materija ima pojava smedeg zemljista, koje je na flisnoj podlozi je glinovitije. Plodnost je joS niza IV — VI
klasa.

2.4. STANJE ZIVOTNE SREDINE

Cijeli prostor Skaljara kao i cijelog zaliva Boke Kotorske sa svim prirodnim i kulturno-istorijskim
vrijednostima znacajnije je ugrozen. Prirodne i ambijentalne vrijednosti su poslednjih decenija djelimic¢no
unistene izgradnjom stambenih i drugih objekata i saobracajnicama, ¢ime je pomalo je narusen i osnovni
karakter Bokokotorskog zaliva.

Katastrofalni zemljotres 1979. godine nanio je velike Stete brojnim spomenicima kulture, pa je na zasijedanju
Meduvladinog komiteta za svjetsku bastinu 1979. godine Prirodno i kulturno-istorijsko podrucje Kotora
upisano u Listu svjetske bastine.

Na osnovu merenih parametara moze se reci da je vazduh na podru¢ju Primorja dobrog kvaliteta i da pripada
klasi Cistog vazduha. Svi pokazatelji ne prelaze stroge grani¢ne vrednosti koje su predvidene za turisti¢ko-
rekreativna podrudja. Sreéna okolnost je da u zoni Skaljara vise nema aktivnih industrijskih pogona i
objekata koji mogu biti zagadivaci vazduha. Osim zagadenja od saobracaja na ovom podrucju nema drugih
znacajnijih zagadivaca vazduha.

Sto se ti¢e kvaliteta padavina tu je situacija relativno povoljna. Mineralizacija je ne$to poveéana, kao i
pojava kiselosti kisa, narocCito u Bokokotorskom zalivu i u zimskom periodu.

Jedini ve¢i problem predstavlja garazni i remontni deo “Autoboke”, gde se vrsi servisiranje autobusa, §to sa
sobom nosi zagadenje uljima, naftom i derivatima. Kako je ta zona predvidena za preseljenje, to ¢e se
adekvatnom obradom terena ukloniti zagadujuce materije koje su dospele u tlo.

Buka se posebno javlja uz glavne saobracajnice i intenzivna je na podrugju Skaljara s obzirom da sadasnja
magistrala sluzi i lokalnom i tranzitnom soabracaju. U bivsoj industrijskoj zoni viSe nema izvora buke, jer ne
rade pogoni. Valja naglasiti da nema kontinuiranog merenja tako da je re¢ o procenama opterecenja bukom.

U pogledu ugroZenosti mora, ovaj unutrasnji dio Bokokotorskog zaliva je narocito pod uticajem zagadenja s
kopna i to zbog brojnih direktnih ispusta kanalizacije bez prethodnog tretmana. Posledice ovakvog stanja su
povremene pojave cvjetanja mora kao i prekorac¢enja dozvoljenog kvaliteta vode za kupanje. Trajno rjeSenje
moguce je samo odvodnjom otpadnih voda cijelog Zaliva u otvoreno more.

2.5. KULTURNO-ISTORIJSKO NASLIJEDE

U Skaljarima nije saduvan veéi broj spomenika kulture, a staro jezgro naselja je besplanskom izgradnjom i
modernizacijom potpuno izgubilo svoj ruralni karakter.

Promjene u karakteru i na¢inu gradnje u Skaljarima odraz su promjena u ukupnom drustveno-ekonomskom
razvoju pa su se prve krupne promjene desile u trecoj deceniji XX vijeka kao posljedica procesa
industrijalizacije. Socijalizam je donio fabricke komplekse, poslovne komplekse i Skole $to je iniciralo
intenzivniju stambenu izgradnju. Jak zemljotres 1979.god. nanio je velike Stete podrucju a poslije njega
izgradeni su hotel, nova zgrada bolnice, podignut je savremeni bazen, niz poslovnih objekata itd.
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Medutim, najintenzivnije promjene prate XX vijek. Tehnoloski napredak donio je sasvim drugaciji nacin

zivljenja podreden brzoj komunikaciji, komforu i prostranosti. Takvom sistemu vrijednosti postojeca,

usitnjenja matrica naselja Skaljara nije odgovarala pa je ona grubo naruSena, a novi objekti nicali su na

gotovo svakoj slobodnoj lokaciji. To je prouzrokovalo niz negativnih posljedica koje se danas prepoznaju u

prostorno-fizi¢koj i funkcionalnoj mrezi Skaljara.

"Negativnosti postojeceg stanja naselja Skaljari ispoljavaju se u:

« potpunoj neiskorisc¢enosti morske obale koja je u Koronelijevo vrijeme predstavijala uzorni park

« nedozvoljeno niskom stepenu odrzavanja prirodnih vodenih tokova (rijeke, potoci, potocici) koji sami po
sebi predstavijaju ukras prostora

« nedozvoljenom stepenu brige za arheoloska dobra (kompleks na Gurdicu)

o nesrazmjerno krupnim volumenima zgrada savremene arhitekture koje predstavijaju barijeru za
sagledavanje cjeline prostora (“Rakite”, bazen, hotel)

« podizanju novih zgrada unutar sklopova arhitekture koje svojim izgledom, velicinom i materijalima grubo
narusavaju istorijski kontekst (zgrada pored Poljaka)

« propadanje starih zgrada i spomenika (Verona, sv. Vincencije i dr.)

o heterogenosti funkcija (industrija, stanovanje, turizam, skolstvo, saobracaj)

« mijenjanje karaktera starih djelova naselja unosSenjem zgrada neuskladenih sa ambijentom

» mijenjanje originalnih zastora ulica (prekrivanje kaldrme slojem betona) "

(izvod iz Menadzment plana podrucja Svjetskog naslijeda Kotora - elaborat Skaljari, autor Zorica Cubrovié, dia).

VRIJEDNOSTI PROSTORA SKALJARA

Osnovne vrijednosti podrucja Skaljara su:
-neporemeceno prirodno okruzenje
-ispresijecanost terena mnostvom vodotokova
-otvoreni vidici prema zalivu

-Siroki potez morske obale

-vegetacija

-kulturni pejzaz na padinama Vrmca

Arhitektonske vrijednosti sadrzane su u neprevazidenim kvalitetima tradicionalne stambene arhitekture,
crkvenog graditeljstva, prvoj pojavi industrijske arhitekture, kultivisanom groblju...

Sakralna arhitektura

1. Spomenici kulture u zoni Skaljara ostali su u kontaktnoj zoni sa starim Kotorom - zastiéeno podrudje
srusenog franjevackog samostana sa crkvama Sv. Franje i Sv. Katarine.
"Arheoloski lokalitet na Gurdiéu predstavija ostatke srusenog manastirskog kompleksa sv. Franja koji je
osnovala 1288. godine srpska kraljica Jelena Anzujska, zZena Urosa 1.
Manastir je srusen 1656. godine po nalogu mletackih viasti da ne bi posluzio kao uporiste prilikom turskih
napada na Kotor. Ostaci sruSenog manastirskog kompleksa bili su pod nasipom zemlje sve do pedesetih
godina XX vijeka kada su preduzeti radovi na njegovom otkrivanju i prezentaciji. U ovim istrazivanjima pored
niskih zidova i poda crkve sv. Franja i crkve sv. Katarine koja se nalazi sa njene sjeverne strane, unutar
manastira otkriveno je srednjovjekovno groblje sa dragocjenim natpisima. Jugoistocno od manastirskog
kompleksa s kraja XIII vijeka otkrivena je crkva sv. Petra (IX-XI vijek) izgradena na kasnoantickim
gradevinskim ostacima.
Posle zemljotresa od 1979. godine pokrenuto je pitanje zastite i prezentacije manastirskog kompleksa na
Gurdicu koji predstavija jedan od najstarijih i najznacajnijih kasnoantickih i srednjovjekovnih arheoloskih
lokaliteta na podrucju Kotora. Arheoloska istrazivanja nastavijena su 1987. godine kada je otkriven prostor
klaustra sa ostacima manastirskih zgrada i trijema gdje su otkrivene grobnice kotorskih gradana.
Medutim, radovi na istrazivanju nisu nastavijeni i do zastite i prezentacije lokaliteta ugrozenog atmosferskom
vodom sa brda i podzemnim vodama nije doslo. Lokalitet odaje sliku krajnje zapustenosti i nemara."”
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2. Nesto juznije, u nereguliranom gornjem dijelu potoka Suranj nalaze se temelji preromanicke crkve Sv.
Petra (IX-XI st.), a ispod njih temelji anticke gradevine s nizom grobova.

3. U predjelu Puca (nije u zahvatu plana) nalazi se crkva Sv. Vicenca i letnjikovac porodice Zifra (iz cca
1800. g.) znatno ostecen zemljotresom iz 1979. godine.
"Crkva sv. Vincenca je jednobrodna gradevina pravougaone osnove, dim. 15.85x5.75m, orijentisana u
pravcu sjeveroistok-jugozapad. Unutrasnjost crkve podijeljena je dvostepenim pilastrima i poprecnim Iucima
na tri traveja. Svodovi su izvedeni u obliku tri kalote zidane opekom.
Unutrasnjost je osvijetljenja visoko postavljenim polukruznim prozorima na poduznim stranama kao i sa dva
prozora na zapadnoj fasadi. Pod crkve je od kamenih ploca.
Na istocnom zidu stajao je zidni oltar do 1989.gog. kada je prenesen u crkvu sv.Nikole u Perastu.
Crkva je zidana kamenom. Narocita paznja posveéena je obradi ulazne fasade zidane krupnim kvaderima
korculanskog krecnjaka. Monumentalni portal renesansnih stilskih karakteristika kao i dva simetricno
postavljena prozora-bifore gotickog stila-najvjerovatnije poticu sa neke starije crkve.
U zemljotresu od 1979.god. crkva sv.Vincenca je pretrpjela znacajna konstruktivna ostecenja kao Sto su
pukotine na zidovima, svodovima i krovu. Ostecenja na krovu prouzrokovala su prodor viage u zidane
konstrukcije i dalju degradaciju zidova. Sanacionim i konzervatorsko-restauratorskim radovima crkve
sv.Vincencija treba da prethodi izrada projekta kojim ce se predvidjeti i poslovi na uspostavijanu funkcije kao
i spomenicka prezentacija gradevine."

4. Spomenic¢ko memorijalni kompleks su kotorska gradska groblja i Spomen groblje strijeljanih mornara iz
ustanka 1918. godine.
"Crkva Pokrova Bogorodice, se nalazi na sjevernoj polovini kotorskog groblja u Skaljarima. Sagradena je
1846. godine po uzoru na crkvu sv. Luke u Kotoru.
Crkva Pokrova Bogorodice je jednobrodna gradevina sa kupolom kruzne osnove nad srednjim travejem,
polukruznom apsidom na istocnoj a ulazom i zvonikom na preslicu sa tri zvona na zapadnoj strani. Krov crkve
je dvovodan, krovni pokrivac kupa-kanalica.
Unutrasnjost crkve podijeljena je pilastrima i poprecnim lucima na tri traveja od kojih je srednji kvadratan i
nad njim je kupola na pandantifima. U zapadnom traveju je drvena horska galerija. Istocni travej je za
nekoliko stepenika uzdignut u odnosu na pod u naosu. Ikonostas sa ikonama predstavlja originalno rjesenje
druge polovine XIX vijeka.
Posebnu vrijednost precizno klesanih fasada izvedenih od korculanskog kamena predstavijaju okviri preozora
i profilisani portal ukrasen dvjema reljefnim skulpturama andela.
Crkva je u dobrom stanju.

Crkva sv. Mihovila se nalazi na juznom dijelu kotorskog groblja. Podignuta je 1865. godine prema projektu
arhitekte Benzona.

Crkva ima osmougaonu osnovu sa trijemom na istocnoj strani i osmougaonom lanternom. Zidana je precizno
klesanim kamenim kvaderima. Krovovi crkve su od pravilno rezanih kamenih ploca. Krovni vijenci su
profilisani.

Trijem je uzdignut za nekoliko stepenika u odnosu na okolni teren. Arhitrav trijema zevrSenog timpanonom
nose cetiri kamena stuba sa bazama i kapitelima. U podu trijema su grobne ploce istaknutih licnosti druge
polovine XIX vijeka kao Sto su Hijeronimus Forti, kanonik katedrale sv. Tripuna i dr.

Unutrasnjost crkve je omalterisana. Na istocnoj strani nalazi se oltar.

Crkva sv. Mihovila predstavija jedinstveno djelo neoklasicisticke arhitekture druge polovine XIX vijeka na
podrucju Kotora."

5. U sredini naselja ogradena parkom nalazi se nova zupna crkva (1901.g.), a isto¢no od nje smjestena je
stara seoska crkva Gospe od snijega, zvana jo$ i crkva Sv. Luka.
Crkva Gospe od Snijega, pocetak XX vijeka
Dominantan polozaj u naselju zauzima crkva Gospe od Snijega podignuta 1903. godine po projektu arhitekte
Milana Karlovca. Okruzena je razvijenim stablima borova i ogradena ogradnim zidom sa kapijom na
sjevernoj strani.
Crkva Gospe od Snijega je jednobrodna gradevina sa polukruznom apsidom na jugu i ulazom i kulom
zvonikom na sjevernoj strani. Fasade su zidane u kombinaciji kamena i omalterisanih polja. Prozorski otvori
su sa profilisanim kamenim okvirima.

MonteCEP, Kotor 14



Detaljni urbanisticki plan Skaljari - izmjene i dopune 2008 - PREDLOG PLANA

Crkva sv.Luke

Njen prvi pomen potice iz oko 1600.god. Prema karakteristikama arhitekture moze se zakljuciti da njen
danasnji izgled potice iz 17-18.vijeka.

Crkva sv.Luke je jednobrodna gradevina sa potkovicastom apsidom na istocnoj a ulazom i zvonikomna
preslicu sa tri zvona na zapadnoj strani. Unutrasnjost je zasvedena polukruznim svodom. Pod je od tavola.

Uz juznu stranu apside izgradena je sakristija u vidu prizemnog aneksa. Unutrasnjost je osvijetljena sa dva
prozora na sjevernoj strani i jednim prozorom u apsidi. Crkva je pokrivena kanalicom.

Nad ulaznim portalom je polukruzna luneta u cijoj unutrasnjosti je preromanicki reljef sa dva krsta pod
arkadama i pticom u tjemenu. Luk lunete ukrasen je troclanom pletenicom.

U uglu ogradenog dvorista je polukruzna nisa u kojoj je natpis ukrasen sa dvije anticke spolije.

Nad ulaznom kapijom je kameni krst za Ciji postament je upotrebljen romanicki kapitel ukrasen lozicom sa
liscem i ovnujskim glavama sa rogovima na uglovima.

6. Na padinama Vrmca, nalaze se ruSevine goticke crkve Sv. Dujma (XIV st.).
"Na kat. parc. 677/1 K.O.Skaljari nalazi se crkva sv. Dujma koja je u rusevnom stanju stajala do sredine
2004. godine kada su na njoj preduzeti sanacioni i konzervatorsko-restauratorski radovi. Radovi na crkvi sv.
Dujma su zavrseni u aprilu 2005. godine. Crkva je vracena kultu.
U strucnoj i naucnoj literaturi crkva sv. Dujma u Skaljarima bila je poznata kao crkva sa kriptom sve do
novijeg vremena odnosno objavljivanja rada «Crkva sv. Dujma u Skaljarimay arhitekte Zorane Milosevi¢
(Glasnik CANU 16, Podgorica 1996)
Rezultati istrazivanja crkve sv. Dujma koja su prethodila pomenutom radu, obavijena u okviru Regionalnog
zavoda za zastitu spomenika kulture kao i analiza arhitekture vrsena u isto vrijeme tokom izrade detaljnih
arhitektonskih crteza, iznijeli su na svjetlost dana nekoliko vrlo znacajnih podataka koji u velikoj mjeri
mijenjaju predstave o ovom spomeniku.
U prvom redu to su podaci o arhitektonskom sklopu u okviru kojeg se nalazi jednobrodna crkva sv. Dujma a
zatim su to novi podaci o stilskim karakteristikama na njenoj zapadnoj fasadi.
U istraZivanjima je utvrdeno da je prostor prizemlja nad kojim je izgradena crkva sv. Dujma po povrsini
znatno veci od same crkve. Ovaj prostor se sastoji od jedne zasvedene prostorije na juznoj strani osvijetljene
sa tri uzana prozora prema istoku (dakle, po svom karakteru razlicite od pojma kripte koji podrazumijeva
prostor ukopan u teren) i od druge prostorije na sjevernoj strani koja je sudec¢i po svom polozaju i izduzenom
obliku kao i dva naspramna ulaza u pravcu istok-zapad predstavljala natkriveni pretprostor kako za ulaz u
prizemnu prostoriju tako i za prilaz crkvi.
Prelomljeni luk zastupljen u konstrukciji lunete portala, izgled lucnog zavrsetka prozora na zapadnoj fasadi
sa prelomom u tjiemenu kao i prelomljeni luk u konstrukciji svodova u prizemlju i u crkvi, zajedno sa
karakteristicnim proporcijama gradevine (izduzena silueta, izduzeni otvori prozora i vrata) pokazuju goticki
karakter ove sakralne cjeline i blize odreduju moguce vrijeme njenog nastanka pomjerajuci ga od dosadasnjih
shvatanja (11-12 vijek) u pocetku ili prvu polovinu 14. vijeka.
Kulturno-istorijski znacaj kao stilske, arhitektonske i ambijentalne vrijednosti crkve sv. Dujma predstavijaju
osnovu za njen upis u Registar spomenika kulture Crne Gore."

Stambena arhitektura

Stambena arhitektura du? Puta prvoboraca

"Arhitekturu u ulici Prvoboraca karakterise pretezno stambena gradnja. Stare kamene kuce spratnosti
najcesée P i P+1 sa pratecim zgradama i okruzene bastama sa zelenilom nastajale tokom 19. i pocetkom 20.
vijeka odrazavaju strukturu naselja Skaljari i njegov razvoj. Savremena stambena gradnja u neposrednoj
blizini ovih zgrada u nekoliko slucajeva izazvala je znatne poremecaje u prostoru negirajuci karakteristike
naslijedene matrice i vrijednosti prostora.

Uz potrebne adaptacije stare kamene kuce i prateée zgrade duz ulice Prvoboraca treba zadrzati.»

Ostaci naselja oko stare crkve Gospe od snijega

"U gornjoj zoni Skaljara, grupisani oko stare crkve Gospe od snijega, postoje ostaci cjekina koje spadaju
medu najstarijedjelove naselja. Na austrijskom katastarskom planu iz sredine XIX vijeka u zoni oko stare
crkve Gospe od snijega nalazi se vise grupacija (Dabovi¢, Donci¢, Petrovié, Puranovi¢, Bercanovic¢). Danas
su od ovih grupacija sacuvani samo rijetki pojedinacni primjeri tradicionalne arhitekture.”

U periodu izmedu dva svjetska rata sagradena je fabrika “Rivijera”, ¢ija fasada sa dva polukruzna zabata i
dimnjak predstavljaju kvalitetan arhitektonski spomenik industrijske epohe.
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Izvod iz Spiska spomenika kulture sa kategorizacijom na podrucju Opstine Kotor po izvrsenoj
preregistraciji, a koji se odnosi na podrucje Skaljara.

Naziv spomenika i mjesto kategorija
Crkva Gospe od Snijega - stara, Skaljari * II
Zgrada Istorijskog arhiva u Skaljarima, Skaljari 1
Crkva sv. Vicencija, Skaljari I
Crkva Gospe od Snijega, Skaljari * I
Crkva sv. Mihovila sa rimokatoli¢kim gradskim grobljem, Skaljari * I
Crkva Pokrova Bogorodice sa pravoslavnim gradskim grobljem, Skaljari I

(napomena: * predlog za dopunu)
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3. STECENE URBANISTICKE OBAVEZE

3.1 1ZVODI 1Z PLANSKE DOKUMENTACIJE

3.1.1. Izvod iz Prostornog plana opstine Kotor (osnovni plan iz 1987.; izmjene i dopune iz 1995.)

Strategija razvoja opstine Kotor u Prostornom planu opstine je prikazana na nivou #ri makrocjeline koje se
mogu izdvojiti na bazi prirodnih karakteristika i stvorenih vrijednosti:

- obalni pojas unutrasnjeg zaliva Boke
- Donji 1 Gornji Grbalj sa dijelom otvorenog mora i kontaktnim podruc¢jem Nacionalnog parka "Lovéen"
- planinsko-brdski prostor

Za svaku od makrocijelina dati su glavni pravci razvoja sa mjerama i aktivnostima za njihovu realizaciju.

Obalni pojas unutrasnjeg zaliva obuhvata priobalje sa zaledem i dio unutra$njeg mora kao intregralni dio
obalskog pojasa. Radi se o prostoru koji je proglaSen sa Svjetsku prirodnu i kulturnu bastinu.

Na podrucju zaliva nalazi se niz longitudinalno razvijenih naselja sa izuzetnim identitetom. Zbog prirodnih i
stvorenih ograni¢enja smanjen je prostor za dalje Sirenje naselja i oteZano je opremanje infrastrukturom.

Unutrasnje vode zaliva se jo§ uvijek marginalno i pasivno koriste za lokalni morski saobracaj, nauticki
turizam 1 ribarstvo. NerjeSeno kanalisanje otpadnih voda i slaba prirodna izmjena vode ugrozavaju kvalitet
vode.

Glavni pravci razvoja (posebno vezani za podrucje grada Kotora) su: VISOKI TURIZAM - AKTIVNA
ZASTITA KULTURNE I PRIRODNE BASTINE - AKTIVIRANJE MORSKOG DOBRA

Realizacija je mogucéa kroz slijedece aktivnosti:

- maksimalna racionalizacija povr§ina preko zaustavljanja svake linearne novogradnje pored mora i
eventualne gradnje u zaledu kroz pazljivo poguscavanje postojeceg tkiva

- razvoj visokog turizma (lux i A kategorija) - bez vece gradnje novih smjeStajnih kapaciteta (osim na
odabranim lokacijama) ve¢ adaptacijom "kapetanskih palata" i sa dokategorizacijom postojecih objekata

- zdravstveni objekti i stacionari kao dio specifi¢ne turisticke ponude

- kontrolisani razvoj nautickog turizma i cjelokupnog prometa u zalivu, koje se tretira kao velika marina sa
manjim punktovima, privezi§tima i pristanima po posebnom programu

- razvoj ne samo stacionarnog vec i tranzitno-izletnickog turizma kroz osmisljene programe, ¢ija je osnova
kulturna i prirodna bastina u samom zalivu ali i u zaledu te planinskom delu opStine

- ekskluzivna trgovacka i ugostiteljska ponuda kao i tradicionalni zanati, naroCito u starim gradskim
jezgrima, sa izradom i prodajom karakteristi¢nih suvenira

- aktiviranje zicara i panoramskih vidikovaca sa prate¢im sadrzajima

- dalji razvoj Kotora kao poslovnog, zdravstvenog i obrazovno- nau¢nog centra ovog dijela Primorja

- definitivno izmjestanje industrije iz Kotora kao i aktiviranje bescarinske zone sa Cistim tehnologijama i
manjim pogonima vezanim za brodsku opremu; veza zone preko luke Kotor

- lungo mare i biciklisticka staza od Ljute do Stoliva

- osposobljavanje postojeceg puta iznad naselja (naroc¢ito Dobrote i Kotora) kao gradske obilaznice

- povezivanje svih naselja na jedinstveni kanalizacioni sistem

- komunalno opremanje i uredenje plaza (postavljanje pontona, opravka postojecih ponti i mandraca),...

Planskim dokumentima viSeg reda, a na bazi teritorijalnog razmjestaja naselja i veliine uticajnog podrucja
planiran je sastav centralnih naselja u opstini Kotor, Boki i Primorju.

Tako se unutar policentricnog nivoa opstine Kotor razlikuju Cetiri stepena centralnih naselja od kojih prvi
rang kao centar opstine i subregije ima prosireno gradsko podrucje Kotora (sa naseljima Dobrota, Skaljari i
Muo), koje ima i status grada.
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U skladu sa koncepcijom prostorne organizacije Crne Gore, Kotor bi trebalo da se razvija kao srediSte
subregije Boke i Budvanskog podrucja, gde bi Zivjelo 85.000 stanovnika.

Kotor je primarno gradsko srediste koji je 1 upravni, obrazovni, kulturni, zdravstveni i usluzni centar opstine.
U skladu sa takvom ulogom prosireno gradsko podrugje Kotora (Kotor, Dobrota, Skaljari i Muo) treba
razvijati kao prostorno jedinstveno rezidencijalno podrucje (podrucje GUP-a), gde ¢ée zivjeti 15.000
stanovnika.

Pri tom Kotor nece pokrivati potrebe stanovniStva sa podrucja grada, ve¢ i priobalnog podruc¢ja Kotorskog
zaliva (17.200 stanovnika), kao i cijele opstine (26.300 stanovnika).

U zalivu se predvida izgradnja tek nekoliko novih hotela i to na lokacijama: zidine Starog grada, Autokamp i
Raskov brijeg u Dobroti (prema vazecem GUP-u Kotora). Zadrzavaju se postojec¢i hoteli "Fjord" i
"Vardar" u Kotoru.

Planirani hoteli su visoke ("a" i "lux") kategorije i u svom sklopu mogu imati bazene, prateCe sportske i
ostale sadrzaje, koji odgovaraju standardima. Hoteli se mogu arhitektonski organizovati u jednom objektu ili
sa depandansima, zavisno od konkretnih uslova lokacije.

Posebnu kategoriju Cine vile, koje u zalivu podrazumjevaju aktivirane i adaptirane kapetanske palate i
spomenicki vrijedne objekte. Na taj nacin je moguée sprovesti njihovu aktivnu zastitu u funkciji turizma.

Privatni smjestaj obuhvata standardnu domacu radinost i privatne pansione, kojima treba davati sve veci
znacaj, kako bi se aktivirali narocito objekti u zalivu (u prosjeku 10-20 lezaja). Teznja je da se postigne Sto
vi$i nivo usluga.

U zalivu se predvida kontrolisano koriS¢enje i promet plovila, tako da se Boka tretira kao jedna velika
prirodna marina, koja ¢e na podru¢ju GUP-a imati slijedec¢e punktove: nauticko turisticki centar (250+100
vezova) na lokaciji pored hotela "Fjord" gradska luka (80 vezova)

Prostornim planom opstine je usvojen princip da se u zoni zaliva ne planira ve¢a nova izgradnja osim u
segmentima, pojedinacnim objektima ili u manjim grupacijama primjerenih objekata. Pri tom bi trebalo
maksimalno zadrzati morfologiju postojecih naselja uz more bez tendencije njihovog spajanja i izgradnje u
zonama izmedu.

Planom je predvideno aktiviranje pojedinih vrednih objekata spomenicke bastine, prije svega u funkciji
turizma 1 prate¢ih, komplementarnih delatnosti. Nasljedeno tkivo podrazumijeva horizontalnu i vertikalnu
regulaciju, potporne zidove terasastih parcela, vrijedna stabla i spontano formirane komunikacije, §to sve
valja postovati i uklapati u nova urbanisticka i arhitektonska rjesenja.

