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UVODNE NAPOMENE

Skupstina Opstine Kotor je na osnovu Odluke o izradi Izmjena i dopuna Generalnog Urbanistickog Plana za
podrugje Skaljara (Broj 01-7927/07, od 28.09.2007. godine) pristupila izradi ovog planskog dokumenta (u daljem
tekstu GUP).

Nakon obavljenog tendera, izrada ovih dokumenata povjerena je “AG Infoplan”-u d.o.o. Niksi¢, PJ “AG Infoplan”
Budva (u daljem tekstu: Obradivac), a na osnovu ugovora broj 01-109/08 (od 11.01.2008. godine).

»AG Infoplan“ d.o.o0. saraduje sa Urbanistickim zavodom Republike Srpske a.d. iz Banja Luke na izradi ovih planskih
dokumenata, na osnovu Joint Venture ugovora.

Odluka o dono3enju izmjena i dopuna GUP-a Kotora za podru¢je Skaljara br.11-11403, donesena je
2.11.2010.godine.

PRIMJENJENA METODOLOGIA

Clan 25. Zakona o planiranju i uredenju prostora (,,Sl.list RCG”, br. 28/05) definise metodoloski okvir za izradu
generalnog urbanistickog plana. Generalnim urbanistickim planom odreduju se ciljevi i mjere prostornog razvoja za
centar jedinice lokalne samouprave.

Obradivac se opredijelio za metodologiju kojom se multidisciplinarno sagledava predmetni prostor, te ostvaruje
povoljan odnos prema prostoru u okruZenju, s obzirom da se predmetnim dokumentom mijenja samo dio vaZeceg
Generalnog urbanistickog plana Kotora.

Pri koncipiranju plana se teZilo da se obezbijedi dovoljna fleksibilnost prema planovima niZeg reda, tako da se
njihovom izradom, prilikom koje se ostvaruje detaljni uvid u odredene lokalitete, njihove potencijale i moguénosti
regulacije, ne naruse osnovni principi i koncept plana.

Takode, potrebno je naglasiti transparentnost postupka izrade plana, studioznu analizu i sintezu podataka
dobijenih po svim tematskim oblastima, te analizu svih dostavljenih pojedinacnih zahtjeva gradana.

Sproveden je detaljni planerski popis, koji daje novi uvid u stanje urbanog podrucja, te shodno tome i
potencijale za prostorni razvoj i moguce koncepcije uredenja podruéja obuhvaéenog izradom izmjena GUP-a.

Pri izradi su koriteni brojni dokumenti i naucni i strucni izvori, koji se odnose na principe planiranja i
uredenja gradova, od kojih posebno treba istaci Evropsku urbanisticku povelju i uputstva za tretman gradova kao i
dokumente konferencija Habitat 2 i Istambul+5, koji daju vaSan konceptualni okvir za prihvaéene savremene
tendencije razvoja gradova i urbanih sredina uopste.

Insistiranje na profesionalnom timskom radu sa narocitim naglaskom na sveobuhvatnoj sintezi podataka,
kao i primjena savremenih kompjuterskin alata za tretman i obradu podataka, ¢e rezultovati efikasnim
sagledavanjem stanja, potencijala, potreba i moguénosti razvoja predmetnog podrucja.
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Uvodne napomene

TERITORIJALNI OBUHVAT PLANA

Prostor na kome se vrsi izmjena Gup-a Kotora obuhvata podru¢je MZ Skaljari, a njegova povrsina iznosti 120ha.

Napomena: Odlukom o izradi izmjena i dopuna Generalnog Urbanisti¢kog plana za podrugje Skaljara broj 01:
7