3.1.2. Izvod iz Generalnog urbanistickog plana Kotora (osnovni plan -1989., izmjene i dopune -1998.)

Ciljevi urbanog razvoja Kotora

- savladivanje prirodnih ogranicenja prostora

- osiguravanje prostornih uslova za planirani porast populacije

- optimizacija uslova zivota

- obnova stambenog fonda i poboljSanje uslova za stanovanje

- policentriéni razvoj funkcija grada

- razvoj pomorski orjentisanog nauc¢no-proizvodnog kompleksa

- razvoj izletickog i stacionarnog turizma (visokog standarda) sa specificnom ponudom i vanpansionskom
potro$njom

- dislociranje proizvodnih pogona iz grada u industrijsku zonu u Grbaljskom polju te prenamena i adaptacija
postojecih objekata

- iskoriStavanje potencijala mora

- rekonstrukcija infrastrukturnih sistema

- uredenje okoline, javnih, zelenih i priobalnih povrsina

- trajna zasStita graditeljske bastine

MonteCEP, Kotor 18



Detaljni urbanisticki plan Skaljari - izmjene i dopune 2008 - PREDLOG PLANA

- zastita od elementarnih nepogoda i seizmickih rizika

- etapna izgradnja

- zajednicko koriS¢enje komplementarnih funkcija i infra-strukture Kotora i Tivta kao konurbacijske celine

- funkcionalno i harmoni¢no uklapanje grada u drustveno-ekonomske i prostorne tokove Primorja i
Republike

Koncept organizacije grada (prostornog sistema)

- prirodna barijera mora i litice iznad grada uslovile su linearnu urbanu formu i time policentri¢ni razvoj
gradskih centara

- srediste grada (Stari grad) funkcioni$e kao regionalni i gradski centar, a potrebe pojedinih stambenih zona
servisiraju se preko centara nizeg reda u ritmu na oko 2,5 km

- afirmacija specificnih vrijednosti istorijskog nasleda i prirodnog nasleda kroz funkcionalnu i prostornu
zastitu

Podjela na urbanisticko-prostorne cjeline

- za potrebe detaljne razrade izvrSena je podjela na 10 prostorno-urbanistickih cjelina / zona: Ljuta, Stasije,
Radimiri, Daosine, Plagente, Skurda, Stari grad, Skaljari - sjever, Skaljari - jug i Muo

Funkcionalna podjela prostora

GUP-om je izvrSena podela ukupne obuhvacene teritorije (od 1808 ha) na:

e Dbioekoloski okvir grada (oko 1403 ha)
e gradevinsko podrucje grada (oko 415 ha)

BioekoloSki okvir grada

- prostor izvan gradevinskog podru¢ja od velikog znaCaja za osiguranje prirodnih uslova neophodnih za
kvalitetno ekolosko okruzenje

- podjiela je izvrSena na: Sume i kamenjar sa elementima prirodne sukcesije

- unutar bioekoloskog okvira grada su ostavljeni i koridori kolskih saobrac¢ajnica

Gradevinsko podrucje grada

- obuhvat plana je relativno velik, ali stvarna mogucnost Sirenja grada je ograniena na znatno uze tzv.
gradevinsko podrucje grada

- gradevinsko podrucje grada obuhvata:
o gradevinske povrSine - stambene zone, zone centralnih sadrZaja (trgovina, usluge, poslovanje,
ugostiteljstvo...), zone objekata javne namjene (obrazovne, zdravstvene i socijalne ustanove), radne zone
proizvodno - komunalnih djelatnosti
e saobracajne povrsine (koridori saobracéajnica, parkinzi, pjeSacke povrsine)
e slobodne povrsine (parkovsko i urbano zelenilo, sportsko-rekreativne povrsine i groblja)

Privredne djelatnosti

proizvodni pogoni & skladista & komunalni servisi

e predvidno je izmjestanje proizvodnih pogona iz Skaljara u radnu zonu u Grbaljskom polju a u gradu bi
se rezervisao prostor za male pogone koji ne proizvode buku i aecrozagadenje

e vecéi dio komunalnih sadrzaja ostaje u istoénoj zoni Skaljara i to: autobuska stanica, benzinska pumpa i
javna garaza za 1000 vozila; vatrogasna stanica se predvida na ulazu u grad iz tunela; zadrzava se postojeca
gradska pijaca uz zidine

poslovni prostor

e administrativni poslovni prostori se lociraju na vi§im spratovima, a u prizemljima prostor za kontakt sa
strankama

e poslovni centar slobodne i carinske zone (upravni i administrativni dio sa prate¢im sadrzajima),
predvidjen je na prostoru stare industrijske zone u Skaljarima
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trgovina
e trgovacki centar Kotora ¢ini Stari grad sa kontaktnim zonama u Skurdi i Skaljarima

e prodajni prostor u Starom gradu treba da zadovolji ne samo potrebe stanovnika grada i opStine vec i
turista

e u Skurdi se planiraju vece trgovacke jedinice i robna kuca dok se u Skaljarima predvida trzni centar

e uovim zonama je predvideno i snabdijevanje lokalnog stanovnistva

e sckundarni centri su smjesteni u: Dao§inama, Stasiji i Mulu dok je u Ljutoj, Radimirima i Skaljarima-jug
smjesteno dnevno snabdijevanje

ugostiteljstvo i turizam

e predvida se razvoj turizma visokog ranga ponude

e centar aktivnosti je svakako staro gradsko jezgro sa muzejskim, kulturnim, zabavnim, ugostiteljskim i
likovnim sadrzajima i manifestacijama uz maloprodajnu i servisnu ponudu; moguéi su razni programi za
tranzitnu i vanpansionsku potrosnju

privatni sektor moze da smjesti goste u sobama i apartmanima

najveca koncentracija ugostiteljskih sadrzaja je u Starom gradu i duz obalne promenade od Ljute i Mula
sastavni dio ponude ¢ine i1 informativni punktovi, usluzne djelatnosti i "mala privreda"

u gradskom 1 sekundarnim centrima smjesteni su sadrzaji li¢nih usluga i servisa

insistiranje na revitalizaciji tradicionalnih zanata

nova lokacija za marinu je kod hotela "Fjord" - nauticko-turisticki centar ima kapacitet od 250 vezova i
100 suvih vezova.

e vise manjih nautickih punktova u obliku privezista sa 20-30 vezova u Mulu i Dobroti, a $to je moguce
pretvaranjem dijela mandrac¢a u komercijalne vezove - Pijerovic¢i, Kamenaroviéi, Tripkoviéi, Marovi¢i.

Drustvene djelatnosti

obrazovanje

e na podrucju GUP-a predvida se 1800 ucenika osnovnih skola (12% populacije)

e do kraja planskog perioda treba osigurati 60 ucionica sa po 30 ucenika osnovnih Skola kao i opremljene
fiskulturne sale, igralista, biblioteke

e zadrzavaju se osnovne §kole na Tabacini - Skurda (16 odjeljenja) i Daoginama (16), §iri se osnovna §kola
Skaljari (sa 8 na 16) i predvida se nova podruéna $kola u Radimirima (12); u svim $kolama ée se formirati
specijalna odjelenja

e Pomorski fakultet sa smjerovima: pomorstvo, turizam i ekonomija

socijalna zastita

e predvida se obuhvat 40 % dece predskolskog uzrasta sa po 25 djece u grupi odnosno 2-3 grupe po
objektu $to ukupno iznosi 690 djece (11,5 % populacije)

e zbog longitudinalnog oblika grada planira se 8 decijih ustanova

e postojeéi dacko-studentski dom u Dobroti i novi u Skaljarima, koji tokom ljeta mogu biti "hosteli"

zdravstvena zaStita

e nosilac zastite je medicinski centar sa opStom bolnicom (sa 280 leZaja) i dom zdravlja u Dobroti
o u Skaljarima postoji zavod za ljedenje lica sa poremecajima sluha i govora

kultura 1 nauka

e u Starom gradu su skoncentrisani muzejski i galerijski prostori i niz naucnih institucija

e pored Pomorskog muzeja, Galerije solidarnosti, Regionalnog zavoda za zaStitu spomenika kulture,
Istorijskog arhiva, Pomorske biblioteke planira se uredivanje Etnografskog muzeja Boke, Doma bokeljske
mornarice i manjih izlozbenih salona

e usklopu hotela "Fjord" i koncertna dvorana

e u lokalnim centrima manje polivalentne dvorane sa bibliotekama
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uprava i javne sluzbe

e zgrada SkuStine opStine u Starom gradu
e opstinski sud na Tabacini i KPD u Starom gradu

sport i rekreacija
e otvoreni bazen na Plagentima i zatvoreni u Skaljarima;

e planirani novi otvoreni bazeni na Raskovom brijegu i Skaljarima te uz "Lahor"

e uredenje plaza u Dobroti i lungo mare u Mulu i Skaljarima

e gradski sportski centar i polivalenta sportska hala pored stadiona (ukupno 10.000 gledalaca) u
Skaljarima, manji sportsko-rekreativni centar u sastavu zelenih zona Dobrote i Mula

e teniski kompleksi uz hotele u Skaljarima i Dobroti (Raskov brijeg, palata Tripkovi¢)

e decija igralista u sklopu stambenih zona

Koncept stambene izgradnje

Na osnovu projekcija o porastu broja stanovnika na podru¢ju GUP-a na 15.000 razradena je moguca
distribucija stambenih zona i na bazi toga i cjelokupna urbana oprema grada:

e Stari grad - rekonstrukcija postojeceg fonda

e uze gradsko jezgro - nadzidivanje kao i novogradnja (prizemlje - lokali)

e Dobrota i Muo - u vrednim urbanim zonama rekonstrukcija i sanacija kao i interpolacija usaglasena sa
bastinom

e Radimiri, Daosine, Muo - interpolacija i zaokruzivanje stambenih zona kroz nova individualna stambena
naselja

o Skaljari sjever, Sveta Vrada i Daosina - nova kolektivna stambena gradnja

- stambena gradnja se moZe ostvariti daljim rekonstrukcijama u urbanom tkivu (narogito Skaljari)

- pokazatelji standarda stanovanja: 1 domaéinstvo i 3,2 stanara u stanu; prosje¢na bruto povrsina stana 80 m”
- oblici stambene gradnje: kolektivna (max P+4), prelazni oblici nizovi, individulana (slobodnostojeéi i
dvojni objekti do P+2)

- odnos kolektivnih i individualnih stanova 57,2 : 42,8

- ukupan broj stanova: 4.690

- objekti sezonskog stanovanja su izgradeni narocito

Na mestima gdje je devastirano zelenilo unutar individualnih stambenih zona, dopusta se njihova prenamjena
u stambene povrsine uz obavezu maksimalnog zadrzavanja drveca.

Smjernice za izradu detaljnih urbanisti¢kih planova

(rezime osnovnih planerskih postavki GUP-a za pojedine celine na podru¢ju DUP-a Skaljara)

Skaljari - sjever

e industrijsko predgrade i sastavni dio gradskog centra - potencijal za buduce Sirenje poslije preseljenja i
prenamjena i adaptacija objekta u nauc¢ni centar;

novi trzni centar i poslovni prostori;

stara komunalna zona;

prosirenje osnovne Skole i kombinovane djecije ustanove te preuredenje doma kulture;

postojeca Opsta bolnica i Zavod za gluve;

gradski stadion i zatvoreni bazen kao jezgro sportsko-rekreativnog prostora od obale mora do Trojice;
polazna stanica Zi¢are na Sv. Ivan;

prosirenje gradskog groblja

kaljari jug
rezidencijalna zona porodi¢nih ku¢a sa prate¢im funkcijama;
nova kombinovana djecija ustanova i trzni centar;

o o Ux
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e vidikovci;
e nova vatrogasna stanica;
e poseban rezim u bespravno podignutoj zoni Trojice koja je u Siroj zoni NP "Lovcen"

Preporuke za sprovodenje Izmjena i dopuna GUP-a (1998)

Analizom stanja i vaze¢e dokumentacije za podru¢je GUP-a Kotora utvrdeno je da postoje lokacije koje je
moguce realizovati direktno, kroz urbanisticko tehni¢ke uslove. Naime, po ¢lanu 53. Zakona o planiranju i
uredenju prostora RCG moguce je odobravati manje izmjene urbanistickog plana ako nisu suprotne sa
osnovnom namjenom prostora i ne ugrozavaju susjedne objekte i ambijentalne vrijednosti.

U planu npr. postoje javne zelene i slobodne povrSine u individualnim stambenim zonama koje su zapustene
Sto se sigurno moze sprijeciti definisanjem subjekta koji ih na adekvatan nacin koristi i o njima brine. Tako
je moguce dozvoliti individualnu gradnju pod strozijim uslovima: uslovljenu zadrzavanjem kvalitetnog
zelenila, ograniavanjem bruto izgradene povrSine i maksimalne zauzetosti parcele.

Takode, u zonama u kojima je globalna namjena stanovanje moguce je izdavati uslove za djelatnosti u okviru
stambenih objekata, kada one ne ugrozavaju uslove stanovanja u okruzenju.

DUP-ovima su razradene globalne namjene i utvrdeni uslovi za gradnju. Na lokacijama koje su bile
predvidene za kolektivnu stambenu izgradnju, a koje do danas nisu realizovane, treba dozvoliti gradnju
stambenih objekata u modusima za koje postoji interes: kuce u nizu, dvojne kuée, slobodnostojeci objekti.

Na objektima koji po Zakonu o planiranju i uredenju prostora i Zakonu o izgradnji ispunjavaju uslove za
manje dogradnje i nadzidivanja, moguée je kroz urbanisticke uslove dozvoliti izmjene, tako da ove
intervencije ne ugrozavaju susjedne objekte i ambijentalne vrijednosti, kao i da ne prelaze planovima
propisane urbanisticke parametre za predmetnu zonu: gradevinske i regulacione linije, indeks izgradenosti
parcele, indeks zauzetosti parcele....

U sklopu izmjena i dopuna GUP-a 1998. godine uradjene su i detaljne razrade, od kojih se dvije nalaze na
teritoriji DUP-a Skaljari — NTC Kotor i Sportski centar (bazen i stadion sa parte¢im objektima).

3.2. OSTALE STECENE OBAVEZE

o projekti raskrsnica (Put Prvoborca, Jadranska magistrala);

o rjeSenja o lokaciji po ¢lanu 53 Zakona o planiranju i uredenju prostora, izdata u Sekretarijatu za
urbanizam Opstine Kotor, ukoliko ih Sekretarijat dostavi obradjivacu,

o uslovi zaStite za zaSti¢ene i evidentirane spomenike kulture i prirode;

o inzenjerske karakteristike terena, seizmicka i geoloSka ograni¢enja

o materijali dostavljeni od strane Sekretarijata za urbanizam opstine Kotor, ukljucujuéi i graficki i
tekstualni deo elaborata za legalizaciju.

. zona koja se obradjuje kroz UP Poslovno Komercijalne zone «Skaljari» izuzeta je iz obuhvata ovog

plana kada se radi o intervencijama u prostoru, osim S§to su preuzeta saobracajna reSenja utvrdjena
kroz Izmjene i dopune GUP Kotora 1998.

Dijelovi teritorije vaZeeg Detaljnog urbanistitkog plana Skaljari, koji nisu obradjeni prema
zahtjevima i prikazani na grafickim prilozima ovih Izmjena i dopuna Plana predstavljaju takodje
steCenu plansku obavezu kao i sve u njemu relevantne uslove i preporuke za izgradnju i uredenje
prostora i objekata. Svi takvi dijelovi teritorije plana sprovodice se prema odredbama vazeceg DUP-a
Skaljari iz 1989. godine.
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4. PLANSKO RJESENJE

4.1.

OSNOVNA PLANERSKA OPREDJELJENJA

Na osnovu smjernica GUP-a, podnijetih zahtjeva za izradu Izmjena i dopuna DUP-a “Skaljari”, analize
postojeceg stanja i vazece planske dokumentacije, analize i ocjene stanja, odredeni su pristup i ciljevi za
Izmjene i dopune Detaljnog urbanisti¢kog plana ““ Skaljara”.

Osnovni planerski principi koji su rukovodili izradu ovih Izmjena i dopuna plana se mogu svesti na Cetiri
glavne teze:

4.2.

postovanje izgradenog fonda i ispitivanje mogucénosti za legalizaciju neplanske gradnje ukoliko je to
moguce;

maksimalno poStovanje postojece parcelacije i preparcelacija kada je to neophodno za realizaciju
planiranih namjena. Cilj je da se uvaze interesi svih strana na lokaciji, da ispunjava minimalne propisane
urbanisticke uslove za odredenu vrstu izgradnje i ne stvara nove probleme u sprovodenju;

analiza 1 ugradnja stecenih urbanistickih obaveza ukoliko imaju osnova u Zakonu i smisla u novim socio-
ekonomskim i fizickim karakteristikama pojedinac¢nih lokacija:

koris¢enje raspolozivih podataka o vlasnickoj strukturi zemljista.

OPERATIVNI CILJEVI

U izradi ovih Izmjena i dopuna DUP-a prema projektnom zadatku i opsStim ciljevima lokalne uprave,
uradeno je:

prenamjena povrSina kod manjeg broja parcela, ukoliko nisu u suprotnosti sa osnovnim planskim
rjeSenjima i namjenama iz GUP-a;

preparcelacija urbanistickih parcela prema podnijetim zahtjevima ako su u skladu sa opredjeljenjima iz
Plana;

formiranje novih prilaznih puteva do urbanistickih parcela prema zahtjevima za sve parcele i izgradene
objekte;

legalizacija bespravno izgradenih objekata ukoliko nisu u suprotnosti sa osnovnim planskim rjeSenjima,
propisanim urbanistickim parametrima ili na trasama ulica i infrastrukture;

uskladivanje mreze infrastrukturnih objekata sa potrebama povecéanih kapaciteta;

maksimalno o¢uvanje postojeceg kvalitetnog zelenila,

utvrdivanje opStih pravila izgradnje i urbanistickih parametara po namjenama kako bi se u narednom
periodu do donoSenja novog plana ili u slucajevima gde nije bilo preciznog zahtjeva mogla urbanisticka
sluzba odrediti do usvajanja novog plana.
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5. PLANIRANI URBANISTICKI POKAZATELJI

PREGLED POSTIGNUTIH POVRSINA PO NAMJENAMA

Individualno stanovanje 305.34
Kolektivno stanovanje 25.211
Uprava i javne sluzbe 4.865
Zdravstvo 24.661
Obrazovanje 6.879
Komunalne i proizvodne djelatnosti 26.540
Trgovina 45.302
Turizam i ugostiteljstvo 17.439
Rekreacija 40.41
Zelenilo 400.397
Groblje 10.050
Sakralni objekti 7.608
Saobracajne povrsine 263.138
Prostor zahvata UP komercijalno-poslovne zone 75.305
UKUPNO ha 1.253.145
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5.1. PREGLED PLANIRANIH URBANISTICKIH POKAZATELJA NA PARCELAMA

PO ODOBRENIM ZAHTJEVIMA (nadogradnje, dogradnje, planirani objekti)

broj broj | orjentaciona orjentaciona
broj katastarske | urbanisticke povrsina povrsina pod koeficijent | orjentaciona
zahteva parcele parcele parcele objektom spratnost | spratnosti BRGP
1 332 332 323 90 pt+1+pk 2,6 234
51 7941dio796 794/a 750 190 ptl 2 380
51 7951dio796 795/a 857 240 p+3+pk 3,6 864
8 1267 1267/a 1058 70 ptpk 1,6 112
13, 14 117 117/a 598 196 pt+1 2 392
13, 14 117 117/¢c 1015 196 ptl 2 392
15 340 340/a 460 80 p+1+pk 2,6 208
17 145 145/a 782 80 p 1 80
17 146 146/a 312 60 p 1 60
17 169 169/a 420 100 p 1 100
17 144 144/a 630 170 p 1 170
40 461/2 461/2a 599 105 p+pk 1,6 168
38 232 232/a 710 130 p 1 130
38,95 214 214a 322 95 p 1 95
99 139 139/a 386 129 p+1+pk 2,6 335,4
41,99 139 139/b 425 80 p 1 80
42,71 191,191 190/a 1119 200 p+1+pk 2.6 520
44,85 | 737/11737/2 737/1a 579 157 p+1+pk 2,6 408,2
47 798 798/a 467 100 p+1+pk 2,6 260
47 799 799/a 371 112 pt+1+pk 2,6 291
49 382 382/a 407 100 p+1+pk 2,6 260
51,72 334 334/a 400 120 p+1+pk 2,6 312
62 1134 1134/b 462 117 ptl 2 234
64 793 793/a 639 192 p+1+pk 2,6 499
67 7191720 720/a 748 244 p+3+pk 3,6 878,4
75 380 380/a 758 106 p+1+pk 2,6 275,6
76 360 360/a 281 77 p+1 2 154
77 806 806 622 63 p+1+pk 2,6 164
78 802 802 523 109 p+1+pk 2,6 283,4
82 112 112/b 164 100 p 1 100
83 751 751/a 1235 144 ppk 1,6 230
84 1170 1170 200 60 pt+1+pk 2,6 156
87 veza
sa 285 173 173/a 834 130 p 1 130
87 173 173/b 705 130 p 1 130
93 733 733/a 376 95 p 1 95
95,118 214 214/a 323 95 ptl 2 190
102 313/1 313/1a 993 312 p+2-+pk 3,6 1123
103 508 508/a 308 80 p 1 80
103 509 509/b 665 100 p 1 100
103 510 510/a 571 90 p 1 90
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broj broj | orjentaciona orjentaciona

broj katastarske | urbanisticke povrsina povrsina pod koeficijent | orjentaciona

zahteva parcele parcele parcele objektom spratnost | spratnosti BRGP

104 512 512/a 529 100 p+2 3 300

105 150,151 150/1a 458 140 p+2+pk 3,6 504

105 151/1,/2,/3 151/3a 459 150 p+2+pk 3,6 540

113 152/1, 153/1 152/1b 220 51 p+1+pk 2.6 133

113 152/1, 153/1 152/1a 504 140 p+1-+pk 2.6 364

121 59/4, 59/3 159 p+1+pk 2.6 413

125, 253 747 747/a 4916 2176 p+2 3 6528

127 477 477/a 568 124 p+1+pk 2.6 322

129, 277 731 731 2100 743 p+3 4 2972

131 756 756/a 308 100 pt+1 2 200

134 veza 116/a 476 / / / /

sa 99 116 116/b 679 72 p+pk 1.6 116

133,187 1173/1, 1173/1 1054 | nadograd.:113 pt+2 3 339

137 1285 1285/a 444 70 p+1 2 140

138 140, 141 140/a 903 70 ptpk 1.6 112

140 veza 150 ptl 1 300

sa 74,79 677/11 677/11a 3630 870 p+3 4 3480

143 733 733/a 376 dogradnja:24 p 1 24

145 1263 1263/a 516 80 p+1-+pk 2.6 208

146 852 852/a 300 56 pt1 2 112

1101/a 1794 100 p+1 2 200

1101/b 1037 / / / /

150 1101 1101/c 1906 588 pt+1+pk 2.6 941

151,152 484 484/a 193 193 ptpk 1.6 309

155 994 994/a 304 105 ptl 2 210

1274/a 481 149 ptl 2 298

1276/a 492 90 234

1277/a prilaz / /

1274, 1276, 1277/b 504 110 286

161 1277 1277/¢c 454 90 ptl+pk 2.6 234

166 134 134/a 280 ucrtavanje puta
170,172,

174,222 812 812 365 50 pt+1+pk 2.6 130

173 996 996/a 172 | dogradnja: 14 ptl 2 28

185 904, 905 904/a 146 50 p+1 2 100

186 1063 1060/b 56 rilaz objektu

191 173/a 574 100 p 1 200

veza sa 173/b 504 100 p 1 200

871285 173 173/c 495 100 p 1 200

193 52 52/a 353 | dogradnja: 40 p 1 40

192,194 1062/2 1062/2a 234 izgradnja puta

205 212 212 405 135 p+1 2 270

L50=209 104/a 104/a 371 32 | dogradnja:p 1 32

210 785 785 555 103 ptpk 1.6 165

212 459 459 521 120 ptpk 1.6 192

221 361 361/a 194 56 p+1 2 112
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broj broj | orjentaciona orjentaciona
broj katastarske | urbanisticke povrsina povrsina pod koeficijent | orjentaciona
zahteva parcele parcele parcele objektom spratnost | spratnosti BRGP
223 958, 959 958/a 142 48 ptl 2 96
225,37 218/6 218/6a 188 50 ptl 2 100
232 139/a 386 130 . 2.6 338
veza sa
138,188 139 139/b 426 dogradnja:50 p+1+pk 2.6 130
233 680 680/a 433 76 p+1l+pk 2.6 198
235 169 169/a 430 100 p+1+pk 2.6 260
236 232 232/a 711 130 ptl 2 260
239 1132 1132/a 570 120 p+1+pk 2.6 312
245 veza | 361/3,361/4,
sa 221 361/5 361/a 194 56 ptl 2 112
255 359 359/a 168 48 ptl 2 96
259 797 797/a 379 90 pt+2+pk 3.6 324
261 195 195/a 329 99 p+1 2 198
263 901 901 137 80 ptl+pk 2.6 208
246+dog. 64
266 719, 720 720/a 748 ukupno: 306 p+2+pk 3.6 1101.6
267 218/4 218/4a 170 50 ptl 2 100
273 938/1 938/1a 365 | dogradnja: 14 ptpk 1.6 22.4
276 97 97/a 294 postojeci 115 / / /
283 935 935/a 253 58 ptl 2 116
286 138 138/a 333 50 p 1 50
dogradnja: 35
nadograd: 62
287 1072 1072/a 338 ukupno: 97 ptl+pk 2.6 252
1269/2,
1270/1. 1270/a 578 / / / /
298 1270/2 1270/b 521 80 p+1+pk 2.6 208
299 365 365/a 898 200 ptl 2 400
303 326 326/a 356 120 s+p+1+pk 2.6 312
pt2/ 3/
305 370, 371 371/a 3730 1130 p+2+pk 3.6 4470
307 238/1 238/1a 919 220 p+1+pk 2.6 572
410,411,412
idio 413 419/a 965 465 pt+3 4 1860
sp. dvorana
dio 419 419/b 3971 3184 pt+3 4 12736
dio 420/1 419/c 1622 pjesacki trg / / /
Opstina garaza
Kotor dio 420/1 419/d 2819 2240 pt3 4 8960
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5.2. PREGLED PLANIRANIH URBANISTICKIH POKAZATELJA NA PARCELAMA
SA ODOBRENIM OBJEKTIMA SA LISTE ZA LEGALIZACIJU

U periodu do februara 2006. godine, Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstvo i stambeno-komunalne
poslove Opstine Kotor podnijeto je 60 zahtjeva za legalizaciju. Na osnovu ve¢ navedenih opredjeljenja
planera i stecenih urbanisti¢kih obaveza, obradivac je razmotrio sve zahtjeve.

Tabela objekata predvidenih za legalizaciju

1 1309 1309/a) 130 611 p+l1 260
5 1288 1288/ 113 1129 p+l 226
6 1286 1286/4) 116 809 po+p 232
7 1284 1284/4 98 540 p+l 196
9 1258 1258 66 1068 p+l 132
10 1255 1255/4 146 1107 p+l 292
11,12 1250 1250/a) 85 350 p+l 170
13 1153 1153/a) 70 340 p 70
16 1145 1145/b 100 412, p+1+pk 260
17 1129 1129/a 117 328 p+l 234
18,19 1144 1144/a 95 852 p+1+pk 247
20 1138 1138/a 136 435 p+2 408
22 1116 1116 102 801 p+l1 204
23 1112 1112 69 644 p 69
24 1101 1101/1 103 1777 p+l1 206
26 1127 1127/ 112 437 p 112
27 1132 1132/a) 117 570 pt1+pk 304.2
28 1106 1106/a 105 1151 ptpk 168
32 807 807/4] 96 666 p+1+pk 249.6
33 751 751/a 146 1238 p+pk 233.6
35 795 795/4 254 857 pt3-+pk 1168
40 790 790/ 100 400 pt1+pk 260
50 104 104/ dogradeno 32 370 p dogradeno 32
52 548 548/a] 98 657 p+pk 156.8
55 488 488/a 124 334 ptpk 198.4
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6. URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA
UREDENJE PROSTORA

6.1. NAMJENA POVRSINA

Definisanje namjena povrsina uradeno je na osnovu:
e namjena povrsina GUP-a;
e podnijetih zahtjeva korisnika prostora za izmjenu namjene vazeceg DUP-a
e analize postojeceg stanja prostora, uslova terena, ogranicenja i potencijala
e na osnovu utvrdenih urbanistickih parametara i kapaciteta za odgovaraju¢e namjene prostora;

Sve pojedina¢ne parcele koje su predmet ove Izmjene plana definisane su odredene namjene tako da je
cjelokupan prostor podjeljen po funkcijama koje se na njemu odvijaju. Pojedinacne namjene za parcele date
su kroz posebne uslove za uredenje prostora sa numerickim pokazateljima i u grafickim prilozima a to su:
individualno i kolektivno stanovanje,

trgovina i poslovanje,

turizam i ugostiteljstvo,

zdravstvo i socijalna zastita,

obrazovanje,

sakralni objekti,

sport i rekreacija,

proizvodne i komunalne djelatnosti,

javno 1 zastitno zelenilo,

slobodne i zelene povrSine,

groblje,

uprava i javne sluzbe.

U okviru UT uslova izvrSena je podjela stambenog tkiva prema tipologiji iz vaze¢eg GUP-a:
e kolektivna stambena izgradnja maksimalne visine do P+4,
e prelazni oblici (mjeSovita kolektivno i individualna) stambene izgradnje,
e individualna stambena izgradnja maksimalne visine do P+2.

U zonama individualne stambene izgradnje djelove objekata je moguée prenamijeniti za djelatnost male
privrede i usluzne djelatnosti prema iskazanim potrebama, ako zadovoljavaju propise zastite na radu, zastite
zivotne sredine i zastite od pozara.

Namjena povrsina oznacena je na grafickom prilogu br. 4.

6.2. USLOVIPARCELACIJE I PREPARCELACIJE

Citav obuhvat plana je podjeljen prema namjeni povrsina. Jasna, pravilna parcelacija i regulacija definisana
je za javne povrsine, saobracajnice i peSacke povrsine koje formiraju gradske blokove. U okviru tih blokova
prethodnim planom bila je utvrdena urbanisti¢ka parcelacija koja je trebalo da bude osnov za izradu katastra.
Kako izmjene katastra nisu izvrSene u dijelovima plana gdje nije izvrSena izgradnja, odnosno privodenje
zemljiSta planiranoj namjeni, dijelovi teritorije na kojima se postojei katastar razlikuje od planirane
urbanisticke parcelacije revidovan je kroz ove Izmjene i dopune Plana.

Preparcelacija je vrSena isklju¢ivo prema podnijetim zahtjevima za preparcelaciju postojec¢ih katastarskih
parcela, (1), u slu¢ajevima potrebe da se pojedinim parcelama obezbjedi kolski ili pjeSacki pristup, (2), kada
u vaze¢em planu nije data urbanisticka parcelacija pa je za sprovodenje ona neophodna (3). U svim ostalim
slucajevima maksimalno je poStovano postojece stanje i zadrzana postojeca parcelacija, a preparcelacija
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radena samo na lokacijama gde postojeca nepravilna parcelacija ne zadovoljava minimalne urbanisticke
uslove za izgradnju. Prilikom preparcelacije je vodeno ra¢una o vlasni¢koj strukturi zemljiSta u svim
sluc¢ajevima gdje su dostavljeni podaci .

Saobracajne povrsine (kolske i kolsko-pesacke i peSacke) su posebno oznacene.

Parcelacija je data na grafickom prilogu br. 5 - Plan regulacije i nivelacije.

6.3. USLOVIREGULACIJE

Gradevinske linije predstavljaju granicu oznacenih horizontalnih gabarita i njenu udaljenost od javnih
povrsina.

Gradevinske linije predstavljaju minimalnu udaljenost od javne povrSine. Dozvoljeno je povlacenje objekta
prema unutrasnjosti parcele kod objekata i u zonama od manje vaznosti.

Regulacione linije predstavljaju granicu izmedu javnih i osalih povrSina, drugih namjena i odredene su
detaljnim planom namjene povrSina. One osiguravaju sprovodenje mreze javnih komunikacija, javnog
zelenila i drugih javnih namjena.

Gradevinske i regulacione linije prikazane su na grafickom prilogu br.5 - Plan regulacije i nivelacije.
6.4. USLOVINIVELACIJE

Kote ulaza u nove objekte proizilaze iz nivelcionog plana saobrac¢ajne mreZe i postojecih susjednih objekata,
i kota terena. Kote ulaza u objekte ne smiju biti niZe od kota nivelete javne saobracajnice na izrazito strmim
terenima.

Na grafickom prilogu br.6 - Plan regulacije i nivelacije date su orjentacione nivelacione kote.

6.5. USLOVI PRIKLJUCENJA OBJEKTA NA SAOBRACAJNICE

Objekat se po pravilu prikljucuje na najblizu saobracajnicu. Ako je vise saobracajnica oko parcele, objekat se
prikljucuje na onu niZeg ranga (reda).

Zbog specificne konfiguracije terena objekti su prikljuceni na kolsko-pjeSacke, a neki samo pjesacke
povrsine.

6.6. HORIZONTALNII VERTIKALNI GABARITI OBJEKATA

Horizontalni gabarit je prikazan na grafickom prilogu br. 5 - Plan regulacije i nivelacije 1 definisan je
okvirnom povrsinom prizemlja objekta u tekstualnom dijelu.

Manja odstupanja od ove zadate povrSine su dozvoljena. Vertikalni gabariti su definisani maksimalnom
dozvoljenom spratnosti objekta. Prema potrebi 1 zahtjevu dozvoljena su odredena proSirenja objekta u vidu
nadogradnji i dogradnji, ali max. 10 % u odnosu na bruto razvijenu povrSinu objekta i uz odobrenje
nadleznog organa - Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i stambeno komunalne poslove.

“Maksimalna spratnost objekta” racuna se na na¢in da se za prizemnu etaZzu podrazumijeva ona na koju se
pristupa sa javne povrsine odnosno ulice. U slucaju da je parcela orjentisana na dve pristupne ulice, prizemna
etaza raCunace se sa ulice koja je na viSoj koti. U tabelama ovoga plana prikazane bruto gradjevinske
povrsine ne sadrze suterenske odnosno podrumske etaze, bilo da su u funkciji garaziranja, ostava ili korisni
stambeni ili drugi prostori.

Pri naplati naknade za koriS¢enje gradevinskog zemljiSta izvedenih objekata ove kvadrature se ne mogu
koristiti.
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6.7. VRSTE MATERIJALA I KROVNOG POKRIVACA

Ocuvanje autohtonih elemenata u oblikovanju treba maksimalno postovati. U priobalnom podrucju bi bilo
neophodno zahtijevati izgradnju objekata kamenom i u duhu izgradnje ovog podrucja, a ako to nije moguce
kod ve¢ izgradenih interpoliranih objekata obradom fasade i bojom ne ugroziti susjedne istorijski vrijedne
objekte. U priobalnom podrué¢ju dozvoljeni su objekti samo s kosim krovom, pokriveni kanalicom ili slicnim
materijalom.

U ostalim podrucjima preporuka je da svi novi objekti budu projektovani s kosim krovovima.
U zaledu se mogu se upotrebljavati i drugi materijali osim kamena i kanalice, kao odraz nacina oblikovanja
danasnjeg vremena.

6.8. URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU POTKROVLJA

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

e Maksimalna visina nazitka potkrovlja iznosi 1,20m (ra¢unajuc¢i od poda potkrovne etaze do preloma
krovne kosine).

e RjeSenjem kosih krovova susjednih objekata koji se dodiruju obezbjediti da se voda sa krova jednog
objekta ne sliva na drugi objekat, niti u tudu parcelu.

6.9. POMOCNI, EKONOMSKI I MANJI POSLOVNI OBJEKTI

Na svim parcelama individualnog stanovanja dozvoljena je izgradnja pomoc¢nih objekata i garaza, ukoliko
takva izgradnja ne ugrozava uslove koris¢enja osnovnog ali ni susjednih objekata. Sekretarijat za urbanizam
ima ovlas¢enje da izdaje odobrenja za izgradnju ovakvih objekata u namjeni «pomoc¢ni objekti» .

e pomoc¢nim objektima smatraju se garaze, spremista i sl.

e ckonomskim objektima se smatraju Supe, ljetnje kuhinje, spremista poljoprivrednih proizvoda i sl.

e manjim poslovnim objektima smatraju se tihe djelatnosti: krojacke, frizerske, obucarske, fotografske
radionice, prodavnice mjesovite robe, kafei, bifei i sl, kao i bu¢ne djelatnosti: radionice, ugostiteljski
objekti sa muzikom i sl.

e Svi ovi objekti moraju imati overenu Procjenu uticaja na zivotnu sredinu, ukoliko opstinski organ
proceni da je delatnost koja se planira potencijalni zagadjivac ili moze da omete osnovnu delatnost
na parceli ili susednim parcelama.

Gabariti ovih objekata nisu ucrtavani na grafickim prilozima, ve¢ je njihova izgradnja dozvoljena na svakoj
parceli individualnog stanovanja ukoliko se ispostuju slijedeci uslovi:

e maksimalna spratnost pomo¢nih i ekonomskih objekata je prizemlje; ukoliko se takav objekat nalazi
na terenu koji je u padu >20%, dozvoljena je izgradnja i podrumske ili suterenske etaze

e udaljenje pomo¢nog i ekonomskog objekta od ivice parcele ne smije biti manje od vrijednosti za tip
stanovanja na toj parceli, osim ako nema pismenu saglasnost suseda. Ova se saglasnost obnavlja sa
promenom vlasnika susedne parcele- objekta.

e garaza mora biti odmaknuta barem 5 m od ivice trotara, ili ivicnjaka saobracajnice viSeg reda,
ukoliko sa te strane nije predviden trotoar; ovo pravilo ne vazi za parcele koje pristup ostvaruju sa
donjeg puta uz more ili sa pristupnih saobracajnica.

¢ nije dozvoljeno postavljanje montaznih limenih pomo¢nih i ekonomskih objekata.

e nije dozvoljena dogradnja i prenamjena pomo¢nih objekata u stambenu funkciju.

e moguce je graditi pomocne objekte kao horizontalne dogradnje osnovnog gabarita, pritom postujuci
uslove za dogradnju postojec¢ih objekata, kao i opste uslove izgradnje odredenog tipa stambene
izgradnje.

e odobrenje za izgradnju garaza i svih pomoc¢nih objekata na parceli izdaje Sekretarijat za urbanizam,
gradevinarstvo i stambeno-komunalne poslove, a u skladu s odredbama plana i uvidom na licu
mjesta.
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6.10. USLOVI OGRADIVANJA PARCELA

Ograde se postavljaju iza regulacione linije.

Oblikovanje ograda u priobalnom podrucju treba uskladiti s postoje¢im.

Ograde u istorijskim cjelinama obavezno izvesti od kamena i visinom prilagoditi susjednim ogradama.

U zaledu, u zonama novije izgradnje ograda ne smije biti visoka osim ako ujedno sluzi i kao potporni zid na
izrazito strmim parcelama.

Primjenjivatii kamena ili betonska podnozja visine 60-80cm, a ostatak ograde od drveta, metala ili tzv. Zive
ograda.

Parcele kolektivnih stambenih, komercijalnih i pojedinih javnih objekata se ne ogradjuju.

6.11. USLOVI POD KOJIMA SE OBJEKTI RUSE ILI ZADRZAVAJU

Kriterijum prema kome se objekti planiraju za rusenje su:

- objekat koji se nalazi na koridorima planiranih saobracajnica.

- objekat koji se nalazi na prostorima koji su predvideni za drugu namjenu, potvrdenu analizama ovoga
Plana.

Ovaj plan po svom karakteru tezi da u najve¢oj mogucoj meri postuje izgradene objekte, bez obzira jesu li
izgradeni po pravilnoj proceduri. Posto su dijelovi naselja nastali spontano, plan je raden tako da postojec¢u
gradevinsku strukturu uklopi u novu ili gdje je to bilo moguce, u ranije planiranu saobrac¢ajnu matricu.

Utvrdivanje koridora i trasa saobracajnica vr$i se na racun parcela ili pomoénih objekata, gdje god za to
postoji mogucnost. Objekti koji su prema gore navedenim kriterijumima predvideni za uklanjanje bice
uklonjeni tek kad se steknu uslovi za privodenje prostora definisanoj namjeni.

Jedan od zadataka planera bio je da analiziraju moguénost legalizacije objekata, Cije je postojanje utvrdeno u
prethodnom postupku Sekretarijata za urbanizam prema tabeli u kojoj je konstatovan broj parcele na kojoj se
objekat nalazi i broj m2 za koji se smatra da je nelegalno izgraden. Kroz rjeSenje ovog plana verifikovani su
objekti predvideni za legalizaciju koji su prepoznati na terenu ili geodetskoj podlozi i prema njima je utvrden
stav. Za ostale objekte i povrSine utvrdeni su opsti uslovi kroz tekstualni deo, te ¢e nadlezni opstinski organ
imati u nadleznosti njihovu verifikaciju ili rusenje, ali u posebnom postupku.

6.12. URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU INDIVIDUALNIH
STAMBENIH OBJEKATA

e minimalna povrSina parcele za samostoje¢i objekat, u Citavom obuhvatu Plana je 300 m2, za
stanovanje u dvojnim objektima je 250 m2, a za stanovanje u objektima u nizu 150 m2; objekti za
povremeno stanovanje mogu biti i na parcelama koje su minimalno 150 m2;

e maksimalna spratnost je P+1+Pk, uz mogucnost izgradnje suterena u skladu sa uslovima terena;

e maksimalni procenat zauzetosti za parcele sa slobodnostoje¢im objektima je 35%, za parcele sa
dvojnim objektima 40%, a za parcele sa objektima u nizu 50%

e procenat nezastrtih, zelenih povr§ina mora biti najmanje 30 %

e maksimalni koeficijent izgradenosti je za parcele vece od 400 m2 je 0,75, za parcele povrsine od 200
m2 do 400 m2 je 1, a za parcele povrSine manje od 200 m2 maksimalni koeficijent izgradenosti je
1,3.

e parkiranje ili garaziranje vozila rjeSavati u okviru parcele, po normativu 1 parking mesto po stanu, ili
1 parking mesto na 80m2 BRGP;

e u jednom individualnom stambenom objektu mogu biti organizovana najvise 3 stana

e minimalno udaljenje objekta za slobodnostoje¢e i dvojne individualne objekte od bocne granice
katastarske parcele je 3m

e za vec postojeCe stambene objekte Cija udaljenost od boc¢ne granice katastarske parcele iznosi manje
od 3,0m, u slucaju rekonstrukcije ne mogu se na susednim stranama predvidati otvori stambenih
prostorija, osim fiksnih prozora sa neprozirnim staklom max 60x60cm, odnosno manji otvori za
ventilaciju visine parapeta min 160cm.
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e minimalna medusobna udaljenost za slobodnostojec¢e i dvojne individualne objekte ne smije biti
manja od visine viSeg objekta, i ne manja od 6m

e ukoliko je novi objekat udaljen od postoje¢eg manje od 6.0m, nije dozvoljeno sa te strane novog
objekta predvidati otvore stambenih prostorija, osim fiksnih prozora sa neprozirnim staklom max
60x60cm, odnosno manji otvori za ventilaciju, visine parapeta min 160cm.

e princip uredenja zelenila u okviru stambenih parcela je dat u uslovima za ozelenjavanje, a detaljna
razrada je ostavljena vlasnicima;

e horizontalna i vertikalna regulacija data je u grafickim prilozima

6.13. URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU
KOLEKTIVNO-INDIVIDUALNIH OBJEKATA (prelazni tip)

e minimalna povrsSina parcele za samostoje¢i objekat, u okviru ovog tipa izgradnje, je 350 m2, za
stanovanje u dvojnim objektima je 300 m2.

e maksimalna spratnost je P43, uz moguénost izgradnje suterena u skladu sa uslovima terena;

e maksimalni procenat zauzetosti za parcele sa slobodnostoje¢im objektima je 40%, za parcele sa
dvojnim objektima 45%.

e procenat nezastrtih, zelenih povr§ina mora biti najmanje 30 %

e maksimalni koeficijent izgradenosti je za parcele ve¢e od 450 m2 je 1.4, za parcele povrSine od 300
m2 do 450 m2 je 1.6.

e parkiranje ili garaziranje vozila rjesavati u okviru parcele, po normativu 1 parking mjesto po stanu, ili
1 parking mjesto na 80m2 BRGP;

e minimalno udaljenje objekta za slobodnostojece i dvojne objekte od bocne granice katastarske
parcele je 3.0m.

e ukoliko je rastojanje objekta od bocnog susjeda <6.0m na bocnim fasadama objekta dozvoljeno je
otvaranje prozora samo pomoc¢nih prostorija

e otvaranje prozora stambenih prostorija na bocnim fasadama objekta dozvoljeno je ukoliko je
rastojanje od bo¢nog susjeda vece od 6.0m

e princip uredenja zelenila u okviru stambenih parcela je dat u uslovima za ozelenjavanje, a detaljna
razrada je ostavljena vlasnicima;

e horizontalna i vertikalna regulacija data je u grafickim prilozima.

UTU uslovi za lokaciju izmedu postojece prodavnice "Ela" i crkve Gospe od Snijega
- lokacija predvidena za razradu idejnim urbanistickim rjeSenjem

Predmetna lokacija je u neposrednoj blizini crkve Gospe od Snijega koja predstavlja jednu od kulturnih
vrijednosti podru¢ja Skaljara. Kako nova trasa obilaznice tangira crkvu sa juZne strane, njena dostupnost je
time umanjena i akcenat stavljen na prilaze sa sjeverne strane, upravo iz pravca predmetne lokacije, zbog
cega su distribucija i oblikovanje objekata kao i organizacija kolsko-peSackih tokova i nacin uredenja partera
na ovoj lokaciji izuzetno vazni. Postojece stanje odlikuje se prisustvom velikog broja prizemnih stambenih
objekata, loSeg boniteta, i zapuStenim zelenim povrSinama pa je sagledavanje objekta crkve iz pravca
prodavnice "Ela" odnosno naselja Rakite (koje svojim volumenom prekida vizuelni kontakt centra Skaljara i
Starog grada) prakti¢no onemoguceno.

Ovim Planom nastoji se da se pobolj$a dostupnost i sagledivost crkve zbog Cega se za prostor bloka izmedu
crkve Gospe od Snijega i naselja Rakite predvida izrada idejnog urbanistickog rjeSenja. Lokacija koja se
razraduje urbanistickim rjeSenjem definisana je planiranom saobra¢ajnom mreZom i obuhvata sledece
katastarske parcele:

-cijele katastarske parcele br. 700, 701, 702, 703/1, 703/2, 704, 705, 707, 708, 709, 710, 711, 712, 713, 714,
715,717

-dijelove katastarskih parcela br. 699, 706, , 716, 718.
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Plan definise maksimalne kapacitete i osnovne smjernice za dalju izgradnju lokacije i to:

- povrsina lokacije je 12899m?2

- predmetni prostor treba organizovati kao cjelovit i reprezentativan blok koji bi predstavljao specifican
ambijent centralnog dijela podru¢ja Skaljara

- blok ima veoma vaznu poziciju u urbanoj matrici Skaljara jer je okruZen objektima razlicite strukture, stila,
boniteta, a koji odrazavaju odlike ne samo arhitekture ve¢ i nacina zivljenja perioda u kojem su gradeni: sa
juzne strane su crkva i stambene cjeline koje spadaju medu najstarije djelove naselja, sa sjeverne strane
lokacije je naselje Rakite kao reprezent stambene arhitekture socijalizma, sa isto¢ne strane potez novih
poslovno-komercijalnih i stambenih objekata vecih gabarita a sa zapadne strane kotorsko groblje sa srkvom
Pokrova Bogorodice i crkvom sv.Mihovila. Stoga su distribucija objekata i nafin organizovanja kolsko-
pjesackih tokova kroz blok izuzetno vazni i treba da omoguce kontinuitet kretanja i sagledavanja okolnog
prostora a posebno crkve Gospe od Snijega:

e potrebno je omoguciti poduzno kretanje kroz blok odnosno jasnu i uredenu pjesacku komunikaciju
na potezu naselje Rakite - crkva Gospe od Snijega; akcenat se stavlja na uredenje partera odnosno
izrazajnost i reprezentativnost u izboru vrste poplo¢anja i primjeni urbanog mobilijara; promenada
treba da predstavlja funkcionalnu (komunikacionu) i vizuelnu vezu porte crkve i prostora trga
formiranog uz objekat Doma kulture

e prostor uz objekat Doma kulture potrebno je urediti kao pjesacki trg

e rjeSenjem obezbjediti vizuelne prodore ka crkvama unutar kompleksa groblja

- na lokaciji se predvida razvoj viSeporodi¢nog stanovanja (kolektivno-individualnog tipa) sa djelatnostima
(poslovanje, trgovina, ugostiteljstvo) u prizemljima objekata (posebno u dijelu ka obodnim saobracajnicama
kako bi se one aktivirale u funkcionalnom i komunikacionom smislu); time se omogucava formiranje
unutarblokovskih dvorista sa uredenim ozelenjenim povrSinama i prostorima za igru djece, sa pjeSackim
promenadama i trgovima, linijskim drvoredima i tako postize cjelovitost i ambijentalnost neizgradenog
prostora bloka i njegovo koris¢enje ne samo od strane stanara tog bloka ve¢ i drugih gradana. Izuzetak
predstavlja prostor oko objekta doma kulture koji treba da zadrzi postojecu namjenu. Rjesenje treba da bude
u okviru parametara definisanih Planom :

e maksimalna spratnost je P+3, uz moguénost izgradnje suterena u skladu sa uslovima terena;

e maksimalni procenat zauzetosti za parcele sa slobodnostoje¢im objektima je 40%

¢ maksimalni koeficijent izgradenosti je 1.6

e minimalno udaljenje objekta za slobodnostoje¢e i dvojne objekte od bocne granice urbanistiCke
parcele je 3.0m.

e ukoliko je rastojanje objekta od bo¢nog susjeda <6.0m na bocnim fasadama objekta dozvoljeno je
otvaranje prozora samo pomoc¢nih prostorija

e otvaranje prozora stambenih prostorija na bocnim fasadama objekta dozvoljeno je ukoliko je
rastojanje od bo¢nog susjeda vece od 6.0m

e objekte graditi u okviru definisanih gradevinskih linija koje su date u grafickom prilogu i oznacavaju
minimalnu dozvoljenu udaljenost od regulacije ulice;

e mirujuci saobracaj rjeSavati unutar povrSine urbanisticke parcele - parkiralistima ili djelimi¢no
tj.potpuno ukopanim garazama koje se, zbog velike denivelacije terena preporucuju, a prema
normativima za parkiranje datim ovim Planom: 1 parking mjesto po stanu, ili 1 parking mjesto na
80m2 BRGP;

e kolski pristup bloku potrebno je obezbijediti sa Starog puta za Njeguse, na minimalnoj udaljenosti od
70m od raskrsnice sa ulicom Put prvoborca, i/ili eventualno sa juzne kolsko-pjesacke ulice (iz pravca
crkve Gospe od Snijega)

e posebnu paznju posvetiti uredenju partera i komunikacionih povrSina unutar kompleksa sa
minimalnim uce$¢em ozelenjenih i uredenih povrSina od 30%; pri tome, pod uredenim se
podrazumevaju i povrsine dekorativnog poplo¢anja unutar kojih mogu da budu i vodene povrSine
(fontane, bazeni...) a parkinzi moraju da budu ozelenjeni

e idejnim reSenjem potrebno je dati novi prijedlog preparcelacije prostora bloka koji bi ispoStovao
nekoliko osnovnih principa:
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- minimalna povrsina parcele za samostojeci objekat je 350 m2, za stanovanje u dvojnim objektima je
300 m2

- unutar svake parcele potrebno je obezbjediti povrSine za parkiranje odnosno garaziranje vozila a u
skladu sa parametrima Plana

- svaka urbanisti¢ka parcela mora da ima obezbjeden kolski pristup

- Planom definisani kapaciteti predstavljaju ulazni podatak za izradu idejnog urbanistickog rjeSenja
za uredjenje ovog vrijednog prostora. Pri izradi idejnog rjesSenja, a posebno pri oblikovanju objekta,
mora se voditi racuna o uklapanju u okruZenje. Takode, obaveza je investitora da na izabrano idejno
rjeSenje objekta pribavi pozitivno miSljenje Zavoda za zaStitu spomenika kulture u Kotoru.

6.14.

6.15.

6.16.

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU VISEPORODICNIH
OBJEKATA (tzv. kolektivnog stanovanja)

minimalna povrsina parcele za viSeporodicni objekat je 500 m2

maksimalna spratnost iznosi P + 4, uz moguénost izgradnje suterena u skladu sa uslovima terena
(broj suterena prema konfiguraciji terena)

maksimalni procenat zauzetosti parcele je 40%

procenat nezastrtih, zelenih povr$ina mora biti najmanje 30 %

maksimalni koeficijent izgradenosti je 2,5

parkiranje ili garaziranje vozila reSavati u okviru parcele (u podzemnim garazama ili na
neizgradenim dijelovima parcele), po normativu 1 parking mesto po stanu, ili 1 parking mesto na
80m2 BRGP

rastojanje osnovnog gabarita (bez ispada) viSeporodiCnog stambenog objekta i linije susedne
urbanisticke parcele je 3 m

minimalno rastojanje viSeporodi¢nog stambenog objekta od susjednog stambenog objekta je jednako
visini viSeg objekta, u odnosu na fasadu sa stambenim prostorijama, odnosno 1/2visine viSeg objekta,
u odnosu na fasadu sa pomoc¢nim prostorijama

ukoliko su postoje¢i viSeporodicni stambeni objekti medusobno udaljeni manje od 4.0m, nije
dozvoljeno sa te strane novog objekta predvidati otvore stambenih prostorija

preporucuje se izgradnja kosih krovova, dvovodnih ili razudenih, sa nagibom krova od 20% do 30%
princip uredenja zelenila u okviru parcela namjenjenih visSeporodi¢nom stanovanju je dat u Uslovima
za ozelenjavanje

horizontalna i vertikalna regulacija data je u grafickim prilozima

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU STAMBENIH
OBJEKATA SA DJELATNOSTIMA

DUP-om nije definisana lokacija potrebnih kapaciteta jer se prema potrebi mogu osigurati u
prizemljima postojeéih ili planiranih objekata.

djelatnosti koje se mogu organizovati su one koje ne ugrozavaju zivotnu sredinu i ne remete komfor
stanovanja susjeda (npr. trgovina, poslovanje, usluzne djelatnosti, zdravstvene ordinacije, advokatske
kancelarije, i sl. a prema propisima za izgradnju svake od ovih djelatnosti).

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU INDIVIDUALNIH
OBJEKATA ZA POVREMENO KORISCENJE (ku¢a za odmor)

Novoplanirani objekti moraju da zadovolje uslove za izgradnju objekata za individualno stanovanje
izuzimajuéi uslov za minimalnu povrsinu parcele za izgradnju.
Minimalna povrs§ina parcele za ovaj tip izgradnje je 150m2.
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6.17. USLOVI ZA LEGALIZACIJU OBJEKATA I DIJELOVA OBJEKATA IZVEDENIH
BEZ GRADEVINSKE DOZVOLE

Podaci i dokumentacija koji su u toku prethodnih godina prikupljeni kroz rad Komisije za legalizaciju
Sekretarijata za urbanizam opstine Kotor koriséeni su i tretirani kao zahtjevi za izmjenu plana. Djelimi¢no
imajuci uvid u situaciju na terenu, ali mnogo viSe uporedujucéi stanje u podlogama i prijavljene dijelove ili
Citave objekte koji su predmet legalizacije, planeri su donosili odluku o moguénosti ovog procesa na osnovu
nekoliko kriterijuma.

Prvi je da se objekti ne nalaze na javnim povr§inama, planiranim koridorima infrastrukture, u zonama javnog
dobra, u planiranim namjenama za zelene i druge povrSine po Generalnom urbanistickom planu Kotora, kao i
kada se izgradnja i dogradnje nalaze u zonama koje prema uslovima za izgradnju ugrozavaju funkcionisanje
susednih objekta.

Informacije o prihvacenim ili odbijenim zahtjevima predstavljene su u tabelama ovog teksta, kao i na
grafickim prilozima ovoga plana.

U zoni Novog naselja izvrSene su mnogobrojne nelegalne intervencije i one mogu biti legalizovane samo
ako:

e se ne povecava spratnost postojecih objekata;

e su dogradnje izvedene u okviru urbanisticke i gradevinske parcele, ne ulaze u zonu javnih povrsina, i
odgovaraju urbanistickim uslovima za izgradnju individualnih stambenih objekata;

e su adaptacije i dogradnje u skladu sa arhitektonskom formom i materijalima uskladene sa osnovnim
objektom;

e kada se odstupi od propisanih parametara, neophodna je saglasnost susjeda prema kome je dogradnja
izvrsena;

e trazena intervencija ne mijenja karakteristike (gabarit) i namjenu objekta kao i urbanisticku parcelaciju na
nacini koji bi doveo do promijena postojeceg karaktera fizicke strukture i organizacije naselja odnosno
njegovog urbanistickog koncepta.

Napominje se da je procenjeni gabarit i povrSine ustanovljene ovim planom izvedeni iz snimaka sa terena i
skica dobijenih od strane Sekretarijata za urbanizam opstine Kotor i stoga nisu relevantni za naplatu bilo
kakvih naknada za gradevinsko zemljiSte, obracun poreza i sl.

Svi vlasnici objekata kojima je ovim planom procijenjeno da im se objekti i dogradnje mogu legalizovati,
obavezni su da u sledeCem koraku i nastavku postupka priloze geodetsko-katastarski snimak parcele i
objekta sa podacima, izraden od strane licencirane organizacije za tu vrstu radova, ovjerenu od strane
nadleznog organa za nekretnine. Tek na osnovu ovako aZurnih podataka, opStinski sekretarijat moze
donijeti akt o legalizaciji objekta ili dogradnje.

6.18. URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU TURISTICKIH
OBJEKATA

Podrug¢je DUP-a Skaljara, osim u obalnom dijelu i u okviru Poslovno komercijalne zone Skaljari, nije bilo
posebnih zahtjeva za izgradnju objekata za turizam.

Posebni uslovi za hotele u obalnom podru¢ju moraju se utvrditi tek na osnovu posebnih zahtjeva, izuzetnog
znacaja za lokalnu zajednicu, tehnickih pretpostavki sanacije terena i sl. U danasnjim uslovima maksimalni
uslovi do spratnosti P+4+Pk, zauzetosti parcele do 50 %, obavezu obezbjedenja parking mjesta uz ostale
uslove koji vaze prema «Pravilniku o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekatay, Sl. list CG, 02/2003.

Ovaj pravilnik prepoznaje nekoliko vrsta turistiCkih namjena: hoteli i moteli, unikatni hoteli, apart-hoteli,
turisticka naselja, pansioni, privatni smestaj (kuce, apartmani i sobe za iznajmljivanje), izgradeni kampovi,
planinarski i lovacki domovi, omladinski hoteli i odmaralista).
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Dopusteno je u okviru namjene djelatnosti ili ¢ak i pretezne namjene na parceli «stanovanje i djelatnosti»
predvidjeti neki od oblika turisti¢ke ponude, no u ovim izmjenama takvih zahtjeva nije bilo pa se posebno
tom namjenom ovaj plan nije ni bavio.

Ukoliko se pojavi zahtjev da se u okviru postoje¢ih izgradenih objekata ili zona od znacaja (niz u ulici
Prvoborca, kompleks uz obalu i sl.) prenamjeni neki objekat u turisticku namjenu, pri izradi projekata i
uslova za ovu zonu Kkoristiti iskustva i dokumentaciju Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture, te
od njih na rjeSenja obavezno pribaviti misljenje shodno Zakonu o zastiti spomenika kulture i Zakonu o
obnovi spomenickog podrucja Kotora.

U zalivu se predvida kontrolisano koriS¢enje i promet plovila, tako da se Boka tretira kao jedna velika
prirodna marina, koja ¢e na podrucju Skaljara imati Nauticko turisticki centar NTC (250+100 vezova) na
lokaciji pored hotela "Fjord". Za ovaj kompleks uradena je i projektna dokumentacija.

6.19. URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA
CENTRALNIH IJAVNIH SADRZAJA

Od javnih objekata i sadrzaja na podruéju Skaljara se nalaze: podru¢no odjeljenje Osnovne $kole "Njegos",
vrti¢, dom kulture, "Zavod za Skolovanje i rehabilitaciju lica sa poremecajima sluha i govora”, Opsta bolnica,
objekat Crvenog krsta, PIO, Posta, Arhiv, Policija, Vatrogasnica, Podru¢no odjeljenje odbrane ...

Na podrucju plana se nalazi i gradsko groblje, koje je GUP-om predvidjeno za prosirenje. Kako je u
neposrednoj blizini primetna stambena izgradnja, neophodno je kompleks groblja odvojiti od stambene zone i
opremiti izgradjene objekte adekvatnim prilaznim putevima.

Od sportskih terena, na prostoru obuhvacom ovim Planom, nalazi se zatvoren plivacki bazen u objektu
Sireg spektra sportskih aktivnosti i prema Izmjenama i dopunama GUP predvidjen je za adaptaciju,
dogradnju i izgradnju smestajnih kapaciteta.

Postoje jos i igralista u okviru Skolskih kompleksa te manja igralista u sklopu stambenih naselja.

U okviru hotelskog kompleksa Fjord nalaze se teniski tereni.

Kako se javila potreba za obogacivanjem ponude sportsko-rekreativnih sadrzaja, zbog Cega je i Skupstina
opitine Kotor podnela zahtjev, ovim Izmjenama i dopunama DUP-a Skaljara predvidena je izgradnja novog
objekta sportske dvorane na katastarskoj parceli br.419, na mjestu postojeeg igralista. Radi podmirivanja
potreba za parkiranjem, koje se izgradnjom ovakvog sportskog objekta znatno povecavaju, planirana je i
garaza u neposrednoj blizini dvorane, spratnosti P+3 (i dvije suterenske etaze) sa oko 620 parking mjesta.

Znacajniji kapaciteti poslovnog prostora locirani su posebno uz NjegoSevu, Put Prvoborca i Jadranski put,
dok se u ostalim dijelovima naselja pojavljuju sporadicno kroz aktiviranje prizemlja ili pomo¢nih objekata.

Snabdijevanje stanovniStva moze se u osnovi podijeliti na dnevno i periodi¢no. Postojeée samoposluge uz
glavne saobracajnice i planirani trzni centri su dopuna dnevnom snabdijevanju i potpuno su opravdani.

Osim toga znacajniji trgovacki centar je predviden u okviru buduée poslovno-komercijalne zone.

Za kompletno podru¢je Skaljara potrebno je osigurati 0,5 m2/stanovniku prodajnog prostora. Dopunu
kapaciteta moguce je ostvariti u prizemljima objekata, a u vrijeme sezone dodatnim privremenim objektima
samo na odredenim dozvoljenim lokacijama.

Na podruéju Skaljara ima niz usluznih radnji, servisa i zanatskih radnji. DUP-om nije definisana lokacija
potrebnih kapaciteta sadrzaja tog tipa i manjeg obima jer se, prema potrebi, mogu osigurati u prizemljima
postojecih i planiranih objekata.

S obzirom da su Skaljari ne samo stambeno ve¢ i poslovno okruZenje, pretpostavlja se da se periodi¢no
snabdijevanje obavlja u samom naselju kao i centru grada. Kako je jedna od promjena koje sve brzi nacin
Zivljenja trazi i snabdijevanje na jednom mjestu odnosno u organizovanim hipermarketima, podrugje Skaljara
prepoznaje se kao najpovoljnije s obzirom na brojnost proizvodno-skladisnih pogona u njegovom isto¢nom
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dijelu. Takvi pogoni odlikuju se objektima velikih gabarita i zapuStenoS¢u neizgradenih skladiSno-
manipulativnih povr§ina. Njihova produktivnost znacajno je opala poslednjih godina (uslovljeno promjenama
u tehnologiji rada i modernizacijom tehnoloskih procesa) pa je potez koji je predstavljao vazan proizvodni
potencijal izgubio svoju ulogu.

Vaznost podruja Skaljara kao prostora koji moZe da ponese ekonomski razvoj Sireg okruZenja prepoznata je
i vaze¢im GUP-om Kotora (osnovni plan -1989., izmjene i dopune -1998.). Kako je jedan od GUP-om datih
ciljeva urbanog razvoja Kotora upravo dislociranje proizvodnih pogona iz grada (u industrijsku zonu u
Grbaljskom polju), njihova prenamjena i adaptacija kao i formiranje novih trznih centara i poslovnih
prostora, ovim Planom su prihvaéeni zahtjevi kojima je trazena rekonstrukcija i dogradnja postojec¢ih i/ili
izgradnja novih objekata poslovno-komercijalnih sadrzaja a prema slede¢im uslovima:

e unutar poslovno-komercijalnih objekata mogu da se razvijaju poslovanje, trgovina, ugostiteljstvo,
administrativni poslovni prostori (locirani na viSim spratovima, a u prizemljima prostor za kontakt
sa strankama) kao i oblici proizvodnje koji ne zagaduju okolinu i ne dovode do poveéanja nivoa
buke koji bi bio ve¢i od dozvoljenog

e kao pratace aktivnosti mogu se razvijati sportsko- rekreativni sadrzaji na otvorenom-sportski tereni,
bazeni, peSacke, biciklisticke ili trim staze, decija igralista...- koji ulaze u procenat uredenih i
ozelenjenih povrSina

e svi ovi objekti moraju imati adekvatnu Procjenu uticaja na Zivotnu sredinu, ukoliko opstinski organ
procjeni da je djelatnost koja se planira potencijalni zagadjivac ili moze da omete funkcionisanje
susjednih parcela.

e maksimalna spratnost iznosi P+3, uz moguc¢nost izgradnje suterena u skladu sa uslovima terena (broj

suterena prema konfiguraciji terena)

maksimalni procenat zauzetosti parcele je 40%

procenat uredenih i zelenih povrSina mora biti najmanje 30 %

maksimalni koeficijent izgradenosti je 1.6

parkiranje ili garaziranje vozila rjeSavati u okviru parcele (u podzemnim garazama ili na

neizgradenim dijelovima parcele), po normativu 1 parking mjesto na 80m2 BRGP

e minimalno rastojanje osnovnog gabarita (bez ispada) poslovno-komercijalnog objekta i linije
susjedne gradevinske parcele je 3 m

e princip uredenja zelenila u okviru parcela je dat u Uslovima za ozelenjavanje

e horizontalna i vertikalna regulacija data je u grafickim prilozima

UTU uslovi za lokaciju "Autoremont Kotor" - lokacija predvidena za razradu urbanistickim
konkursom

Lokacija "Autoremont Kotor" odlikuje se brojnim specificnostima zbog kojih je ovim Planom predvidena
njena razrada kroz raspisivanje urbanistickog konkursa:

- teren je izuzetno denivelisan i velika je visinska razlika izmedu kote ulice Put Prvoborca i lokacije $to moze
da predstavlja veliki projektantski izazov u pronalazenju rjeSenja dispozicije objekata, njihove forme i
arhiitekture, a narocito u nacinu uspostavljanja medusobnih odnosa izmedu objekata i definisanja pjesackih
tokova;

- stanje podloga ne nudi dovoljno informacija na osnovu kojih bi se ova lokacija mogla detaljno razraditi
posebno kada se ima u vidu konfiguracija terena i neazurna predstava stanja fizicke strukture

- lokacija ima veoma vaznu poziciju u urbanoj matrici Skaljara kako u prostorno-ambijentalnom tako i u
funkcionalnom pogledu:

1. nalazi se na potezu izmedu ulice Put prvoborca i novoplanirane saobracajnice u istoénom pojasu Skaljara
(kojom se obezbjeduje dostupnost predvidenim proizvodno-komunalnim djelatnostima) i predstavlja dio
poslovno-komunalnog pojasa vaznog za ekonomski razvoj Skaljara

2. stambena arhitektura duz Puta prvoborca poseduje vrijednosti koje odrazavaju karakteristike nasledene
urbane matrice Skaljara
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- Generalnim urbanistickim planom Kotora ova lokacija predvidena je za razvoj centralnih sadrzaja
(preklapanje poslovnih, drustvenih i komercijalnih djelatnosti sa stambenom funkcijom) §to otvara razlicite
moguénosti njenog aktiviranja i time obogacivanja podru¢ja Skaljara novim sadrzajima;

Povrs$ina predvidena za razradu urbanistickim konkursom predstavlja blok definisan mreZom saobracajnica
datom GUP-om Kotora. Unutar te povrSine nalazi se nekoliko katastarskih parcela:

- cijele katastarske parcele br.:395, 401, 402, 403, 404

- dijelovi katastarskih parcela br.:393, 394, 397, 398, 399, 405, 409, i dio parcele puta br.1323

Unutar ove povrSine, na katastarskoj parceli br.402, nalazi se objekat, spratnosti P+1, koji je moguée
zadrzati i ugraditi u idejno reSenje lokacije. U iznalaZenju reSenja za prostorno-funkcionalnu organizaciju
predmetne lokacije akcenat treba staviti na cjelovitost i kreiranje identiteta bloka kao posebnog ambijenta
prepoznatljivog na potezu ka Starom gradu, kao i na njegov aktivan odnos sa okruzenjem odnosno uklapanje
ne samo u postojecu urbanu matricu veé i u koncept razvoja planiran za ovaj dio Skaljara.

Ovim Planom dati su maksimalni kapaciteti i osnovne smjernice za dalju izgradnju lokacije i to:

- povrsina lokacije je 14036m2

- predmetni prostor moZe se organizovati kao jedinstven kompleks od viSe objekata koji bi predstavljali

ambijentalnu i funkcionalnu cjelinu ili pak u formi vise manjih cjelina medusobno povezanih mrezom

kolsko-pjesackih ulica

- s obzirom na karakter terena (veliki nagib) i specifi¢nost lokacije, pri izradi idejnih projekata treba istraziti

najpovoljnija rjeSenja za dispoziciju objekata kojima bi se iskoristila postoje¢a konfiguracija terena kao jedan
od elemenata obezbedenja vizura i bogate mreze pesackih tokova i time kreiranja ambijentalnosti prostora;
osnovni preduslov jeste da rjeSenje bude u okviru parametara definisanih ovim Planom :

¢ maksimalni koeficijent izgradenosti je 1.5 tako da je maksimalna bruto gradjevinska povrsina 21.054 m2

e moguce je predvidjeti izgradnju jednog ili viSe objekata koji, zbog specificnosti terena i vaznosti
kompleksa, u osnovi mogu zauzeti maksimum 65% povrsine parcele;

e posebnu paznju posvetiti uredenju partera i komunikacionih povrSina unutar kompleksa sa minimalnim
ucesc¢em ozelenjenih i uredenih povrsina od 30%; pri tome, pod uredenim se podrazumevaju i povrsine
dekorativnog poplocanja unutar kojih mogu da budu i vodene povrSine (fontane, bazeni...) a parkinzi
moraju da budu ozelenjeni

e maksimalna spratnost planiranih objekata je P+2 sa dijelovima objekata spratnosti i do P+4 (maksimalna
spratnost predvidena GUP-om Kotora) koji bi predstavljali visinske akcente kompleksa i nove vizuelne
repere ovog poteza (kao pandan fabrici "Rivijera"); spratnost objekata mora biti odobrena od strane
Zavoda za zastitu spomenika kulture u Kotoru

e objekte graditi u okviru definisanih gradevinskih linija koje su date u grafickom prilogu i oznacavaju
minimalnu dozvoljenu udaljenost od regulacije ulice

e mirujuéi saobracaj reSavati unutar povrsine urbanisticke parcele - parkiralistima ili djelimi¢no tj.potpuno
ukopanim garazama koje se, zbog velike denivelacije terena preporucuju, a prema normativima za
parkiranje datim ovim Planom

e pristup kompleksu potrebno je obezbijediti sa obodnih saobracajnica, sem iz ulice Put prvoborca iz koje
nije dozvoljeno uklju¢ivanje u saobraéaj, a u skladu sa pozicijama prikljuc¢aka preuzetim iz GUP-a Kotora
i prikazanim u grafi¢kom prilogu ovog Plana

e s obzirom na znacaj poteza duz Puta prvoborca koji predstavlja glavni pjesacki tok ka Starom gradu, a
denivelacija terena znacajno otezava kretanje, pri definisanju idejnog rjeSenja potrebno je naglasiti znacaj
tog pjesackog toka i unaprediti ga distribucijom fizicke strukture, sadrzaja i uredenjem partera predmetne
lokacije

- na lokaciji se predvida razvoj centralnih sadrzaja-poslovanje, trgovina, ugostiteljstvo a stanovanje je

moguce razvijati na poslednjim etazama objekata i to sa maksimalnim udelom od 20% od ukupne BRGP

- Planom definisani kapaciteti predstavljaju ulazni podatak za ovaj konkurs koji treba da omogu¢i iznalaZenje

najboljeg rjeSenja za uredjenje ovog vrijednog prostora. Pri izradi idejnog rjeSenja, a posebno pri oblikovanju

objekta, mora se voditi racuna o uklapanju u okruzZenje. Takode, obaveza je investitora da na izabrano idejno
rjeSenje objekta pribavi pozitivno misljenje Zavoda za zaStitu spomenika kulture u Kotoru.
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6.20. USLOVI ZA ZELENE POVRSINE

Postojece stanje zelenila na §irem podrudju Skaljara &ine uglavnom pojedinatna stabla sadena bez
koncepcije, zelenilo uz stambene zgrade i objekte individualnog stanovanja, u vidu vrtova manjih zelenih
fragmenata, vrtni prostor u okviru doma za gluvonijemu djecu, zapusteni spomen — park.

Znacajnije povrSine su parkovne povrSine gradske bolnice i zgrade Jugooceanije. Park gradske bolnice
predstavlja pravu oazu alepskog bora (Pinus halepensis), ¢empresa (Cumpressus sp.), platana (Platanus
acerifolia) 1 divljih kestena (Aesculus hippocastanum), kao i atraktivnih vrsta albicija (Albisia julibrissin),
zimzelenih magnolija (Magnolia grandiflora), lovorika (Laurus nobilis), australijskih akacija (Acacia
dealbata), pitosporuma (Pittosporum tobira) i palmi medu kojima dominira kanarska datula (Phoenix
canariensis).

Posebna kategorija uredenih zelenih povrsina je povrsina uz crkvu Gospu od snijega, kao i povrSina groblja.
Osnovu zelenila na groblju Cine aleje piramidalnih cempresa, alepskih borova i pinije, koje dopunjuju
vegetacija lovora, oleandra i pitospora.

Park porodi¢ne vile Brozicevi¢ u Njegosevoj ulici nije u obuhvatu izmjena i dopuna ovog plana, ali zbog
njegovog izuzetnog znacaja se mora pomenuti. Elementi parkovskog motiva i sadrzaja, kao i bogatstvo
biljnih elemenata daju mu znacenje vrta — arboretuma. U obilju atraktivnih parkovskih vrsta kao $to su
velikocvjetna zimzelena magnolija, palme, agrumi, lovor, pitosporum, pinije, posebno se istiCu egzoticne
vrste iz porodice bambusove trske (Bambusa sp.), kamforovca (Cinamomum camphora) i dzinovske sekvoje
(Sequoia sempervirens).

Za formiranje novih zelenih povrSina i revitalizaciju postojecih, park bolnice i vile Brozicevi¢ treba da budu
uzor i izvor inspiracije za buduca rjeSenja. Autohtonu vegetaciju treba koristiti i njegovati. U oblikovanju
prostora treba koristiti stilska obiljezja koja su ve¢ afirmisana na ovom podrucju, koriste¢i florne elemente
autohtone vegetacije.

Uli¢éni drvoredi kao specifi¢na kategorija zelenila imaju ogroman meliorativni i relaksiraju¢i uticaj na
stanovnike urbanih sredina. U uslovima ograni¢enog prostora oni su primjer kako minimum povrSine
zemljiSta osigurava maksimum zelenog fonda. Njihova bioloska funkcija dolazi do punog izrazaja u
povezivanju gradskog tkiva sa ve¢im kompleksima u prigradskim naseljima i zelenilom u zaledu grada. Na
taj nain sprovode svjez vazduh iz planinskog zaleda. Bogatstvo zelene mase doprinosi poboljsanju
mikroklimatskih uslova, smanjenju prometne buke, nepovoljnih vibracija, apsorbira Stetne gasove i prasinu.
Duz parking prostora, u uslovima visoke insolacije i radijacije tokom ljetnih mjeseci, takode je neophodno
formirati drvorede, na nacin i u skladu sa organizacijom samog parking prostora.

U bioekoloskim uslovima Skaljara za uliéne drvorede predlaze se nekoliko mediteranskih vrsta ligéara
Cetinara koji dobro podnose gradske uslove, a istovremeno imaju fitoncidna i baktericidna svojstva.

Lis¢ari: Cetinari:

- Magnolia grandiflora — krupnocvjetna magnolija - Pinus pinea — bor pinjol

- Catalpa bignonioides — katalpa - Pinus excelsa — dugoigli¢avi bor

- Paulovnia tomentosa — paulovnija - Abies concolor — dugoigli¢ava jela
- Aesculus hippocastanum — divlji kesten - Cedrus deodara - cedar

- Lagerstroemia indica — lagerstremija - Abies pinsapo — Spanska jela

- Quercus ilex — ¢esmina - Abies cephalonica — grcka jela

- Jacaranda mimoseafolia — jakaranda

- Magnolia gallisionensis — magnolija

- Platanus acerifolia — javorolisni platan

- Quercus ilex — Cesmina

- Robinia hyspida »Pendula« - crveni bagrem
- Sophora japonica »Pendula« - sofora

- Cercis siliquastrum — judino drvo

- Clerodendron trichotomum — klerodendron
- Pittosporum tobira — pitospor
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Zelene povrsine stambenih naselja koje spadaju u kategoriju blokovskog zelenila, treba da oplemene prostor
i u¢ine ga Sto humanijim za Zivot i boravak. Osnovni principi u ozelenjavanju ovih naselja zasnivaju se, kao i
u drugim slucajevima, na funkcionalno-estetskim kriterijumima medu kojima najveci znacaj ima raspored i
smjestaj onih elemenata koji ¢e obezbjediti zastitu od uticaja zagadujucih faktora.

To predpostavlja da oko ¢itavog stambenog naselja, duz prometnih saobracajnica treba zasaditi zastitni pojas
zelenila u kombinaciji visokih zimzelenih i lis¢arskih vrsta, koje ¢e pored zastitne funkcije zadovoljiti i
biolosko estetske i druge zahtjeve urbane sredine. Vegetacijski potencijal treba da Cine autohtone vrste
biljaka. U ovom slucaju to su vrste drveca Cetinara i li§¢ara Siroko razgranatih kro$nji, gustog sklopa sadnje u
funkciji eliminisanja ili smanjenja svih vrsta negativnih uticaja. Pod zaStitom ovih zelenih pojaseva u
unutrasnjim povrSinama treba formirati manje parkovske povrSine u pejzaznoj obradi sa krivudavim
poplocanim stazama, sa dovoljnim brojem i rasporedom klupa za sjedenje i drugih vrtno-arhitektonskih
elemenata. Treba izbjegavati sadnju visokog drveca u neposrednoj blizini fasada zgrada, zbog problema koji
mogu nastati u kasnijem periodu njihovog razvoja, a duz staza treba saditi manje i veée grupacije cvetajuceg
Siblja, sa perenskim travama i sezonskim cvje¢em. Prostore za male sportove i rekreaciju treba podizati na
dovoljnoj udaljenosti od stambenih objekata i zastititi zelenilom, kako bi se umanjilo negativno djelovanje
buke. S obzirom da su djeca najugrozenija populacija po pitanju prostora za igru na otvorenom, djecijim
igraliStima treba posvetiti poseban znacCaj. IgraliSta treba organizovati tako da se mogu koristiti ve¢im
dijelom godine, sa svim prate¢im sadrzajima za djeciju igru kao $to su ljuljaske, klackalice, tobogan itd.

Prema dosadasnjim istraZivanjima koja su vriena od strane stru¢njaka Sumarskog fakulteta iz Beograda, na
podrucju uzeg priobalnog pojasa Crnogorskog primorja od Budve do Bara zabiljezeno je ukupno 307 biljnih
vrsta — drveca, zbunja i cvijeca, koje sa malim izuzetkom imaju visoka dekorativna svojstva. Od ukupnog
broja navedenih biljaka manje od 1/3 otpada na autohtone vrste, dok su sve ostale iz Sireg podrucja
Sredozemlja ili iz drugih dalekih zemalja svijeta.

Za sadnju osim autohtonih vrsta, mogu se koristiti i alohtone vrste koje imaju interesantan oblik.

Sortimentno najces¢e koriS¢ene vrste biljnog materijala u ozelenjavanju gradskih povrSina treba pojacati
uno$enjem u pejzaz novih vrsta i hortikulturnih formi medu kojima se isticu sledece:

Cetinari visoki i niski: LiSéari niski (Zbunje)
- Abies concolor - Callistemon citrinus
- Abies pinsapo - Cotinus coggigria »Royal Purple«
- Cedrus deodara »Pendula« - Buddleia davidii » Charming«
- Cedrus atlantica »Glauca« - Deutzia gracilis
- Cedrus atl.«Glauca Pendula« - Evica mediteranea
- Cedrus deodara »Aaurea« - Forsythia »Linwood gold«
- Cupressus arizonica »Fastigiata« - Grevillea rosmarinifolia
- Picea pungens »Hoopsii« - Atriplex hallimus
- Pinus exelsa - Calycanthus floridus
- Pinus pinea - Chaenomeles jap. »Falconnet charlet«
- Juniperus horizotalis »Glauca« - Feioja sellowiana
- Juniferus sabina » Tamaricifolia« - Lavandula angustifolia
- Juniperus chinensis » Pfit.aurea« - Kerria jap. »Pleniflora«
- Juniperus shinensis »Glauca« - Pittosporum tobira »nana«
- Juniperus communis »Repanda« - Photonia fraseri »Red robin«
- Juniperus phoenicea - Pieris andromeda »Forest flame«
Visoki licari: - Polygala myrtifolia
- Magnolia gallisionensis - Viburnum opulus »Flore pleno«
- Jacaranda mimosea folia - Weigelia »New port red«
- Liquidambar styraciflua - Veronica andresonii
- Liriodendron tulipifera - Raphiolepsis »Coater grimson«
- Lagerstroemia indica
- Eucalyptus cinereo Penjacice (lijane):
- Cytisus laburnum - Bignonia radicans »flava«
- Magnolia stellata » Leneii« - Bignonia radicans »Madame Galen«
- Inge pulcherima - Bignonia grandiflora
- Clerodendron trichotomum - Bignonia »Contesa Sara«
- Ginkgo biloba - Bougainvillea »Barbara Carst«
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- Acacia dealbata »Pendula« - Bougainvillea »California gold«
- Acer negundo »Flamingo« - Bougainvillea »Brilliant«

- Laburnum watereri »Vossii« - Bougainvillea »Sandreiana«

- Carpinus betulus »Piramidalis« - Bougainvillea »Jamaica White«
- Aesculus carnea »Briotii« - Clematis »Ville de Lyon«

- Paulovnia tomentosa - Clematis »Rouge Cardinal«

- Quercus ilex - Clematis »Docteur Ruppel«

- Robinia hyspida »rosea« - Jasminum azoricum

- Sophora japonica »Pendula« - Wisteria chinensis »Alba«

- Schinus molle - Wisteria chinensis »Rosea«

- Cinnamomum camphora - Partenocissus tric. »Weitchii«

- Platanus acerifolia

- Albizzia julibrissin

- Poinciana gilliessii
Perenske trave:

- Gazania repens - Verbena hybrida

- Santolina viridis - Mesebrianthemum edule
- Santolina chamaecyparis - Iberis sempervirens

- Ferstuca glauca - Armeria marittima

- Gynerium argenteum - Cerastium bilbersteanum
- Arundo donax - Lippia citriodora

- Canna indica - Phlox paniculata

- Iris germanica - Vinca minor

- Helichrysum bracteatum - Alyssum saxtile

- Rossmarinus officinalis - Lobelia erinus

- Cineraria marittima - Portulaca grandiflora

- Lavandula officinalis - Hemerocallis flava

Urbanom zelenilu treba obezbjediti znacaj, kao i svoj ostaloj infrastrukturi, jer samo tako se moZze zastiti i
unaprediti Zivotnu sredinu. Funkcija urbanog zelenila je veoma znacajna i sloZzena, ono unosi prirodni duh
medu ostre arhitektonske linije i1 vjeStacke materijale (asfalt, beton, cigla, metal, staklo), povezuje razudeni
prostor, istiCe pojedine objekte u gradskoj strukturi, oplemenjuje Covjeka i1 sredinu u kojoj se nalazi.
Neophodno je napomenuti da pored dekorativno-estetske uloge, zelene povrSine obavljaju niz znacajnih
funkcija kao $to su: higijensko-sanitarne, inZenjersko-tehnicke, kulturno-prosvjetne i psiholoske.

6.21. USLOVI ZA OCUVANJE GRADITELJSKOG NASLIJEPA

Od Regionalnog Zavoda za zastitu spomenika kulture Kotor zatrazeni su za potrebe izrade ovog plana
posebni konzervatorski uslovi. U procesu izrade plana od strane stru¢ne sluzbe zastite saopStavane su
principijelne smjernice urbane konzervacije i zastite graditeljskog naslijeda, ali ne i dokumentovano
dostavljene. Do kraja izrade ovog plana principi zastite, iskazani kroz smjernice ili uslove a imajuci u vidu
projektni zadatak, nisu dostavljeni planerskom timu.

Na ocCuvanje i zaStitu pojedinih spomenika kulture, a narocito sakralnih objekata i onih arhitektonsko-
ambijentalno znacajnih, nepovoljno utiCe Sto nijesu odredene njihove granice odnosno granice njihove
zasticene okoline. Sa sruge strane, od izuzetnog je znacaja pravovremeno prepoznavanje vrijednosti svih
elemenata u repertoaru tradicionalnog graditeljstva jer ako svaki od elemenata sam za sebe i ne predstavlja
izuzetnu vrijednost on, zajedno sa ostalim elementima iste vrste i u svom izvornom poretku, €ini integralni
dio harmonizovane cjeline, gdje svaki od djelova predstavlja izraz graditeljske logike i graditeljskih ideja
proslosti.

Upravo iz navedenih razloga starijim djelovima naselja treba posvetiti posebnu paznju. Kreiranju identiteta
naselja i grada umnogome doprinose elementi eksterijera: hortikulturalna obrada, likovne intervencije,
rasvjetna tijela, urbani mobilijar i drugi. Oni imaju vaznu ulogu u procesu prezentovanja i naglasavanja
postoje¢ih vrijednosti podrucja: odlika reljefa, znacajnih grupacija gradevina i pojedinacnih spomenika,
parkovskih povrSina, SetaliSta uz more, skulptoralnih elemenata, rasvjete, elemenata mobilijara i sl.
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Istovremeno, neophodno je sagledavanje pojedinih ambijenata u cjelosti, oCuvanje njihove prepoznatljivosti,
dominacije pojedinih objekata u neposrednom okruzenju (crkve ili pak porodi¢ne kuce ili niza kuca), jasnog
ulicnog fronta ili nacina uredenja dvorista. To iziskuje paZzljivo razmatranje cjeline podrucja, pravaca
razvoja, poteza intenzivne izgradnje a sa ciljem ocuvanja i unapredenja kvaliteta graditeljske sredine,
obezbedenja vizura na pojedine objekte i cjeline, omogucavanja njihovog sagledavanja i vrijednovanja.

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

Podrudje Skaljara posjeduje niz vrijednosti koje se ogledaju ne samo u pojedinaénim objektima veé i
koncepciji formiranja naselja umnogome proistekloj iz specifi¢nosti prirodnog okruzenja (teren Skaljara je
amfiteatralnog oblika, sa svih strana okruzen padinama brda osim sa jugozapada gdje je prevojem Trojica
povezan sa teritorijom Grblja, Tivta i Budve) pa se, grubo posmatrano, mogu razlikovati sjeverni i juzni dio
Skaljara.

Za svaku imenovanu spomenicku i ambijentalnu cjelinu (detaljno prikazano u poglavlju 2.postojeée stanje,
za koje je, kao glavni izvor podataka, kori§éen elaborat Skaljari, dio Menadzment plana podrugja Svjetskog
naslijeda Kotora, autora Zorice Cubrovi¢, dipl.ing.arh.), potrebno je jasno iskazati plan namjera kako bi se u
skladu sa ciljem a prema utvrdenoj namjeni, definisali konzervatorski uslovi i izradila odgovarajuca
dokumentacija za revitalizaciju. Ta dokumentacija treba da je cjelovita (od faze snimanja postojeceg stanja
preko plana intervencija do projektne dokumentacije prezentacije) i u proces njene izrade neophodno je
blagovremeno ukljuciti i pribaviti saglasnost od strane Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture.

Ovim planom Izmjena i dopuna DUP-a Skaljara, a prema utvrdenom projektnom zadatku, izvriena je
ograni¢ena prenamjena urbanistiCkih parcela u okviru namjena utvrdenih GUP-om Kotora kao i
preparcelacija povrSina, u skladu sa novonastalim situacijama na terenu a prema dostavljenim zahtjevima
korisnika prostora. Karakter plana satkan u "tackastim izmjenama" umnogome je onemogucio cjelovito
sagledavanje poteza, zona i, naravno &itavog podruéja Skaljara i nije bio predmet izrade Plana. Medutim, pri
definisanju pravila izgradnje svake pojedinacne parcele nastojalo se da parametri i uslovi gradenja budu u
skladu ne samo sa parametrima definisanim vaze¢im planom viSeg reda tj. GUP-om Kotora, ve¢ i odlikama
neposrednog okruzenja odnosno cjeline kojoj predmetna parcela pripada.

Zahtjev za izgradnju na lokaciji "Autoremont Kotor", zbog znacajnog obima planirane izgradnje i izuzetno
velikog uticaja koji ta izgradnja ima na karakter i funkcionisanje ne samo neposrednog okruzenja ve¢ i Sireg
poteza, nije bilo moguce tretirati kao "tackastu izmjenu" i rijesiti bez sagledavanja i okolnih parcela koje Cine
predmetni blok. Stoga je, za tu lokaciju, predvidena razrada urbanisti¢kim konkursom a investitor se ovim
planom obavezuje da na izabrano idejno rjeSenje objekta pribavi pozitivno misljenje Zavoda za
zaStitu spomenika kulture u Kotoru.

Pri izradi plana prepoznate su neuskladenosti u nacinu tretiranja pojedinih lokaliteta kroz smjernice razvoja
date GUP-om Kotora i njihovog znacaja u o¢uvanju kulturnog naslijeda:

- planirana stanica uspinjace nalazi se na lokaciji na kojoj su, u radovima koji su obavljeni u periodu posle
usvajanja GUP-a Kotora, utvrdeni ostaci manastirskih zgrada u okviru postojece gradevine (kat.parcela 313)
a §to ukazuje da se prostor arheoloskog lokaliteta na Suranju proteZe znatno ire nego §to se do sada znalo;

- GUP-om predviden koridor obilaznice je u neposrednoj blizini tek obnovljene crkve sv.Dujma (kat.
parcela 677/1) koja predstavlja jedan od najznacajnijih srednjevekovnih spomenika sakralne arhitekture
Kotora i zajedno sa nedirnutom okolinom crkve predstavlja sacuvan ostatak srednjevekovnog kulturnog
pejzaza na padinama Vrmca;

Ovim Planom istaknut je znacaj navedenih lokacija i u grafickim prilozima dat predlog zone zastite
kulturnog naslijeda a sa ciljem da se ukaZze na vaznost njihovog daljeg tretiranja odnosno neophodnost
studioznog razmatranja njihovih vrijednosti pri izradi novog Generalnog plana Kotora (kojim se mogu
promeniti trasa obilaznice odnosno pozicija uspinjace ukoliko to uradene studije predoce kao neophodno) .
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Takode, analiza postojeéeg stanja graditeljskog naslijeda Skaljara obuhvatila je i objekte koji ne trpe direktan
uticaj zbog promjena na parcelama obuhvacenim ovim planom ali se smatralo vaznim da se navedu
vrijednosti podrucja kao osnovni preduslov razmatranja i planiranja promjena u prostoru.

Do daljnjeg su na snazi uslovi iz vaze¢eg plana.

6.22. SMJERNICE ZA UREDJENJE, IZGRADNJU I KORISCENJE PRIOBALJA

Priobalni prostor naselja Skaljara nalazi se u zahvatu Morskog dobra koje zbog svoje vrijednosti i izuzetnog
znacaja podleze posebnom rezimu upravljanja i kori$éenja.

U uskom pojasu neposredno uz more moze se planirati:

e sanacija i rekonstrukcija postojeceg sistema izgradene obale (potporni zidovi, pristani, rive) prilagodeni
mikro lokaciji a u duhu arhitekture tradicionalnog primorskog naselja;

e zaStita autenti¢nog pejzaza, obnova i ocuvanje mediteranske vegetacije sa akcentom na autohtone vrste;

e uspostavljenje funkcije kupaliSta na dijelu obale koji se planiraju za veéi broj korisnika;

U sklopu detaljnih razrada vazeéeg GUP-a predvidjen je specifi¢ni sadrzaj — Nauti¢ko turisticki centar pored
hotela "Fjord" (detaljno obradjeno u posebnim uslovima ovog plana).

6.23. USLOVI ZA KRETANJE LICA SA POSEBNIM POTREBAMA

Urbanistickim planovima treba maksimalno osigurati normalan Zivot osobama smanjenih mogucnosti
kretanja po spoljnim povr§inama i unutrasnjosti objekata, narocito javne namjene.

Treba naglasiti da je podru¢je Skaljara sa svojom konfiguracijom terena izrazito nepovoljno za ostvarenje
ovih zahtjeva, narocito kretanje pjeSackim pravcima, koje su uglavnom izvedene u vidu stepenista. Kako je to
osnovno obiljezje postojecih pjesackih prodora na podrucju Skaljara nikakve korekcije nisu moguce.

Pri projektovanju treba posebno obratiti paznju: na urbane elemente u saobracaju (stanje postojecih i
planiranih saobracajnica je nagibom trase relativno nepovoljno za kretanje hendikepiranih osoba, kao i
pripadaju¢im pjeSakom uz saobracéajnicu). Kod projektovanih saobracajnica moguce je intervencije u smislu
rjesenja ploc¢nika izvodenjem rampi, postavljanjem zvucnih semafora za pjeSake, prilagodenim ulazima u
prevozna sredstva, itd.

6.24. USLOVI I MJERE ZASTITE OD ELEMENTARNIH I DRUGIH VECIH
NEPOGODA 1 USLOVI OD INTERESA ZA ODBRANU

Regulacijom javnih povrsina, peSackih komunikacija i objekata ki$ne kanalizacije smanjena je opasnost od
Steta izazvanim slivanjem kisne vode. Poplavne vode celog podrucja su nagle i sa dosta taloga. Tehnickim
reSenjima odvodenja palih voda predvideno je koris¢enje tradicionalnih gradevina i posebnih sistema.

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

Pri adaptaciji, rekonstrukciji i izgradnji novih objekata neophodno je primenjivati odredbe Pravilnika o
tehnickim normativima za izgradnju visokogradnje u seizmickim podrucjima ("Sl. list SFRJ", br. 52/90).

Preduslov za zastitu od poZara je postignut rasporedom fizi¢ke struktrure, malim indeksom izgradenosti i
niskim gustinama, kao i otvorenim zelenim prostorima.
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Neophodno je i obezbediti normalno snabdevanje vodom iz gradske mreze, i obezbediti sisteme za
koriS¢enje morske vode u incidentnim situacijama.

Pri projektovanju saobracaja voditi racuna o znacaju pristupnih puteva za intervenciju u slucaju pozara.
Zastitu od pozara sprovesti po vaze¢im propisima iz ove oblasti.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju (SI. list CG br.
13/2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (SI. list RCG br. 8/1993).

6.25. USLOVI ZA RACIONALNU POTROSNJU ENERGIJE

Na planu racionalizacije potro$nje energije predlazu se dvije osnovne mjere: Stednja i koriScenje
alternativnih, odnosno obnovljivih izvora energije.

Osnovna mera Stednje koju ovaj DUP predlaze je poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja u letnjem
periodu ne dozvoljava pregrevanje dok u zimskom zadrzava toplotu. Osim odgovarajuce termoizolacije
potrebno je voditi racuna o adekvatnoj veli¢ini otvora vode¢i racuna o mikroklimatskim uslovima ovog
podneblja.

Klimatski uslovi ovog podru¢ja omogucuju koriS¢enje sunceve energije. Narocito kolektivni stambeni
objekti sa ugradenim krovnim solarnim kolektorima mogu da ustede znacajnu koliinu energije za
zagrevanje vode. Veoma je ispravna orjentacija ka koriS¢enju solarne energije i svakako je treba dalje
razvijati.

6.26. USLOVI ZA ZASTITU I UNAPREDENJE ZIVOTNE SREDINE

Ovim planom se reviduju resenja infrastrukture cele teritorije plana i time se stavaraju uslovi za spre¢avanje
daljeg naruSavanja kvaliteta Zivotne sredine. PoboljSanju Zivotne sredine ¢e takode doprineti i plansko
ozelenjavanje slobodnih povrsina adekvatnim vrstama zelenila. Aktivnosti koje se odvijaju na teritoriji DUP-
a ne smiju da ugrozavaju zivotnu sredinu.

Koncepcija optimalnog koriS¢enja prostora, koja treba da je rezultat svakog detaljnog plana u osnovi
predstavlja akt zastite zivotne sredine. Naime, Zivotna sredina se §titi koristeci je na adekvatan nacin i pod
odgovaraju¢im uslovima. Prostorno resenje DUP-a radeno je na osnovu principa ocuvanja zivotne sredine.

Za osnovne zahtjeve sa ovog stanovista uzeti su:

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

e da gustine stanovanja budu u realnim okvirima

da se obezbedi postovanje gradske matrice, zatecenih navika i utvrdivanje nove regulacije u delovima koji

su zapusteni, a predvideni za znacajne javne povrsine

da se obezbedi podela prostora tako da se zna ko birne o njemu.

da se postigne optimalan odnos izgradenog i slobodnog prostora

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

da se obezbjede odgovarajuéi prateci sadrzaji stanovanja

da se primeni funkcionalno reSenje saobracaja tako da se smanje njegovi Stetni uticaji,

opremanje naselja infrastrukturom kako bi se obezbedili optimalni uslovi za zivot i zastitilo okruzenje i

posebno more,

e dobra insolacija i provetrenost cjelina,

e zaStita privatnosti odvajanjem javnih, polujavnih i privatnih prostora, uprkos javnom karakteru naselja.

Zadrzavanjem parcele - dvorista kao integralnog dela kuce pa i u slucajevima kada je ona zajednicka za vise
porodica i formiranjem javnih zelenih povrSina na mestima najvece cirkulacije ljudi i sadrzaja, obezbeduju se
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osnovne veze coveka sa prirodom, ¢ak i u uslovima turistickog centra. U isto vreme ove zelene povrSine
oplemenjaju pejzaz i Stite od prevelikog uticaja sunca i neminovnog zagadenja.

Za sve objekte koji su predmet ovog DUP-a, a koji mogu da dovedu do zagadjivanja zivotne sredine,
obavezna je izrada Procjene uticaja zahvata na zivotnu sredinu, shodno odredbama Zakona o zivotnoj sredini
odnosno Zakona o procjeni uticaja zahvata na Zivotnu sredinu.

6.27. USLOVIISMJERNICE ZA SPROVODENJE PLANA

Uredivanje prostora, izgradnja objekata, koriScenje zemljiSta, kao i obavljanje drugih radnji na podrucju
obuhvata Detaljnog urbanistickog plana Skaljara moze se obavljati samo u skladu s ovim planom, odnosno s
postavkama koje iz njega proizilaze.

U sprovodjenju plana za svaku lokaciju se izdaje Rjesenje o lokaciji. U ovaj akt se ugraduju uslovi iz ovog
plana sa blizim podacima o lokaciji. Svaki zainteresovani korisnik za izdavanje RjeSenja o lokaciji obavezan
je da pribavi dokaz o vlasnistvu kao i azuran geodetski snimak parcele i objekata na parceli, u analognoj i
digitalnoj formi, izradjen od licencirane organizacije za tu vrstu radova, kao i ovjeren od strane nadleznog
organa za nekretnine. Tako na osnovu ovako uradjenih podloga i dokaza moguce je izdavati RijeSenja o
lokaciji.

Za vece planirane komplekse i javne sadrzaje treba uraditi idejno rjeSenje (generalni projekat) koji bi
orijentaciono definisao prostor i bio ulaz za izradu tehnicke dokumentacije.

Uslovi su uradeni po namjenama planiranog prostora, $to daje mogucnost jednostavnijeg tumacenja i
primjene Plana.

Urbanisti¢ka parcela je osnovni prostorni element Plana. Sve parcele su posebno numerisane. Ukoliko je
izvrSena preparcelacija tada su postoje¢im brojevima dodati sufiksi -a, -b, -c ...

Za sve odobrene lokacije prema zahtjevima u tabelama ovog plana dati su urbanisticki pokazatelji. Da bi se
dobila cjelovita slika o stanju lokacije iz plana, obavezno treba prostudirati sve graficke priloge koji daju
osnovne informacije o lokaciji.

Ostali dijelovi plana na kojima zemljiste jo§ nije privedeno nameni sprovodi se na isti nacin (prema vaze¢em
planu) kao i do sada a prema opStim pravilima prema namjenama.

Za citav obuhvat plana dati su opsti uslovi za izgradnju i uredenje prostora po namjenama a za lokacije za
koje se predvida dalja urbanisticka razrada (kroz urbanisticki konkurs ili idejno urbanisticko rjeSenje) dati su
1 jasniji urbanisticki uslovi. Takve lokacije su:

- lokacija "Autoremont-Kotor", namjenjena izgradnji kompleksa objekata centralnih sadrzaja u kombinaciji
sa stanovanjem, predvidena za dalje sprovodenje i pribavljanje idejnog rjeSenja kroz Urbanisticki konkurs

- prostor oko "Elle", namjenjen stanovanju sa djelatnostima, za koju je data obaveza izrade Idejnog rjeSenja
prije izdavanja RjeSenja o lokaciji.

U tekstualnom dijelu, u poglavljima "Planirani urbanisti¢ki pokazatelji" i "Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za
uredenje prostora" nalaze se blize odrednice i mogucnosti svake od lokacija. Prilikom realizacije plana,
moguce je odstupanje od vrijednosti datih u tabeli (osnova objekta, BRGP) ukoliko ne prekoracuju
definisane parametre plana (indeks zauzetosti odnosno indeks izgradenosti) za planirani tip izgradnje
objekta, pri ¢emu se moraju ispoStovati i planom definisani UT uslovi vezani za minimalna rastojanja
objekata i za rjeSavanje parkiranja.

Procenjen planski horizont je 2009.godina, do kada se ofekuje da ¢e zavrsi izrada novog plana za ¢itav prostor
opstine odnosno prostor GUP-a, kao i pojedinac¢ni detaljni planovi. Oc¢ekuje se da e se do tog perioda danas
slobodne i nerealizovane lokacije pokazati kao interesantne za gradnju i uredjenje, te se stoga preporucuje
lokalnoj upravi da izradi najpre aZurne toporafske i katastarske podloge a zatim i obavezno geotehnicka
istraZivanja tla u zonama koje su prethodnim planovima oznafene kao nepovoljne za gradnju. Naime,
neophodno je da se takvi tereni, posebno uz koridor planirane obilaznice posebno reviduju, istraze i utvrde
mogucnosti za izgradnju ili uredjenje.
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7. INFRASTRUKTURA

U cilju preciznijeg obracuna kapaciteta planirane infrastrukture povrsina predmetnog plana izdjeljena je na
blokove. Podjela na blokove prikazana je na grafickim prilozima infrastrukture tackastom linijjom i
odgovaraju¢im brojem za svaki blok.

U narednoj tabeli prikazana je orijentaciona BRGP i novoplanirani broj stanovnika po blokovima, koji su
prouzrokovali poveéanje kapaciteta infrastrukturne mreze date ovim Izmjenama i dopunama DUP-a Skaljara

u odnosu na postoje¢i DUP Skaljara (“SL. list SRCG — opstinski propisi” br.13/89)

BRGP i namjene objekata na nivou blokova

1 novoplanirani objekti stanovanje 210 10
iz starog plana stanovanje sa djelatnostima 6,483
novoplanirani objekti stanovanje 1,450,
2 |legalizacija stanovanje 102 77
3 |novoplanirani objekti stanovanje 236 15
4 [novoplanirani objekti sport 3,433 171
5 novoplanirani objekti sport 1,600 80
6 |novoplanirani objekti stanovanje 170 8
4000+
novoplanirani objekti stanovanje sa djelatnostima garaza u suterenu 1000 200
7 iz starog plana stanovanje sa djelatnostima 580 64
novoplanirani objekti stanovanje 1,860 93
8 legalizacija stanovanje 88 4
9 legalizacija stanovanje 240 15
poslovno-komercijalni 21054+
10 |novoplanirani objekti kompleks garaza u suterenu 13600
stanovanje 406 20
6528+
11 novoplanirani objekti proizvodno-poslovni objekat garaza u suterenu 2176
12 [novoplanirani objekti stanovanje 870 43
13 [iz starog plana poslovanje 3,560
novoplanirani objekti stanovanje 1,805
iz starog plana stanovanje 500
14 |legalizacija stanovanje 640 122
15 |iz starog plana stanovanje 360
16 [iz starog plana stanovanje 360
17 [iz starog plana stanovanje 200
18 iz starog plana stanovanje 360 82
novoplanirani objekti stanovanje 370
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legalizacija stanovanje 1,264
legalizacija stanovanje 650

19 |novoplanirani objekti stanovanje 120 39
iz starog plana socijalna zastita 553

20 |legalizacija stanovanje 206 10
novoplanirani objekti stanovanje 250

21 |legalizacija stanovanje 570 41
iz starog plana ugostiteljstvo 1,060,

22 |legalizacija stanovanje 1,110 55
23 |iz starog plana stanovanje 200
24 |iz starog plana zdravstvo 3,909

sportska dvorana 12800 /
8960 a + dve

garaza suterenske etaze 4064 /
S 1860+

25 [novoplanirani objekti stanovanje sa djelatnostima garaza 920 93
zgrada autobuske stanice: 4470+
26 [novoplanirani objekti proizvodnja I poslovanje garaza u suterenu 1586
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7.1. SAOBRACAJ

7.1.1. Karakteristike postojefeg saobraéajnog sistema

Okosnicu saobraéajne mreze u obuhvatu DUP-a Skaljari predstavlja magistralni put M 2 (E 80 — E 65)
poznatiji kao Jadranska magistrala, preko koje se ostvaruje komunikacija sadrzaja unutar obuhvata Plana a
takode i komunikacija u Sirem prostoru. Magistralni put M 2 je priklju¢ni ogranak Kotora koji slijedi obalu
Risansko-Morinjskog i Kotorskog zaliva, i tako medusobno povezuje naselja Kamenare-Risan-Kotor-Muo-
Préanj-Lepetane.

Analizom postojeéeg stanja ulicne mreze Skaljari, utvrdeno je da saobradajna povezanost, kvalitet
saobracajnica u pogledu propusne moci, bezbjednosti saobracaja, nosivosti, kvaliteta kolovoznog zastora itd.
nezadovoljavajuca.

Da bi se dijelovi postojec¢e ulicne mreze mogli ukljuciti u budu¢i koncept plana moraju se unaprijediti
geometrijsko-eksploatacione karakteristike Cime se podize nivo usluge uli¢ne mreze.

Tehnicke karakteristike dijela regionalnog puta, koji prolazi kroz Skaljare zadovoljavajuce su, izuzev dionice
do Skaljarske raskrsnice (s magistralom) pa do Rakita oko 500m. Ta dionica puta nema dovoljan kapacitet
iako je najfrekventnija jer je pored automobilskog, teretnog i autobuskog vrlo intenzivan i pjesacki saobracaj.
Sirina puta na tom delu iznosi 7m.

Stari regionalni put (Austrijski), danasnji lokalni put, omeduje naselje Skaljari isto¢nom stranom,
Lovc¢enskim obroncima, pa sve do juga gdje se spaja sa regionalnim putem u blizini izvora potoka
Zvjerovnjaka. Put je u pogledu tehnicko-eksploatacionih karakteristika u nezadovoljavaju¢em stanju, sa
Sirinom kolovoza 4,5-5 m i lo§im kolovoznim zastorom.

Sekundarnu uli¢nu ili putnu mrezu u obuhvatu posmatranog Plana Cine stihijski, kao posljedica neplanske
gradnje i kao rezultat trenutnih potreba, a ne na osnovu planskih i programskih elemenata, nastali prilazi
parcelama i objektima ili kao tradicionalni seoski putevi. Postoje¢a sekundarna saobracajna mreza je bez
ikakve diferencijacije za razliCite tipove korisnika (pjeSacki, biciklisticki, motorni saobracaj), sa
nezadovoljavaju¢im kolovoznim zastorom, bez rijeSenih uslova za odvodnjavanje povrsinskih, atmosferskih
voda i bez odgovarajuce saobracajne signalizacije i opreme. To je narogito prisutno u juznom dijelu Skaljara
gdje je zastupljena uglavnom individualna stambena gradnja gdje dominiraju pjeSacki prilazi parcelama
formirani "po sopstvenom osijecaju” od samih korisnika prostora, bez zadovoljenja mimimalnih tehnic¢ko-
eksploatacionih zahtjeva za funkcionalno i bezbijedno odvijanje saobracaja i opsluzivanje sadrzaja.
Samoinicijativno, korisnici prostora radili su na poboljSavanju tih saobrac¢ajnica. Pobolj$anja se odnose samo
na povrsinsku obradu dok po pitanju tehnickih elemenata niSta nije primijenjeno, preuske su 3-4m, uzduzni
nagib premasuje dozvoljeni, odvodnjavanje atmosferskih voda je po kolovozu itd.

Uredenih povrsina za parkiranje vozila, na podru¢ju Skaljara, gotovo da i nema. Parkiranje vozila obavlja se
na trotoaru i pjeSackim prilazima.

U postoje¢em stanju na svim saobrac¢ajnim povrSinama se vr$i parkiranje vozila u uliénom profilu, na
ulicnim frontovima ili zelenim povrSinama, ¢ime se degradiraju sve povrSine uli¢nog profila. Takvom
eksploatacijom ulicnog profila svi u€esnici u saobra¢aju medusobno ugrozavaju jedni druge.

Visoka deficitarnost u broju mijesta za parkiranje u postoje¢em stanju, nastala je uglavnom izgradnjom
objekata Cije se potrebe za parkiranjem nisu rjesavale prilikom njihove izgradnje.
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PovrSine za kretanje pjeSaka postoje jedino uz magistralni i regionalni put, djelimi¢no. Na podrucju uz
magistralni put su preuske.

7.1.2. PLANIRANI SAOBRACAJ I SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA
Drumski saobracaj

Generalni urbanisticki plan grada Kotora definisao je koridor buduée Jadranske magistrale, pa tako i na
podrugju Skaljara, koja ide od Radanoviéa, pa tunelom ispod Vrmca i izlazi na Kotorskoj strani, odnosno u
Skaljarima. Trasa dalje vodi isto¢no iznad Kotora. Zapadnim obodom naselja Skaljari, iz zone Vrmca pa
prema sijeveru ka Prénju, definisan je koridor planirane magistrale Radanovi¢i - Vrmac - Verige. Pored
magistralnih koridora GUP je definisao i ostale koridore saobracajnica po hijerarhiji viSeg reda (primarna
uli¢na mreza) koje &ine okosnicu uliéne mreZe na podruéju Skaljara i obezbjeduju im povezivanje s ostalim
dijelovima grada.

Tokom izrade koncepta saobracajne mreZe, na podrucju naselja Skaljari, pri formiranju mreze saobracajnica
nizeg reda (sekundarna ulicna mreza) i maksimalno poStovanje zadatih koridora saobracéajnica viSeg reda i
planirane namjene povrsina, poStovana su sljedeca nacela urbanistickog planiranja:

- definisanje namjene i funkcije pojedinih saobracajnica u skladu sa konceptom planirane namjene
povrsina,

- trasiranje sekundarne saobrac¢ajne mreze kao veze pojedinih dijelova naselja sa primarnom saobra¢ajnom
mrezom,

- povezivanje saobracajnica uz poStovanje hijerarhije i minimalnih dopustenih rastojanja ukrstanja,

- definisanje elemenata nivelacionog plana sa ciljem minimiziranja poduznih nagiba u skladu sa
terenskim, klimatskim i uslovima uloge, tj. ranga ulice u planiranoj naseljskoj uli¢noj mrezi,

- polaganje i vodenje saobracajnica nizeg reda tako da ne preuzmu dio daljinskog, tj. tranzitnog saobracaja
primarnih gradskih saobracajnica

- formiranje cijelovite saobrac¢ajne mreze, uz posStovanje hijerarhije, sa ciljem minimiziranja vremena
putovanja.

Kod oblikovanja naseljske saobrac¢ajne mreze postovani su pored saobracajno-tehni¢kih uslova i zahtjeva,
kao $to su: kapacitet, bezbijednost, vrijeme putovanja i dr. i zahtjevi koji proizilaze iz potrebe za
kavalitetnijim ambijentom ulice.

Primarne gradske saobracajnice, u planu oznacene popre¢nim profilima A-A, B-B, C-C i D-D, namijenjene
su prihvatanju ulaznog odnosno izlaznog saobracaja, te povezivanju mreze gradskih saobracajnica, u
cijelokupni saobracéajni sistem. Ove ulice imaju vaznu ulogu u saobracajnom funkcionisanju naselja pa se po
kvalitetu tehnickog i ambijentalnog oblikovanja razlikuju od ostalih gradskih ulica.

Sekundarne gradske saobracajnice Cine: sabirne ulice, stambene ulice i kolski pristupi.

Sabirne ulice, u planu oznacene poprecnim profilima G-G, H-H, I-1 i J-J, posreduju u odvijanju saobracaja
izmedu lokalnih saobracajnica i ulica u naselju s jedne strane i primarnih gradskih saobracajnica s druge
strane. Na njima se o¢ekuje umjereniji protok vozila, a intezivniji pjeSacki i biciklisticki saobracaj.

Stambene ulice, u planu oznacene poprecnim profilima K-K i L-L, namijenjene su pristupima vozila i
pjeSaka objektima, parkirali§tima i drugim sadrzajima.

Kolski pristupi, u planu oznaceni popre¢nim profilima M-M, namijenjeni su pristupima vozila i pjeSaka,
uglavnom manjih grupacija objekata individualnog stanovanja, gdje zateCena izgradenost ili terenski uslovi
nisu dozvolili komforniji pristup. Ako su "slijepe" do duzine 70 m mogu biti bez okretnica u suprotnom
okretnica je obavezna.

MonteCEP, Kotor 50



Detaljni urbanisticki plan Skaljari - izmjene i dopune 2008 - PREDLOG PLANA

U zoni Vrmca, na lokaciji preko puta groblja, planira se stanica za snabdijevanje gorivom. Kolski prilaz i
izlaz iz kompleksa stanice je iskljucivo kao desno-desno (uliv-izliv) kretanje.

Stacionarni saobracaj

Zahtjevi za parkiranjem u granicama Plana rjeSavani su u funkciji planiranih namijena objekata a prema
normativima datim ovim Planom.

Za svaki individualni stambeni objekat obezbijeden je adekvatan pristup, a parkiranje se planira isklju¢ivo u
okviru pripadajuce parcele ili u garazama na pripadajucoj parceli.

U zoni objekata kolektivog stanovanja planira se uredenje prostora izmedu stambenih objekata u parkiralista.
Pomenuti prostori se i u postojeCem stanju koriste sa istom svrhom s tim §to se parkiranje, prakticno odvija
haoti¢no Cime se degradiraju zelene povrsine i povrSine namijenjene pjeSacima.

U zoni objekata turistickih kompleksa parkiranje se planira iskljucivo u okviru pripadajuce parcele ili u
garazama na pripadajucoj parceli a prema normativima datim ovim Planom.

U zoni sportskog centra, u suterenskoj etazi, planirana je garaza sa oko 160 parking mesta.

U neposrednoj blizini autobuske stanice planirana je garaza, preporucene spratnosti P+2, organizacije garaze
sa smaknutim etazama i kapaciteta oko 450 parking mesta. Spratnost garaze moze biti i visa ukoliko za to
postoje potrebe i ekonomska opravdanost.

U zoni planirane sportske dvorane (blok severno od naselja Rakite) planirana je javna garaza, preporu¢ene
spratnosti 2Su+P+3, radi optimalnog iskori$¢enja prostora preporucuje se organizacije garaze sa smaknutim
etazama Cime se ostvaruje kapacitet od oko 620 parking mesta. Broj podzemnih etaza moze biti i ve¢i od dve
ukoliko za to postoje potrebe i ekonomska opravdanost i ukoliko postoje tehnicki tj. geoloski uslovi.

Broj garaznih i parkiraliSnih mijesta je u okvirima potreba prema stepenu motorizacije 1:3,3/1 putnicki
automobil/3,3 stanovnika). Stepen motorizacije posluzi¢e kao osnova za prora¢un potrebnog broja garazno-
parkirali$nih mijesta na podrucju naselja Skaljari.

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

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

Normativne veli¢ine za odredivanje potrebnog broja parkirnih mijesta prema namijeni objekata, date su u
sljedecoj tabeli:

namjena broj parking mjesta na: | u centru naselja u ostalom podrucju
Stanovanje - kolektivno 1 stan 0,6 1

Industrija i skladista 1 zaposlenog 0,15 0,45
Administracija 1000 m2 k.p. 7 20

Skole 1 zaposlenog 0,15 0,45

Trgovina 1000 m2 k.p. 20 40
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Hoteli 100 soba 20 50
Gostiona, bife 100 m2 k.p. 15 25
Restoran 1000 m2 k.p. 50 90
Sportski objekti 1 posetioca 0,15 0,20
Bolnica 1000 m2 k.p. 20 25

Proracun potreba parking mesta:

Stanovanje:
- Postojecih stanova 509

- Planiranih stanova 248
UKUPNO 757

(Ostatak do 1123 stana se nalazi u individualnim stambenim objektima kod kojih se potrebe za parkiranje
reSavaju na pripadajué¢im parcelama).

Potrebe parkiranja za 717 stanova 717x0,6=........ccccceeeereenene. 430 p.m.

Javni sadrzaji:

a) administracija/poslovni prostor ~ 37332m2x7/1000 = 261 p.m.

b) restoran 1000x50/1000 =......ccovvecrerreerenreanenns .50 p.m.

c) gostiona 150%25/1000 =......oovvrieiiereereeeere e 4 p.m.

d) trgovina 11600x20/1000 =......cevierrerriaeereeaienne 232 p.m.

e) hotel 130%20/100 =....ccvviirieciieieeeree e 26 p.m.

f) kongresni centar 400X0,15 =it 60 p.m.

g) naucno-nastavni centar  120x0,15 =........ccoovriiniiniiniinires o 18 p.m.

h) osnovna skola 25%0,15 =i 4 p.m.

i) autobuska stanica 50X0,15 =it 8 p.m.

Jj) proizvodno teh. Centar L170X0,15 =..eoieeeeeeeeee e 26 p.m.

k) servisna zona T1X0,15 =i 2 p.m.

1) djecija ustanova 22X0,15 =it 4 p.m.

m) Stamparija S trerrerenessnesnneseraseraeesnaes 15 p.m.

n) bolnica 10000x20/1000 =.....ceevvecrreireieanenne 200 p.m.

0) bazen 2000X0,15 =...ooeeiieeiieeee e 300 p.m.

p) groblje Sttt et raen 1ens 20 p.m.

r) sportska dvorana 2500%0,15 = ..coierieeeeereeeen, 375 p.m.

UKUPNO 1605 p.m.

UKUPNO (stanovanje i javni sadrzaji)

potreban broj parking mesta 2035 p.m.
Ostvaren/planiran broj parking mesta na otvorenim parkiraliStima ............cccccveerveennennee. 1178 p.m.
Ostvaren/planiran broj parking mesta u garazama .., 1230 p.m.
UKUPNO ostvareno e 2408 p.m.

Pjesacki saobracaj

Razmjestaj pojedinih sadrzaja i funkcija naselja, stambene zone i dr. s jedne strane, te stajaliSta javnog
prijevoza i parkiraliSta s druge strane, kao izvori i ciljevi pjeSackog komuniciranja definiSu osnovne tokove
pjesackog saobracaja.
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Princip vodenja i polaganje komunikacija je odvajanje kolskog od pjesackog saobracaja kao i posStovanje
pjesSackog instikta minimalnog utro$ka energije pri savladavanju odredenog puta.

PovrSine namijenjene pjesackom saobracaju su ostvarene kao trotoari u profili planiranih saobracajnica ili
kao samostalne, kroz prodore zelenila.

Napustene i zapustene pjesacke staze potrebno je obnoviti. Posebnu paznju posvetiti uredenju zelenila oko

pjesackih veza, proSirenja i djeijih igraliSta. OdmoriSta opremiti odgovaraju¢im elementima urbanog
mobilijara.

Biciklisticki saobracaj

Na podruéju Skaljara oéekuje se zna¢ajan broj korisnika bicikla kao prijevoznog sredstva, posebno za interna
putovanja i rekreaciju. Podrucje Skaljara bi¢e isprepletano mreZom saobracajnih povrSina namijenjenim
biciklistima na svim sekundarnim gradskim ulicama.

Javni gradski prijevoz putnika - JGPP

Centralna autobuska stanica u Skaljarima predstavlja terminalnu tatku medumijesnih i veéeg dijela lokalnih
autobuskih linija na Sirem podrucju grada i opstina Kotor i Tivat. Povoljna postojeca lokacija u sredistu
grada se u planu zadrzava uz predloZzenu mogucnost prosirenja (3 perona) i dodatak vazdusnog terminala.
Generalnim urbanisti¢kim planom Kotora, kao javni gradski prijevoz putnika, u Skaljarima je planiran
autobuski prijevoz, i to na primarnim gradskim saobracajnicama i na sabirnoj saobracajnici. Autobuska
stajaliSta postavljena su na razmaku 500-700 m na svim vaznijim punktovima naselja.

Sa ciljem rastereCenja uli¢ne i putne mreze, potrebno je, naro¢ito u vrSnim satima u turistickoj sezoni,

organizovati javni prijevoz putnika morem.

7.1.3.URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA SAOBRACAJNE POVRSINE

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

Dimenzionisanje kolovoznih povr$ina izvesti u skladu sa o¢ekivanim saobracajnim optere¢enjem po vazeéim
propisima.

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

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

Kolovozne zastore svih planiranih i postojecih - zadrzanih saobracajnica raditi sa asfaltnim materijalima.

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

PovrSinsku obradu trotoara izvesti sa zavrSnom obradom od asfaltnog betona ili poplocanjem
prefabrikovanim betonskim elementima.
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Oivicenje kolovoza, pjesSackih povrSina i parkiralista izvesti ugradnjom betonskih prefabrikovanih ivi¢njaka.

Na svakom pjeSackom prelazu obavezno ugraditi upustene ivicnjake ili druge odgovarajuce prefabrikovane
elemente kako bi se omogucéilo neometano kretanje invalidskih kolica i biciklista.

Obavezno uraditi kvalitetnu rasvjetu svih saobracajnica i saobracajnih povrsina.

Horizontalnu i1 vertikalnu saobracajnu signalizaciju uraditi u skladu sa odredbama Zakona o osnovama
bezbijednosti u saobracaju.

Pri projektovanju garaza postovati sledece elemente:

= §irina prave rampe po voznoj traci min. 2,25 m;

= slobodna visina garaze min. 2,3 m;

= dimenzije parking mijesta 2,5 x 5 m sa minimalnom S$irinom prolaza od 5,5 m;
= poduZzni nagib pravih rampi, maks. 12% za otkrivene i 15% za pokrivene.

Parking mijesta upravna na osu kretanja predvidjeti sa dimenzijama 2,5 x 5,0 m (min. 2,3 x 4,8 m), sa
Sirinom prolaza 6,0 m (min. 5,4 m), a za poduzna sa dimenzijama min. 5,5 m x 2,0 m.

Prilikom izrade Tehnicke dokumentacije za izgradnju podzemnih garaza neophodno je predvidjeti mijere
obezbjedenja postojecih objekata u neposrednoj blizini planiranih podzemnih garaza.

7.2.  HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA

Snabdijevanje higijenski ispravnom vodom za pi¢e kao i za ostale potrebe, u dovoljnim koli¢inama, sa
potrebnim pritiskom i u svako doba, kao i potpuno odvodenje i tretiranje upotrebljenih otpadnih voda, te
sakupljanje i deponovanje otpadnih materija, neophodni su uslovi za Zivot naselja, razvoj gradova,
poljoprivrednih, zanatskih, trgovackih i industrijskih centara, zona i pogona.

Voda za piée je najvaznija i nezamjenljiva zivotna namirnica, te snabdijevanje vodom ima prvorazredan
znacaj, kako u vodoprivrednom, prostornom planiranju, generalnim planovima opS$tina i urbanistickim
planovima odredenih rejona ili mjesnih zajednica.

Snabdijevanje vodom u opStem smislu, podrazumijeva javno snabdijevanje vodom odredenog podrudja.
Javni vodovod treba da posjeduje rezerve u kapacitetu, $to znaci da mora izmedu ostalog, da pokrije potrebe
za vodom za slijede¢ih 10 — 15 godina, i da omoguci lako prosirenje kapaciteta za slijede¢ih 25 — 30 godina.

Odvodenje i tretman upotrebljenih otpadnih voda je nuzna potreba, i igra vaznu ulogu u urbanizaciji gradova
i odredenih podruéja i predstavlja glavni uslov za higijenu i asanaciju naseljenih podru¢ja. Kanalizacija u
svojoj cjelokupnosti prestavlja jedan neprekidan spojen sistem odvodnje, koja obuhvata pocetne tacke
sistema tj. sanitarne objekte i uredaje u zgradama, povezanih sa kuénim instalacijama, sekundarnim
kanalizacionim mrezama i glavnim kolektorima, uredajem za tretman upotrebljenih voda i upustanje tako
tretiranih voda u recipijent.

Sakupljanje, regulisanje i odvodenje atmosferskih voda i buji¢nih tokova je takode vazna faza za pravilnu
urbanizaciju naselja, gradova i Citavih regiona u smislu zastite od plavljenja. Zavisno od geografskog
polozaja, nagiba terena, kvaliteta voda, prirode i namjene recipijenta u koji se ove vode ulijevaju treba u
planovima predvidjeti i stepen tretiranja atmosferskih voda kako ne bi doslo do degradacije recipijenta.
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7.2.1. POSTOJECE STANJE

SNABDIJEVANJE VODOM

Kotor se snabdijeva higijenski ispravnom vodom, za pi¢e i druge potrebe iz nekoliko lokalnih izvora:
Skurda, Orahovacki izvori, izvor u tunelu Vrmac i iz Gornjogrbaljskih izvora.

Razmatrano podrugje Skaljara snabdijeva se prvenstveno iz rezervoara Skaljari zapremine 2.000 m3 na koti
75 m.n.m. koji se puni tlaénim cjevovodom @ 300mm PVC pomocu crpne stanice Tabacina. U zimskom
periodu, kiSnom, snabdijevanje Skaljara se vrsi i iz izvora u tunelu Vrmac i grbaljskih izvora.

Rezervoar Skaljari sa crpnom stanicom (3x20 1/s) i tla¢ni cjevovod @ 200 mm za snabdijevanje visoke zone
stanovanja i industrijske zone u Grbaljskom polju je izgraden 1984 godine.

1z rezervoara izlazi PVC cjevovod @ 300 mm koji prelazi u AC cjevovod @ 300 mm i ide prema zapadu duz
padina Vrmca za snabdijevanje Mula, i PVC cjevovod ©.200 mm za snabdijevanje donjih zona Skaljara.

I kona¢no iz rezervora izlazi PE cjevovod @ 160 mm koji snabdijeva centralni dio naselja.

Dalje se grana razvodna mreza cjevovoda 150, 100 i manjih profila PE i pocin¢anih cijevi unutar naselja do
mora.

Osnovni sistem vodosnabdijevanja i veéi dio razvodne mreze vecih profila je izgraden u novije vrijeme, pa
svojim stanjem i dimenzijama zadovoljava potrebe i za planirani period. Razvodna mreza manjih profila je
stara i u loSem stanju pa su prisutni i veliki gubici vode

KANALIZACIJA UPOTREBLJENIH VODA

Na podruéju Skaljara odvodnja upotrebljenih voda iz domaéinstava rjesavana je izgradnjom individualnih, a
za stambene objekte kolektivnim septiCkim jamama sa upojnim bunarima lociranim uz objekte ili
upustanjem u najblizi recipijent more ili buji¢ni vodotok.

Prva javna kanalizacija, za jedan dio naselja stambeni blok «Rakite» sa 150 stanova izgradena je 1980
godine.Sve upotrebljene otpadne vode su sakupljene u kanalizacini kolektor i na uredaju za preciS¢avanje
tipa «Biodisk» kapaciteta 500 ekvivalentnih stanovnika tretirane i nakon tretiranja upustane u more.
Priklju¢ivanjem objekata, van naselja uredaj se preopterecuje i kvalitet efluenta koji izlazi iz uredaja ne
zadovoljava trazene uvjete za ispustanje u more. Nakon kratkog vremena uredaj se iskljucuje i upotrebljene
otpadne vode su se bez tretmana upustale u more.(kratak vremenski period)

Poslije katastrofalnog zemljotresa na zapadnoj padini Skaljara izgradeno je naselje porodiénih kuéa u nizu
«Novo naselje» sa 180 stanova. Upotrebljene otpadne vode iz naselja se kanalizacionim kolektorom dovode
do uredaja za pre¢is¢avanje tipa «Putoks» u priobalnom dijelu Skaljara. Upotrebljene otpadne vode iz naselja
«Rakite» se uvode u novi uredaj i zajedno sa upotrebljenjim otpadnim vodama iz «Novog naselja « nakon
tretmana upustaju u more.

Takode poslije katastrofalnog zemljotresa zapoceta je realizacija i primarnog kanalizacionog sistema «Kotor-
Traste», izgradnjom kanalizacionog kolektora od Plagenata do prepumpne stanice Skaljari, tladnog
cjevovoda do tunela Vrmac i kroz tunel Vrmac te dalje kroz Tivatsko polje do zaliva Traste i podmorski
ispust duzine 3.600 m.

Pustanjem u pogon primarnog kanalizacionog sistema 2.001 godine izvrSeno je prespajanje dva postojeca
separatna kanalizaciona sistema u primarni sistem i prepumpavanjem kroz tunel Vrmac sve upotrebljene
otpadne vode su transportovane van Kotorskog zaliva.

Pored sanitarnih upotrebljenih otpadnih voda iz domaéinstva, na podru¢ju Skaljara prisutne su industrijske
upotrebljene otpadne vode iz Autoremonta.
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ODVODNJA ATMOSFERSKIH VODA

Odvodnja atmosferskih voda, sa podrugja Skaljara vri se danas prirodnim koritima bujiénih potoka koji se
formiraju za vrijeme kia. Najveéi bujiéni potok je Zvijerinjak ili Skaljarski potok koji se proteze sredinom
anfiteatralne doline izmedu padina Lové&ena i Vrmca. Slivno podruéje Zvjerinjaka je cca 4,7 km®, a protoka
sa desetogodi$njim povratnim periodom pojave je 14,6 m’/ s. Potok je do danas kompletno regulisan sa
ukupno 261 objektom (pregrade, kaskade, propusti i osiguranja) te ozidanim koritom u duzini 2.610 m.
Tokom vremena, u gornjem dijelu dolazi do ugrozavanja objekata te je potrebno njihovo intenzivnije
odrzavanje.

Pored Zvjerinjaka na podruéju Skaljara formiraju se dvije bujice: jedna istoénim obodom amfiteatralne
doline od vrha Skaljara pored Autoremonta do Autobuske stanice i ulijeva se u veé regulisani buji¢ni potok,
koji se formira, sa brda istocno od Autobuske stanice i regulisanim koritom tece prema zapadu i uliva se u
more kod hotela Fjord.

Tre¢i bujicni takode regulisani bujicni tok, je mnogo kraéi i proteze se od brda pored samoposluge
«Pantomarket» i pored restorana «Galion» i Jugooceanije uliva se u more.

7.2.2. KRITERIJUMI ZA DIMENZIONISANJE

VODOSNABDIJEVANJE

Da bi dimenzionisao distributivhu vodovodnu mrezu treba da usvojim specificnu dnevnu potro$nju po
korisniku. Odredivanje specifiéne potro$nje je jako osjetljivo, jer se bazira na ¢itavom nizu pretpostavki i
drugih parametara i osnovnih kriterijuma kao $to su : veliina i tip naselja, struktura potrosaca, stepen
opremljenosti stanova, struktura i kategorija hotelskih kapaciteta, klimatski uslovi, zastupljenost kultivisanog
zelenila, vrsta i veli¢ina okuénica, saobracajne povrSine i drugi zahtjevi koje treba da zadovolji procjenjena
dnevna bruto potro$nja po korisniku.

Prema Studiji vodosnabdijevanja koja je radena za Prostorni plan Opstine Kotor i vazeéem DUP-u Skaljari,
usvojene su norme maksimalne dnevne potros$nje vode po korisniku:

Stanovnistvo 350 1/dan/stanov
Turisti u hotelima 550 1/dan/lez
Turisti u privatnom smjestaju 300 l/dan/lez
Bolnice 800 l/dan/lez
Privreda van turizma 50 l/dan/zaposl

Koeficijent satnih varijacija potro$nje prema DUP-u ocjenjen je sa 2,0.

Koeficijent dnevne neravnomjernosti usvojen je K = 1,37 za specificnu potroSnju u danu maksimalne
potrosnje.
Protivpozarna kolicina vode je uzeta sa 16 1/sec po svakom glavnom dovodu ili zoni vodosnabdijevanja.

Gubici u mrezi procjenjuju se na 20 % i ukalkulisani su u studiji.

KANALISANJE UPOTREBLJENIH OTPADNIH VODA

Usvojene jedini¢ne potrebe u vodi prestavljaju bruto specifi¢ne potrebe za pojedine kategorije, a to znaci da
su to koli¢ine na izvoriStu i da one ukljucuju i gubitke u mrezi koji se procjenjuju da bi bili u normalnom
stanju mreze cca 20 % i da pored ovog umanjenja u kanalizacioni sistem nec¢e do¢i vode namjenjene za
zalijevanje okuénica, voda za zalijevanje ulica i dio voda koje isparavaju.

Na osnovu prednje iznijetog za koje se bruto vrijednosti umanjuju dobijamo koli¢ine koje treba kanalisati za
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- Stanovnistvo 200 I/dan/stanov
- Turisti u hotelima 350 I/dan/lezaj
- Turisti u privatnom smjestaju 170 1/dan/lezaj
- Bolnice 450 I/dan/lezaj

Ove usvojene koli¢ine prestavljaju osnov za prorac¢un koli¢ine upotrebljenih voda i dimenzionisanje objekata
kanalizacije.

KANALISANJE ATMOSFERSKIH VODA

Kako kroz Skaljare proti¢u regulisani bujiéni tokovi i kako oni zadovoljavaju svojim regulisanim koritima
maksimalne protoke koje se javljaju u desetogodiSnjem povratnim periodima, to nije potrebno vrsiti novo
planiranje ni dimenzionisanje novih kanala, jer postoje¢i u potpunosti zadovoljavaju postojece i buduce
stanje.

7.2.3. PROJEKTOVANO STANJE

7.2.3.1. VODOSNABDIJEVANJE - PRORACUN POTREBA U VODI

Kako se Izmjene i dopune DUP-a Skaljari rade za planski period do 2010 godine, a kako je vaze¢im DUP-
om planirano da ¢e do 2001 godine zivjeti 4.492 stanovnika sa 2.931 zaposlenim, 620 turistickih lezaja, 280
bolnic¢kih kreveta, dva sportska travnata terena i plivacki bazen te usvojenu koli¢inu za protiv pozarnu
zaStotu, i da uz usvojenu maksimalnu satnu potrosnju zadovoljava potrebe koli¢ina od 88 1/sec.a maksimalnu
dnevnu potrosnju zadovoljava 31,10 I/sec

Poslijednjim popisom stanovniitva u Skaljarima Zivi 3.954 stanovnika i ovom izmjenom i dopunom
izgradnjom novih objekata, predvida se naseljavanje jos 1.049 stanovnika S$to ukupno za planski period
iznosi 5.003 stanovnika. Uz zadrzavanje svih planiranih privrednih kapaciteta izvrSio sam provjeru potreba u
vodi.

a) specifi¢na dnevna potrosnja

stanovni$tvo (5.500 x 350 I/dan/stan) = 1.925,00 m’/dan
privreda (3.500 x 50 I/dan/zap) = 175,00
turisti u hotelu (620 x 550 l/dan/lez) = 341,00
turisti u priv (600 x 300 l/dan/lez) = 180,00
bolnice (280 x 800 l/dan/krev) = 224,00
komunalna potro$nja = 200,00
ukupno 3.045,00 m’/dan
specificna dnevna potros$nja 35,241/sec
protiv pozarna potreba 16,00 1/sec
ukupno 51,24 1/sec
b) maksimalna casovna potrosnja 102,48 I/sec

Potrebe u vodi za podmirenje maksimalne dnevne potrosnje od 48,90 l/sec i podmirenje maksimalne satne
potrosnje obezbjeduju se iz distributivne mreze kotorskog vodovoda.
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RAZVOJ DISTRIBUTIVNE MREZE

Postojeéi objekti vodovodnog sistema, a to su Rezervoar «Skaljari», tranzitni dovodi distributivna mreza
@200 i 150 mm i crpna stanica «Skaljari» zadovoljavaju sve planirane potrebe za dodatni razvoj ovog
podrucja.Za uspostavljanje efikasne protivpozZarne zastite, potrebno je formirati pravilnu mrezu cjevovoda
1501 100 mm i povezati je na cjevovod @ 200 koji izlazi iz rezervoara.

Za sigurnije stabdijevanje dijela jugoisto¢nih Skaljara potrebno je izgraditi cjevovod © 150 mm i tako
formirati zatvoreni prsten. U komercijalno poslovnoj zoni Skaljara treba zamjeniti cjevovod, koji prolazi
sredinom zone, novim cjevovodom @ 150 mm i spojiti ga sa cjevovodima 200 i 150 koji se nalaze iznad i
ispod zone.

Materijal za nove cjevovode treba da bude PHD visoke ¢vrstoce.

7.2.3.2. ODVODENJE UPOTREBLJENIH OTPADNIH VODA

PRORACUN KOLICINA UPOTREBLJENIH VODA

Na osnovu usvojenih koli¢ina upotrebljenih voda l/kor/dan, po proracunu specifi¢ne dnevne potrosnje, dobili
smo ukupne koli¢ine upotrebljenih otpadnih voda, koje treba kanalisati i upustiti u primarni magistralni
kanalizacioni kolektor.

Proratunom maksimalne potrosnje od 51,24 1/sec i maksimalne satne od 102,48 l/sec korigovano za
umanjenje koli¢ina koje se ne ulijevaju u kanalizaciju, dobio sam koli¢ine upotrebljene otpadne vode koje
treba kanalisati 30,75 I/sec, a koli¢ina na koju treba dimenzionisati kolektor je 61,49 1/sec.

RAZVOJ KANALSKE MREZE

U dijelu Skaljara, naselja «Rakite» i «Novo naselje»,i manjem centralnom dijelu izgradena kanalizaciona
mreza i ukljucena u primarni kanalizacioni sistem Kotor-Traste. Veci dio naselja je prikljucen na septicke
jame.

Predvida se izgradnja dva kanakizaciona kolektora : Jedan od kamionske pijace ulicom Prvoboraca do
uklju¢enja u kolektor koji ide NjegoSevom ulicom, drugi od gornjih Skaljara pored Autoremonta i
ukljuc¢enjem u kolektor u ulici Prvoboraca

Dimenzija primarnog kanalizacionog kolektora i prepumpne stanice Skaljari zadovoljavaju potrebe za
evakuaciju upotrebljenih otpadnih voda Kotora u cjelini i u sklopu toga i potrebe Skaljara.

Materijal za nove kolektore predvida se PVC pre¢nika ne manjeg od 300 mm.

7.2.3.3. UREDENJE POTOKA I KANALISANJE ATMOSFERSKIH VODA

U Skaljarima, kako je veé navedeno, postoje ve¢ regulisani buji¢ni potoci, koji prihvataju atmosferske vode
koje se formiraju u vrijeme kisa.

Odvodnja atmosferskih voda, sa saobracajnica i drugih objekata planira se i u buduce izvesti oborinskim
kanalima. Oni ¢e prihvatati atmosferske vode i upustati ih u regulisane potoke.

Odvodni kanali ¢e se izgradivati uz saobracajnice i na odgovaraju¢im mjestima uvoditi u regulisana korita
bujica.

Bujiéni potok koji se formira u gornjim Skaljarima i te¢e pored Autoremonta do Autobuske stanice potrebno
je regulisati izgradnjom odgovarajucih objekata.

Postojece regulisane bujicne tokove treba redovno odrzavati, a u dijelu ulivanja u more povremeno
oslobodavati nanosa, da bi se oslobodio slobodni profil kanala.
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7.3. ELEKTROENERGETSKA MREZA

7.3.1. POSTOJECE STANJE

Podrugje koje je predmet ovog projekta napaja se elektriénom energijom iz TS 35/10 kV "Skaljari"
smjestene u bloku "11" ovog plana. TS "Skaljari" 35/10 kV se napaja elektriénom energijom iz TS 110/35
kV "Tivat"
DV 35 Tivat - Skaljari: Al/Fe 3x95mm2+Fe 35mm?2 u duzini 5,5 km, TS 35/10 kV "Skaljari" ima
instalisanu snagu 2 x 8§ MVA.
1z TS 35/10 kV "Skaljari" elektri¢nom energijomm se osim Skaljara napaja:
= Kotor - Stari grad
= Dobrota - dio
= Muo, Prc¢anj, Stoliv
Iz TS 35/10 kV "Skaljari" izlaze 4 DV 35 kV:
= DV 35 Tivat - Skaljari: Al/Fe 3x95/16mm2 + Fe 35mm?2
= DV 35 Skaljari - Dobrota: Al/Fe 3x95/16mm2 + Fe 35mm2
= DV 35 Skaljari - Cetinje : Al/Fe 3x95/16mm2 + Fe 35mm?2
= DV 35 Skaljar -Stirovnik: Al/Fe 3x50 mm2 + Fe 35mm2

7.3.1.1. 10 kV mreza

Predmetnom zonom prolaze ili istu tangiraju 10 kV vodovi koji sluze za napajanje postojecih
transformatorskih stanica i to:

DIONICA TIP KABLA DUZINA
od TS do TS (10kV) (m)
"Skaljari" "Autoremont" PP41/A 3x120mm?2 270
"Autoremont" "Riviera" PP41/A 3x120mm?2 386
"Riviera" "Vatrogasnica" PP41/A 3x120mm?2 80
"Vatrogasnica" "Jugooceanija" PP41/A 3x120mm?2 445
"Jugooceanija" "Fjord" PP41/A 3x120mm?2 390
"Fjord" "Livnica" PHP81/A 3x120mm?2 230
"Livnica" "Dom Gluvih" PHP81/A 3x120mm2 280
"Dom Gluhih" "Rakite 11" PP41/A 3x120mm?2 165
"Rakite I1" "Rakite I" PP41/A 3x120mm?2 180
"Rakite 1" "Skaljari" PP41/A 3x120mm?2 570
"Stamparija" "Rakite I" PP41/A 3x120mm?2 540
"Skaljari" "Stamparija" PP41/A 3x120mm2 165
"Skaljari" "Gornji Skaljari" PP41/A 3x120mm?2 158
"Skaljari" "Gornji Skaljari" PP41/A 3x 70mm2 270
"Gornji Skaljari" "Izgradnja" PHP81/A 3x120mm?2 333
"Izgradnja" "Rezervoar" PHPS81/A 3x120mm?2 305
"Rezervoar" "Tunel" PP41/A 3x120mm?2 258
"Rakite I" "Bolnica" PP41/A 3x120mm?2 410
"Bolnica" "Peluzica" PP41/A 3x 95mm?2 250
"Peluzica" "Crpna stanica" XHP48/A 3x150mm?2 158
"Crpna stanica" "SUP" XHP48/A 3x150mm?2 150
"Rakite I" "Skaljari 4" PP41/A 3x150mm?2 312
"Skaljari 4" "Bazen" PP41/A 3x120mm?2 173
"Bazen" "Novo Naselje" PHP81/A 3x120mm?2 591
"Novo Naselje" "SUP" PHP81/A 3x120mm?2 300
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"SUP" "Skaljari" PHP81/A 3x120mm?2 1450
"Fjord" "NTC" *  PP41/A 3x120mm2 *
"Livnica" "Hotel Sport" * *  PP41/A 3x120mm2 *

Kako se vidi iz prethodne tabele sve transformatorske stanice su povezane u "prsten". Svi 10 kV kablovski
vodovi su prikljueni na 10 kV stranu pomenutih transformatorskih stanica. Kablovski vodovi 10 kV
oznaceni zvjezdicom (*) predvideni su ranije izradenim planovima i nijesu realizovani.

Ostali kablovski vodovi su izvedeni u zadnjih 25-30 godina.

7.3.1.2. Transformatorske stanice 10/0,4 kV

U predmetnoj zoni izgradene su slijedece transformatorske stanice 10/0,4kV i to:

TIP NAPON SNAGA NAZIV

kV kVA
TS 10/0,4 (2x630) 1260 "RAKITE I"
TS 10/0,4 400 "BOLNICA"
TS 10/0,4 Kula 250 "PELUZICA"
TS 10/0,4 630 "CRPNA STANICA"
MBTS 10/0,4 630 "SUP"
BTS 10/0,4 250 "SKLJAARI 4"
MBTS 10/0,4 630 "BAZEN"
MBTS 10/0,4 630 "NOVO NASELJE"
BTS 10/0,4 630 "STAMPARIJA"
TS 10/0,4 630 "RAKITE 11"
TS 10/0,4 250 "DOM GLUVIH"
BTS 10/0,4 630 "LIVNICA"
MBTS 10/0,4 250 "AUTOREMONT"
TS 10/0,4 630 "RIVIERA"
BTS 10/0,4 400 "VATROGASNICA"
MBTS 10/0,4 (400+250) 650 "JUGOOCENIJA"
TS 10/0,4 630 "FJORD"
BTS 10/0,4 630 "SKALJARI GORNJI"
MBTS 10/0,4 250 "IZGRADNJA"
TS 10/0,4 250 "REZERVOAR"
BTS 10/0,4 50 "TUNEL"
TS 10/0,4 * 400 "HOTEL SPORT"
TS 10/0,4 * 400 "NTC"
INSTALISANA SNAGA TS 11360 (kVA)

TS 10/0,4 kV oznaceni zvjezdicom (*) predvideni su ranije izradenim planovima i nijesu realizovani.
Ranije izradenim planovima predvideno je slijedece:

- Nova lokacija za TS 10/0,4 kV, 630 kVA ,"Livnica"

- Nova lokacija za TS 10/0,4 kV, 630 kVA ,"Riviera"

- TS 10/0,4 kV, 400 kVA ,"Hotel Sport"

- TS 10/0,4 kV, 400 kVA ,"NTC"

Predhodno nije realizovano do dana izrade ovog plana.

Ostale transformatorske stanice su izvedene u zadnjih 25 godina.

7.3.1.3. NN 0,4 KV mreza

U zoni postoji NN mreza izvedena i to:
- kablovska podzemna mreza
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- vazdu$na mreza
Kablovska mreza je izvedena kablovima tipa PP 00 raznog presjeka.
Vazdus$na mreza je izvedena SKS i golim provodnicima raznog presjeka.

7.3.1.4 Javna rasvjeta

U zoni postoji izvedena javna rasvjeta i to:
- Njegoseva ulica

- Put Prvoborca

- Tunel - Raskrsnica

- Novo naselje

- Naselje Rakite

7.3.2. MOGUCNOSTI I PERSPEKTIVE RAZVOJA

7.3.2.1. Podaci o vrsti, sadrZzaju i konceptu projektovanih objekata
Projektom su predvidene slijedeca namjene povrsina i to:
1. Stanovanje
2. Ugostiteljstvo
3. Zdravstvo-Socijalna zastita
4. Poslovno-komercijalni
5. Sport
6. GaraZe
7. Javne povrSine
1. Stanovanje

| Namjena objekta Br. Bloka BRGP |

m2
Stanovanje 1 210
Stanovanje Djelatnost 2 6483
Stanovanje 2 1450
Stanovanje 2 102
Stanovanje 3 236
Stanovanje 6 170
Stanovanje Djelatnost 7 4580
Stanovanje 8 1860
Stanovanje 8 88
Stanovanje 9 240
Stanovanje Djelatnost 10 15200
Stanovanje 11 406
Stanovanje 12 870
Stanovanje 14 2945
Stanovanje 15 360
Stanovanje 16 360
Stanovanje 17 200
Stanovanje 18 360
Stanovanje 18 370
Stanovanje 18 1264
Stanovanje 19 770
Stanovanje 20 206
Stanovanje 21 820
Stanovanje 22 1110
Stanovanje 23 200
Stanovanje Djelatnost 25 920

| UKUPNO:  BRGP m2 41780 |
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2. Ugostiteljstvo

| Namjena objekta Br. Bloka BRGP |
m2
Ugostiteljstvo 22 1060
| UKUPNO BRGP m2 1060 |
3. Zdravstvo-Socijalna zaStita
| Namjena objekta Br. Bloka BRGP |
m2
Bolnica 24 3909
Socijalna zastita 20 553
| UKUPNO BRGP m2 4462 |
4. Poslovno-komercijalni
| Namjena objekta Br. Bloka BRGP |
m2
Poslovno-komercijalni 10 21054
Proizvodno-poslovni 11 6528
Proizvodno-poslovni 26 4470
| UKUPNO BRGP m2 32052 |
5. Sport
| Namjena objekta Br. Bloka BRGP |
m2
Sportski objekti 4 3433
Sportski objekti 5 1600
Sportska dvorana 25 12800
| UKUPNO BRGP m2 17833 |
6. Garaze
| Namjena objekta Br. Bloka BRGP |
m2
Garaza 7 1000
Garaza 10 13600
Garaza 11 2176
Garaza 25 8960
Garaza 26 1586
| UKUPNO BRGP m2 27322 ]
7. Javne povrSine
| Namjena P (m2) |
Saobracajnice 33000
Prilazi 5000
Parking 19000
| UKUPNO (m2) 57000 |
7.3. 2.2. Analiza konzuma
Ukupna potrebna snaga iznosi:
| Namjena m2 kVA/m2 kVA |
1. Stanovanje 41780 0.1 4178.00
UKUPNO (kVA) 4178.00
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2. Ugostiteljstvo 1060 0.2

UKUPNO (kVA)

3. Zdravstvo-Socijalna zastita 4462 0.05

UKUPNO (kVA)

4. Poslovno-komercijalni 32052 0.1

UKUPNO (kVA)

5. Sport 17833 0.1

UKUPNO (kVA)

6. Garaze 27322 0.01

UKUPNO (kVA)

7. Javne povrsine 57000 0.001

UKUPNO (kVA)

Potrebna snaga iznosi:

Namjena

1. Stanovanje

2. Ugostiteljstvo

3. Zdravstvo-Socijalna zastita

4. Poslovno-komercijalni

5. Sport

6. Garaze

7. Javne povrsine

SVEGA (kVA)

K - KOEFICIJENT UZAJAMNOSTI

JEDNOVREMENA SNAGA (kVA)

Potrebna snaga po trafo reonu iznosi i to:

TIP NAPON Naziv trafo reon Pi p
kV kVA %

TS 10/0,4 "RAKITE I" 1260 5

TS 10/0,4 "BOLNICA" + 630 6

TS 10/0,4 "PELUZICA" 400 5

TS 10/0,4 "CRPNA STANICA" 630 0

MBTS 10/0,4 "SUP" 630 5

BTS 10/0,4 "SKALJARI 4" + 630 10

MBTS 10/0,4 "BAZEN" + 630 6

MBTS 10/0,4 "NOVO NASELJE" 630 0

BTS 10/0,4 "STAMPARIJA" 630 5

TS 10/0,4 "RAKITE II" 630 0

TS 10/0,4 ",DOM GL.-SP. DVR." + 1260 20

BTS 10/0,4 "LIVNICA" 630 0

MBTS 10/0,4 "AUTOREMONT" + 630 10

TS 10/0,4 "RIVIERA" 630 0

212.00
212.00

223.10
223.10

3205.20
3205.20

1783.30
1783.30

273.22
273.22

57.00
57.00

4178.00
212.00
223.10
3205.20
1783.30
273.22
57.00
9931.82
0.60

5959.09

Pj
kVA
298
358
298
298
596
358
298
1192

596
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BTS 10/0,4 "VATROGASNICA" 630 8 477
MBTS 10/0,4 "JUGOOCENIJA" 1260 15 894
TS 10/0,4 "FJORD" 630 0 0
BTS 10/0,4 "SKALJARI GORNJI" 630 0 0
MBTS 10/0,4 "IZGRADNJA" + 400 0 0
TS 10/0,4 "REZERVOAR" 250 0 0
BTS 10/0,4 "TUNEL" + 630 5 298
TS 10/0,4 "HOTEL SPORT" 400 0 0
TS 10/0,4 "NTC" 400 0 0
SNAGA: 15080.00 100.00 5959.09
+ povecéanje snage transformatora

7.3.2.3. Rjesenje 10 KV mreZe

Projekat predvida u predmetnoj zoni da se zadrze svi postoje¢i 10 kV kablovski vodovi, a oni sluze za

napajanje transformatorskih stanica i to:

TIP y

DIONICA KABLA DUZINA
od TS do TS (10kV) (m)
"Skaljari" " Autoremont" PP41/A 3x120mm?2 270
"Autoremont" "Riviera" PP41/A 3x120mm?2 386
"Riviera" "Vatrogasnica" PP41/A 3x120mm?2 80
"Vatrogasnica" "Jugooceanija" PP41/A 3x120mm?2 445
"Jugooceanija" "Fjord" PP41/A 3x120mm?2 390
"Fjord" "Livnica" PHP81/A 3x120mm?2 230
"Livnica" "Dom Gluvih" PHP81/A 3x120mm?2 280
"Dom Gluhih" "Rakite I1" PP41/A 3x120mm?2 165
"Rakite II" "Rakite I" PP41/A 3x120mm?2 180
"Rakite I" "Skaljari" PP41/A 3x120mm?2 570
"Stamparija" "Rakite I" PP41/A 3x120mm?2 540
"Skaljari" "Stamparija" PP41/A 3x120mm2 165
"Skaljari" "Gornji Skaljari" PP41/A 3x120mm?2 158
"Skaljari" "Gornji Skaljari" PP41/A 3x 70mm?2 270
"Gornji Skaljari" "lzgradnja" PHP81/A 3x120mm?2 333
"lzgradnja" "Rezervoar" PHP81/A 3x120mm?2 305
"Rezervoar" "Tunel" PP41/A 3x120mm?2 258
"Rakite I" "Bolnica" PP41/A 3x120mm?2 410
"Bolnica" "Peluzica" PP41/A 3x 95mm?2 250
"Peluzica" "Crpna stanica" XHP48/A 3x150mm?2 158
"Crpna stanica" "SUP" XHP48/A 3x150mm?2 150
"Rakite I" "Skaljari 4" PP41/A 3x150mm?2 312
"Skaljari 4" "Bazen" PP41/A 3x120mm?2 173
"Bazen" "Novo Naselje" PHP81/A 3x120mm?2 591
"Novo Naselje" "SUP" PHP81/A 3x120mm?2 300
"SUP" "Skaljari" PHP81/A 3x120mm?2 1450

Prema prethodno izradenim planovima, koji jo§ nijsu realizovani, predvideno je izvodenje 10 kV
kablovskih vodova i to:
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-Za napajanje TS 10/0,4 kV "Riviera" predvida se izgradnja 10 kV kablovskog voda od
postojece 10 kV kablovske mreze do pomenute TS.

-Za napajanje TS 10/0,4 kV "Livnica" predvida se izgradnja 10 kV kablovskog voda od
postojece 10 kV kablovske mreze do pomenute TS.

-Za napajanje TS 10/0,4 kV "Hotela Sport"" predvida se izgradnja 10 kV kablovskog voda
od TS "Livnica" do TS "Hotel Sport"

-Za napajanje TS 10/0,4 kV "NTC"" predvida se izgradnja 10 kV kablovskog voda od TS
"Fjord" do TS "NTC. Kablovski vodovi su tipa PP 41/A 3 x 120 mm2

7.3.2.4. Transformatorske stanice 10/0,4 kV

Plan predvida da se potrebe u elektricnoj energiji i snazi pokriju iz:

| TIP NAPON Naziv trafo reon Pi p Pj |
kV kVA % kVA
TS 10/0,4 "RAKITE I" 1260 5 297.95
TS 10/0,4 "BOLNICA" + 630 6 357.55
TS 10/0,4 "PELUZICA" 400 5 297.95
TS 10/0,4 "CRPNA STANICA" 630 0 0.00
MBTS 10/0,4 "SUP" 630 5 297.95
BTS 10/0,4 "SKALJARI 4" + + 630 10 595.91
MBTS 10/0,4 "BAZEN" + 630 6 357.55
MBTS 10/0,4 "NOVO NASELJE" 630 0 0.00
BTS 10/0,4 "STAMPARIJA" 630 5 297.95
TS 10/0,4 "RAKITE 11" 630 0 0.00
TS 10/0,4 ".DOM GL.-SP. DVR." + 1260 20 1191.82
BTS 10/0,4 "LIVNICA" 630 0 0.00
MBTS 10/0,4 "AUTOREMONT" + 630 10 595.91
TS 10/0,4 "RIVIERA" 630 0 0.00
BTS 10/0,4 "VATROGASNICA" 630 8 476.73
MBTS 10/0,4 "JUGOOCENIJA" 1260 15 893.86
TS 10/0,4 "FJORD" 630 0 0.00
BTS 10/0,4 "SKALJARI GORNJI" 630 0 0.00
MBTS 10/0,4 "[IZGRADNJA" + 400 0 0.00
TS 10/0,4 "REZERVOAR" 250 0 0.00
BTS 10/0,4 "TUNEL" + 630 5 297.95
TS 10/0,4 "HOTEL SPORT" 400 0 0.00
TS 10/0,4 "NTC" 400 0 0.00
| SNAGA: 15080.00 100.00 5959.09 |

Plan predvida da se u predmetnoj zoni zadrZe sve postojece trafostanice TS 10/0,0 KVi 35/10 kV Skaljari.
Plan predvida TS 110/35/10 kV na lokaciji trafostanice 35/10 kVA Skaljari, a do izgarnje iste Plan
predvida povecanje snage transformatora u trafostanicama 35/10 kVA.

Plan predvida povecanje snage transformatora u trafostanicama 10/0,4 kVA, koje su u tabeli oznacene sa
plus (+).

Plan predvida izgradnju transformatorskih stanica 10/0,4 kV A, koje su u tabeli oznacene sa zvjezdicom (*)
Plan predvida da se sve postoje¢e BTS 10/04 kV (blindirane) zamijene sa odgovaraju¢im MBTS 10/0,4 kV
( montazne betonske).

Lokacija svih TS 10/0,4 kV su postice.
Snaga kratkog spoja na sabirnicama 10 kV je 250 kVA.
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7.3.2.5. NN 0,4 KV mreza

Projekat predvida, izgradnju 0,4 kV kablovske mreze koju izvesti kablovskim vodovima tipa PP 00 raznog
presjeka u skladu sa potrebama potrosaca.

Kablovska mreza je radijalnog tipa.

Mreza u pogledu sistema zastite je predvideno da bude TN-S.

7.3.2.6 Javna rasvjeta

Projekat predvida izgradnju javne rasvjete i to:

- saobracajnice

- Pjesacke komunikacije

- Parking prostori

Plan predvida da se saobracajnice osvijetle na slijedeci nacin:

- Mreza: Podzemna kablovska

- Stub: Zeljezni visine 10 m

- Svjetiljka: Sli¢na tipu "OPALO 3"

- Izvor svjetla: Natrijum visokog pritiska

Plan predvida da se pjesacke komunikacije osvijetle na slijede¢i nacin:

- Mreza: Podzemna kablovska

- Stub: Zeljezni visine do 4 - 5m
- Svjetiljka: Sli¢na tipu "GEMA"

- Izvor svjetla: VTF ili matal halogeni

Plan predvida da se parkinzi osvijetle na slijedeci nacin:

- Mreza: Podzemna kablovska

- Stub: visine do 4 - 5m

- Svjetiljka: Sli¢na tipu "GEMA"

- Izvor svjetla: VTF ili matal halogeni

7.4. TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

7.4.1. Postojece stanje

U prvoj polovini 2004.godine izvrSena je rekonstrukcija i1 znaCajno proSirenje pristupne
telekomunikacione mreze u Skaljarima (u nesto Sirem obuhvatu od zahvata izmjena i dopuna DUP-a ) te je to
pozitivna okolnost sa aspekta razvoja odnosno brzine razvoja tt mreze na ovom podrucju ali je to i znacajna
manjkavost ili bolje re¢i velika mogucénost greske u izgradjenim kapacitetima obzirom na postojece
nepoznanice gradskog razvoja na ovom podrucju.

Obrada i analiza tt mreZe u Skaljarima moze se podijeliti teritorijalno i tehnologki.

Teritorijalna podjela bi mogla da se posmatra u tri obuhvata : obuhvat obrade ovog plana, obuhvat koji
se naziva * Komercijalno — poslovna zona Skaljari”( koji se posebnim dokumentom obradjuje ) i obuhvat tt
mreze zvana Troica koja se nastavlja na tt mrezu koja se ovim dokumentom obradjuje. Ovdje ¢e se
razmatrati samo prvi obuhvat, iako, posmatraju¢i cjelovitost mreze Skaljara, moraju se imati u vidu sva tri
segmenta.

Sto se tehnoloske podjele ti¢e postojeéu tt mrezu dijelimo na tt kanalizaciju i kablovsku tt mrezu.

Kablovska kanalizacija u Skaljarima je dobro razvijena, primjerenog je kapaciteta koji je iscrpljen sa oko
40% te pruza realne mogucénosti za dalji razvoj mreze bez znacajnijih gradjevinskih zahvata. Izgradjeno je 59
okana uglavom normalnih dimenzija 2,0x1,5x1,8 sa PVC cijevima ¢iji broj varira od deset do dvije (odnosno
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jedne na krajnjem dijelu). Ugradjeno je 9.441 kmcijevi a ukupna duzina kanalizacije je 5,297 km S§to se
moze smatrati da je vrlo znacajan kapacitet.Ovaj kapacitet, posebno slobodan dio kapaciteta u kanalizaciji,
omogucava irazvoj drugih usluga koji su kompatibilni sa telefonijom i sa njom se prepli¢u i dopunjuju.

Kablovska tt mreza je realizovana preko tri glavna — primarna kabla kapaciteta 2.400 parica u glavnom
razdjelniku. Kablovi su tipa TK 59 GM a to su punjeni pretplatnicki kablovi sa slojevitim omota¢em od
polietilena i mogu se uvlaciti u kablovsku kanalizaciju ali i polagati direktno u zemlju. Nastavci se izvode
termoskupljaju¢im spojnicama ( tipa Raychem). Kabl, §to je vrlo vazno, ima jezgro ispunjeno vazelinom i
ojac¢anu konstrukciju slojevitog omotaca $to ga Cini primjenljivim u vlaZznim i agresivnim sredinama. Broj
izvoda na pomenutim kablovima je 6, 47 1 49 §to ukupno €ini 102 izvoda razlicitih oblika sa 2.310 parica
izvucenih na izvodima a svega 90 parica je ostavljeno u kablovima kao rezerva.

Sa sigurno$éu se moze reéi da je razvoj na cijelom podru¢ju Skaljara ravnomjerno izveden te i sa tog
aspekta pruza moguénost daljeg pravilnog razvoja.

Ilustracije radi, dat je pregled instaliranih izvoda po blokovima koji su evidentirani prilikom obrade
u izmjeni i dopuni DUP-a Skaljari (moze se reci trenutno instalirani kapaciteti) :

Blok ( broj ) Broj izvoda Kapacitet izvoda
( parica)
1 3 50
2 4 300
3 2 30
4 10 10
5 1 10
6 2 50
7 9 120
8 9 60
9 6 80
10 2 60
11 2 30
12 1 20
13 3 50
14 6 80
15 5 90
16 4 60
17 3 50
18 5 90
19 6 70
20 5 90
21 6 200
22 8 90
23 1 20
24 1 10
25 3 50
26 1 5

U ovom pregledu dati su podaci po blokovima i to kako broj izvoda tako i ukupan broj parica na izvodima.
Struktura, odnosno vrsta izvoda nije data ali nije ni bitna no ipak treba re¢i da kod ovakve strukture
stanovanje ( individualna stambena izgradnja ) dominiraju stubni — samostoje¢i izvodi.

Sve gore navedeno ukazuje na visok stepen razvijenosti — pristupne (pretplatnicke) tt mreze na podrucju
Skaljara gdje je sada ukljuéeno oko 700 pretplatnika. Moram napomenuti da pored napred evidentiranih
kablovskih kapaciteta na ovom podru¢ju postoje segmenti stare pretplatnicke mreze koja je i sada, u
kombinaciji sa novim djelovima, u funkciji. Kapacitet dijela stare mreze je oko 1.500 parica. Ovaj dio mreze
je uradjen kablovima TK 00 i TK 10 i stari su oko 15 godina.
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7.4.2. Osnove razvoja pristupne telefonske mrezZe (koncept mreZe)

Prateci trend razvoja pristipne — pretplatnicke tt mreze da se predpostaviti da ¢e i ubuduce razvoj biti
intenzivan i da ¢e pratiti ili prednjaciti razvoju u gradjevinarstvu i ostalim djelatnostima. Moraju se u ovom
razmatranju uzeti u obzir slede¢e okolnosti :

- neposredna blizina komercijalno-poslovne zone kao najperspektivnije podrucje razvoja u Kotoru raznih
sadrzaja, i

- dinamiéni razvoj individualne stambene izgradnje po obodu naselja Skaljari kao zone bliske centru grada
sa razvijenom infrastrukturom §to je ¢ini jeftinom i atraktivnom.

Upravo ova dva faktora opredjeljuju i kapacitete i strukturu daljeg razvoja, te se u nastavku moze
ocekivati da tt mreza zadovolji kako kvalitetno odvijanje telefonskog saobracaja tako i pojave i napredak
novih usluga koje ¢e se odvijati po tt kablovima.To znaci da se u daljem razvoju tt mreze, posebno u dijelu
poslovno-privrednih objekata, moraju primjenjivati kablovi koji omoguc¢avaju §iri opseg prenosa signala ili
¢ak optickih kablova koji bi omogucili digitalni
prenos tona, slike i podataka — kratko receno digitalizacija mreze do krajnjeg korisnika. Na pitanje kojim
kablovima dalje raditi treba da odgovori investitor zavisno od vremena izrade mreze, evidentirane traznje
korisnika i drugih opstih zahtjeva gradskog razvoja.

Sto se novih kapaciteta tt mreze ti¢e a u skladu sa Predlogom izmjena i dopuna DUP-a Skaljari
ocjena je da treba uraditi sledece :

- obezbijediti oko 2.000 novih tt prikljucaka koji mogu biti locirani u GATC kotor u Njegosevoj ulici ( zbog
malih udaljenosti korisnika ) ali mogu biti izgradjeni jedan ili dva IPS-a ( izdvojena pretplatnicka stepena )
npr. u naselju “Rakite” i u “Novom naselju” zbog visoke koncetracije pretplatnika ali i izgradjene kablovske
kanalizacije kroz koju je vrlo jednostavno i jeftino provuéi spojni kabl ( opticki ),

- izgraditi dio pretplatnicke tt mreze kroz kablovsku kanalizaciju preko jednog ili dva kabla ukupnog
kapaciteta 500x4 koji treba da zadovolje zahtjeve novih korisnika,

- izgraditi dio pristupne tt mreze do krajnjeg korisnika za svih novih 1.700 — 2.000 pretplatnika preko izvoda
raznih oblika u zavisnosti od vrste i kapaciteta objekta.

U skladu sa standardima koji su uobicajeni za nase podru¢je dajem u nastavku pretpostavljene
potrebne kapacitete po predlozenim blokovima prilagodjeno strukturi i namjeni novoizgradjenih,
legalizovanih ali i kapacitetima predvidjenih starim planom tj. to su kapaciteti (pretpostavljeni ) kao
potrebni u nastaloj — planiranoj situaciji :

Blok  Kapacitet na izvodima Blok Kapacitet na izvodima
(tt parica ) (tt parica)
1 50 14 80
2 300 15 90
3 30 16 60
4 50 17 50
5 100 18 90
6 50 19 50
7 120 20 920
8 60 21 200
9 80 22 300
10 300 23 30
11 50 24 100
12 80 25 150
13 200 26 50

Svi napred izneseni kapaciteti su orjentacioni, naravno, i u funkciji vremena realizacije Plana te zbog bliske
veze medju pretpostavljenim blokovima moguce je vrlo lako prevaziéi i odstupanja u iznesenim potrebama
korisnika. I dalje bi se koristili kablovi, ako se nastavi sa bakarnim provodnicima i klasi¢nim kablovima,
presjeka provodnina 0,4 mm jer su odstojanja izmedju komutacije i pretplatnika — korisnika prakti¢no
minimalna.
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7.4.3. Zaklju¢na razmatranja

Iz predloZenog rjeSenja razvoje tt kapaciteta na podruéju Skaljara a u skladu sa Predlogom izmjena i
dopuna DUP-a da se zakljuditi :
- da je vrlo visoku koncentraciju tt korisnika moguce ostvariti na relativno uskom podrucju za ovakvu vrstu
naselja te se moze reéi da je postignuta najniza cijena prikljucka po pretplatniku jer je ostvaren uslov : na
malom podrucju velik broj korisnika — uz ve¢ izgradjene bazne kapacitete ( tt kanalizaciju );
- zbog ve¢ izgradjenih primarnih kapaciteta moguce je na jednostavan nacin i uz nisku cijenu preci i na
modernije medije prenosa u korisni¢koj mrezi $to znaci da se uz nisku cijenu mogu realizovati i novi sadrzaji
odnosno nove usluge $to posebno vazi za privredne subjekte;
- zelio bih istaci i na ovaj nacin da izgleda vrlo ocigledno da bi u posmatranoj zoni bilo vrlo logi¢no da se
izgradi jedan a vjerovatno i dva izdvojena komutaciona stepena jer bi to u znacajnoj mjeri jo§ visSe smanjilo
ionako nisku cijenu koStanja tt mreZe tim prije §to ovakav nacin razvoja ne onemogucava uvodjenje i drugih
usluga;
- na posebnom listu ¢itave zone obrade ovog Predloga dat je i predlog raspodjele kapaciteta pristupne mreze
koja bi mogla da zadovolji potrebe tt kapaciteta ravnomjerno na ¢itavom podrucju;
- znacajno je zapaziti da je vrlo tesko bilo, prakticno nemoguce, imati ¢vrsti oslonac na kapacitete koji se
nalaze u Detaljnom urbanisti¢kom planu Skaljari — Kotor (dio 20.0.0. Idejno rjesenje telekomunikacija ) koji
je radjen daleke 1990. godine od strane Urbanisti¢kog instituta

SR Hrvatske p.o. iz Zagreba i koji je ve¢ nekoliko puta kroz rekonstrukciju i proSirenje tt mreze
visestruko prevazidjen kao posledica Zivotnog toka koji neumitno ide dalje;
- mora se zapaziti, kao posledica brzog porasta broja automobila u Kotoru, da izuzetno raste potreba za
garaznim prostorom te je i zelja potencijalnih investitora za gradnju ovakvih objekata izuzetna sto ranije nije
bilo svojstveno niti planirano. Ali ovakvi objekti nemaju neke izrazene potrebe za tt kapacitetima te u dijelu
ove obrade Predloga ne mijenja mnogo na stvari,
- to, medjutim, ne vazi za veoma izrazene potrebe kolektivnog stanovanja a narocito za potrebe sportskih
objekata ( narocito polivalentne sportske dvorane ) te se tu mora pribjeci dovodjenju posebnog optickog
kabla koji mora, na duge staze, zadovoljiti potrebe za raznim vrstama komunikacija ( prenosi sportskih i
drugih sadrzaja uzivo za razne medije ) ali te kapacitete mora specificirati projektna dokumentacija koja
mora biti odraz potreba i namjena samog objekta kao posledica iskazane potrebe investitora,
- 1 planirani hotelski kapaciteti makar sto su na ovaj nivo obrade stidljivo istaknuti takodje imaju veliku
potrebu za dobrim i raznovrsnim tt kapacitetima te se i tu pokusalo, na ovom nivou obrade zadovoljiti
iskazanim potrebama koje do kraja u ovom trenutku nije lako do kraja prepoznati,
- cijelim tokom rada na ovom segmentu tt mreZe stalno se imalo u vidu da se u centru obradjivanog podrucja
nalazi “Komercijalno-poslovna zona Skaljari” koja se istina posebno obradjuje ali se moralo znati da je tih
nekoliko desetina hektara Opstine Kotor ne samo buduéi centar Skaljara ve¢ po nekim idejama i buduéi
poslovno — stambeni cantar cijelog Kotora. To posebno postaje znacajno kada se zna da je Centar
telekomunikacija u Kotoru upravo u neposrednoj blizini i dobar dio kapaciteta postaje zajednicki.
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8. POSEBNI USLOVI

8.1. POSEBNI USLOVI ZA KOMPLEKS "SPORTSKI CENTAR"

(prema detaljnoj razradi u sastavu Izmjena i dopuna GUP-a iz 1998.)

Predmetni kompleks "Sportskog centra" oivicen magistralom - Njegosevom ulicom sa severne strane,
potokom Zverinjak sa isto¢ne strane, kompleksom bolnice i obodom zone zatvorenog bazena sa zapadne
strane i novom saobracajnicom sa juga.

Parcele koje su obuhvacene ovom lokacijom su: 244, 250, 251-1, deo parcele 251-1 (deo neposredno uz
raskrsnicu), 238 (sa druge strane ulice - uz objekat bazena) i 237 (plivacki bazen).

Parcele u kontaktnoj zoni sa ulicom upravnom na Njegosevu (parcela ulice je 1319) menjaju svoju
regulacionu liniju jer se u tom pojasu formira Siri pojas javnih povrsina (trotoari i parking).

U zoni stadiona nalazi se fudbalski teren sa prate¢im tribinama kao i niz nekvalitetnih objekata.

U zoni zatvorenog bazena pored samog objekta plivaliSta nalazi se i bocaliste, dok je parcela 238 zauzeta
kvalitetnim zelenilom.

Svi objekti visokogradnje na lokaciji, osim spratnog objekta na parceli 251-1, se uklanjaju, a to su mahom
montazni objekti - barake. Objekte niskogradnje (kanalisani potok Zverinjak, potporni zidovi...) trebalo bi
kroz projekat na odgovarajuci nacin rekonstruisati i prilagoditi novom resenju.

Urbanisticko tehnicki uslovi

Osnovna namena koja se predvidja na ovoj lokaciji je za sport i rekreacija.

Bliza namena ove lokacije je: sportski stadion i sportska hala sa komplementarnim hotelsko-ugostiteljskim i
poslovnim sadrzajima i zatvoreni bazen sa komplementarnim poslovnim i smestajnim sadrzajima.

Vrsta objekata koja se planira na ovoj lokaciji je takva da svi budu u funkciji sporta i turizma. Objekti koji
se planiraju na ovoj lokaciji se dele u tri grupe:

- Sportski objekti: sportski stadion sa terenom, tribinama, pomo¢nim prostorijama i prate¢im sadrzajima kao
i sportska hala sa prate¢im sadrzajima.

- Turisti¢ki objekti: manji hotel sa prate¢im sadrzajima sportskog i obi¢nog turizma.

- Sportsko-poslovni i turisticki objekti: objekat ispred zatvorenog plivackog bazena.

Detaljan opis planiranih sadrzaja:

Stadion

- teren za fudbal, prema sportskim normativima (oko 9500 m?)

- tribine za oko 6000 gledalaca (oko 4500 m®)

- pomo¢ne prostorije stadiona: svlaCionice, sale, prodaja karata..

- poslovni prostor (u kulama i ispod tribina: uprava kluba, kancelarije, lokali itd.)
- parkinzi za posetioce oko 170 PM (ispod tribina i na okolnim ulicama)

oko 3000 m’ zatvorenog prostora

Turistic¢ki objekti

- hotel sa oko 60 lezaja sa svim prate¢im sadrzajima

- ekstra prateci sadrzaji koji ne moraju biti u sastavu hotelske organizacije (objekti orijentisani ka servisnoj
ulici).

oko 3500 m’ izgradenog prostora
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Sportska hala
- viSenamenski objekat sa terenom za rukomet i prate¢im sadrzajima (svlacionice, uprava kluba, kancelarije,

lokali itd)

- tribine za oko 2000 gledalaca

- podzemna garaza za oko 120 PM

- ekstra prate¢i sadrzaji koji ne moraju biti u sastavu sportske hale (objekti orijentisani ka servisnoj ulici).
oko 4000 m2 izgradenog prostora

Sportsko poslovni objekat (ispred zatvorenog bazena)

- lokali i1 kancelarijski prostor sa sportskim i nesportskim delatnostima: prodavnice, kafi¢i, saune, fitnes,
streljana, ili sl., kancelarije itd.

- smestajni deo sa max. 30 lezaja za sportiste i turiste, sa restoranom, recepcijom i sl.

- predvidjeno je 26 PM za posetioce (uz ulicu).

oko 2300 m’ izgradenog prostora

ukupno izgradenog prostora = oko 12800 m’
PODACI O POLOZAJU OBJEKATA U OKVIRU KOMPLEKSA

Polozaj pojedinih objekata je dat u grafickim prilozima. Osnovno plansko opredeljenje u pogledu polozaja
objekata na ovom kompleksu je formiranje viSe nezavisnih objekata kako bi se razbila koncentracija
sadrzaja.

A: P+2 - hotel sa 60 lezaja, recepcijom, restoranom i drugim prate¢im sadrzajima (oko 3500 m?); smestaj
orjentisati ka stadionu; parkiranje za hotel je predvideno u servisnoj ulici

B: sportska hala za terenom za rukomet, tribinama za oko 2000 gledalaca, prate¢im sadrzajima (oko 3500
m?); parkiranje je predvideno u garaZi sa oko 120 mesta i u servisnoj ulici; prostor prema Jadranskoj
magistrali povezati preko trga koji se kaskadno spusta

C: P+Pk - objekti sa prate¢im sadrzajima u ili van sastava hale: kafana - restoran, prodavnice, poslovni i
javni sadrzaji i sl. (oko 400 m?) koji se oblikom uklapaju u trg koji povezuje halu

D: P+1 - objekti sa prate¢im sadrzajima u ili van sastava hale - poslovni i javni sadrzaji i sl. (oko 500 m?)
objekti E1, E2, E3 i F ¢ine kompleks sportskog terena sa prate¢im sadrzajima

E1: P+1- zapadna tribina ispod koje se nalaze poslovni prodajni i ugostiteljski sadrzaji u skopu ili van sklopa
stadiona; ka ulici 48 PM); ka juznoj obodnoj ulici je lociran parking za 30 vozila

E2: P+1 - isto¢na tribina ispod koje se nalazi oko 90 parking mesta za posetioce

E3: P+1+Pk - niz objekata, sa kulama na uglovima, na severnoj strani u kojima nalaze svlacionice,
garderobe, tuSevi, sale za pripremu, uprava kluba i moguée komercijalni sadrzaji (oko 1000 m?) / u istom
nizu se nalazi i manji hotel

F: stadion za fudbal

objekti G i H se nalaze u zoni zatvorenog bazena

G: teniski teren sa 8PM za korisnike

H: P+2 -objekat kombinovanih poslovnih i smestajnih sadrZaja: 30 leZaja, restoran, lokali itd (oko 2300 m?);
18 PM

HORIZONTALNE I VISINSKE REGULACIJE

Ivicna regulaciona linija kompleksa ostaje nepromenjena u odnosu na sve susedne katastarske parcele i
njihove regulacione linije - prema postojeCem stanju osim u delu saobracajnica gde ¢e se izuzeti
odgovarajuci deo parcele za formiranje trotoara i javnih parkinga.

Gradevinske linije u ivicnom delu kompleksa se formiraju prema grafickim prilozima.

Visinske regulacije objekata formirati prema proceni projektanta sa tim da datu prosecnu spratnost ne treba
prekoracivati. Moguce je izuzetno pojedine delove objekata (kule ili sl.) formirati i vece spratnosti ali samo
ako to ima opravdanje u arhitektonskim vizurama celokupnog ambijenta.
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USLOVI ZA PROJEKTOVANIJE I IZGRADNJU OBJEKATA

Prilikom projektovanja objekata nisko, visoko- i hidro- gradnje, voditi raCuna o svim elementima
neophodnim za kvalitetnu realizaciju objekata i celokupnog prostora, a posebno

- celokupan teren se nalazi na vrlo nekvalitetnom tlu te je neophodno za sve gradjevinske intervencije
pribaviti od nadlezne institucije izvestaj o geologiji.

- sve objekte projektovati od ¢vrstog materijala

USLOVI ZA PROJEKTOVANJE I IZGRADNJU SAOBRACAJINIH POVRSINA

- Predvideti parkiranje za min 150 vozila za kompleks stadiona, oko 150 za sportsku halu i oko 25 PM za
korisnike sadrzaja uz zatvoreni plivacki bazen (zbog razli¢itog vremena kori§¢enja sadrzaja sportskog
stadiona i bazena parkiranje ¢e se 'prelivati' izmedju tih susednih blokova).

- Kolske saobracajnice unutar kompleksa projektovati za tesko saobracajno opterecenje.

- Predvideti viSestruke prilaze sportskoj hali: iz servisne ulice, preko ulaza u podzemnu garazu i preko
pesackog trga. Ostvariti i interventnu vezu preko rampe.

- Mesta za parkiranje raditi u kombinaciji beton-trava i sa obaveznom sadnjom drveca kako bi se od sunca
Stitila 1 vozila i saobracanice

8.2. POSEBNI USLOVI ZA NAUTICKO-TURISTICKI CENTAR

(prema detaljnoj razradi u sastavu Izmjena i dopuna GUP-a iz 1998.)

Predmetni kompleks oivi¢en je hotelom "Fjord" sa isto¢ne strane, objektom Policije sa zapadne strane,
magistralnim putem Tivat-Kotor sa juga i morskom obalom sa severa.

Parcele koje su obuhvacene ovom lokacijom su: 492, 252, 253, 254, 255, 256, 261 i 262.

Treba obratiti paznju da su se parcele 254, 256 i 262, promenile u odnosu na vazecée katastarske podloge u
smislu njihovog prosirenja, a koje je nastalo nabacivanjem zemlje u more, tako da u postoje¢em stanju one
sada zahvataju vecu povrsinu.

Parcele 258, 259 i 260 koje se neposradno nastavljaju na vet pomenute, a koje Cine prostornu celinu sa
pomenutim se zadzavaju u potpunosti prema postojeCem stanju. Napominjemo da se postojece stanje na
terenu razlikuje od katastarske podloge (iz 1982.g.) i da su delovi tih parcela (sa severa) verovatno vec
eksproprisani nekim ranijim aktom, ali to jos nije sprovedeno u katastarskom planu.

Predmetni kompleks je ve¢im delom cista lokacija, osim u delovima:

- sa jugozapadne strane: uz put se nalazi manji kompleks privremenih objekata.

- sa juzne strane: nalaze se tri izliva i to izliv potoka uz "Fjord", izliv potoka Zverinjak i izliv kanalizacije.

- veéi deo terena je nastao nasipanjem tako da se javljaju humke od kre¢njacke drobine (nasipanog
materijala).

- na delu pored hotela "Fjord": nalazi se objekat portirnice

Svi objekti visokogradnje na lokaciji, osim objekta portirnice se uklanjaju.

Objekte niskogradnje (izlivi) trebalo bi na odgovarajuci na¢in rekonstruisati i prilagoditi novom resenju.

Urbanisticko tehnicki uslovi

Osnovna namena koja se predvidja na ovoj lokaciji je nauticki turisticki centar (NTC).

Vrsta objekata koja se planira na ovoj lokaciji je takva da svi budu u funkciji nautickog turizma.

Objekti koji se planiraju na ovoj lokaciji se dele u dve grupe:

- objekti nisko- odnosno hidro-gradnje koji obuhvataju sva gradjevinska resenja koja sluze formiranju luke i
komplementarnih objekata za turisticke plovne objekte (objekti lukobrana, dokovi, mesta vezova, liftova,
rampe i uopste celi prostor akvatorij koji ovi objekti u fiziCkom i funkcionalnom smislu zauzimaju) i

- objekti visokogradnje koji su u funkciji obezbedivanja komplementarnih usluznih sadrzaja za nauticke
turiste (usluzni sadrzaji tipa ugostiteljstvo 1 trgovina; lucki sadrzaji tipa recepcije, sanitarne prostorije;
servisni sadrzaji tipa radionice, servisi i suvi vezovi ...)
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Detaljan opis planiranih sadrzaja:

Zona usluga
- ugostiteljstvo: restorani, barovi, nauticki klub ....

- prodavnice: hrana, nauticka oprema, garderoba, luksuzna roba, free-shop ....
- usluge: frizer, posta, banka ...

- smestaj: sobe, apartmani (10-tak smestajnih jedinica)

oko 3500 m2 izgradenog prostora

Zona luke

- higijensko-tehnicke prostorije: sanitarni ¢vorovi, odlaganje smeca, praznjenje hemijskih WC-a, osoblje,
pranje i peglanje ....

- informacioni sadrzaji: recepcija, meteo sluzba, lucki kapetan ...

- administracija: direkcija, racunovodstvo, prodaja, marketing ...

- vodeni vezovi za turisticka plovila (oko 250 vezova u luci pod posebnim rezimom i oko 50 vezova u
javnoj lucici)

oko 1200 m2 izgradenog prostora

Zona servisa

- radionice: mehanicar, stolar, plasticar, jedra i konopi ...
- travel-lift, rampa za spustanje plovila u more ....

- boksovi za vlasnike brodova,

- suvi vezovi: oko 100 suvih vezova

oko 800 m2 izgradenog prostora

Zona lokala uz put (Tivat-Kotor)
- lokali 1 poslovni prostor: prodaja, kancelarije itd.
oko 1500 m2 izgradjenog prostora

ukupno izgradenog prostora = oko 7000 m2
akvatorij luke: oko 5 ha
kopneni deo: oko 2.5 ha

PODACI O POLOZAJU OBJEKATA U OKVIRU KOMPLEKSA

Polozaj pojedinih objekata je detaljno dat u grafickim prilozima. Osnovne planske smernice koje su ugradene
u reSenje poloZzaja objekata na ovoj lokaciji su:

- ostvarena neprekinuta pesacka veza duz obale od hotela "Fjord" do stanice Policije.

- servisni prostor marine (servisi, suvi vezovi) su potpuno zaklonjeni obodnim objektima tako kako ne bi
kvarili estetske i ambijentalne vrednosti lokacije.

- ugostiteljski i usluzni sadrzaji su formirani tako da preko cele godime (kada luka neradi punim
intenzitetom) budu u funkciji gradskog Zivota.

- zona luke je formirana tako da je van turisticke sezone mogucée blokiranjem komunikacije preko rive
obezbediti kvalitetno obezbedenje i Cuvanje plovila (u smislu zatvaranja prostora luke i suvih vezova).

- ostvaren je dvostuki ulaz u prostor NTC-a, jedan za teretna i drugi za putnicka vozila.

- ostvareno je usitnjavanje objekata (zbog prirodnijeg sleganja) kao i njihovo modulovanje (iskoSavanje) iz
razloga formiranja ambijenta karakteristicnog za urbano naslede $ire zone.

HORIZONTALNE I VISINSKE REGULACIE

Ivi¢na regulaciona linija kompleksa ostaje nepromenjena u odnosu na sve susedne katastarske parcele i
njihove regulacione linije- prema postojecem stanju.
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Gradevinske linije u ivicnom delu kompleksa se formiraju prema dimenzijama trotoara i mestima za
parkiranje i to: ka ulici (put Tivat-Kotor) gradevinska linija se formira na 5 metara od regulacione linije
rekonstruisane saobracajnice.

Horizontalne regulacije objekata unutar kompleksa su date u grafickom prilogu, a ta¢ne gradevinske linije ¢e
proizi¢i iz samog projekta NTC-a nakon detaljnog sagledavanja kvaliteta tla, dubina u moru, moguénosti
sanacije obale i vodenih izliva i sl.

Visinske regulacije objekata formirati prema proceni projektanta sa tim da je prosecna spratnost P-+I1.
Moguce je izuzetno pojedine objekte ili delove objekata formirati i veée spratnost ali samo ako to ima
opravdanje u arhitektonskim vizurama celokupnog ambijenta.

USLOVI ZA PROJEKTOVANIJE I IZGRADNJU OBJEKATA

Kako je postojeca povrsina terena nedovoljna za formiranje kompletnih planiranih sadrzaja (250 vezova u
luci) jedan deo suvozemnog prostora ¢e se stvoriti nasipanjem. Detaljna kontura buduceg kopna i
hidrotehnickih objekata ¢e se formirati na osnovu ovog resSenja i na osnovu projekata niskogradnje koji ¢e se
razradivati za ovu lokaciju.

Prilikom projektovanja objekata nisko, visoko- i hidro- gradnje, voditi ratuna o svim elementima
neophodnim za kvalitetnu realizaciju objekata i celokupnog prostora a posebno o slede¢im uslovima:

- zonu luke zastititi od vetrova valobranom (dominantni pravac iz koga dolazi vetar je sever - Orahovacka
bura)

- celokupan teren se nalazi na vrlo nekvalitetnom tlu te je neophodno za sve gradjevinske intervencije
pribaviti od nadlezne institucije izvestaj o geologiji.

- sve objekte projektovati od ¢vrstog materijala

USLOVI ZA PROJEKTOVANIJE 1 IZGRADNJU SAOBRACAJINIH POVRSINA

- Predvideti parkiranje za oko 100 vozila (oko 50% od broja vezova).

- Kolske saobracajnice unutar kompleksa projektovati za teSko saobracajno opterecenje.

- Ostvariti kolsku (kolsko-pesacku) vezu - pristup do svih dokova iz razloga servisnog i interventnog
saobracaja.

- Ostvariti kolski pristup na sam kraj glavnog valobrana

- Mjesta za parkiranje raditi u kombinaciji beton-trava i sa obaveznom sadnjom drveca kako bi se od sunca
Stitila 1 vozila i saobracanice

MonteCEP, Kotor 74



	(napomena: * predlog za dopunu)
	3.1.1. Izvod iz Prostornog plana opštine Kotor (osnovni plan iz 1987.; izmjene i dopune iz 1995.)
	3.1.2. Izvod iz Generalnog urbanističkog plana Kotora (osnovni plan -1989., izmjene i dopune -1998.)
	Podjela na urbanističko-prostorne cjeline



	7.1. SAOBRAĆAJ 
	Drumski saobraćaj
	7.1.3.URBANISTIČKO-TEHNIČKI USLOVI ZA SAOBRAĆAJNE POVRŠINE
	7.3.1. POSTOJEĆE STANJE




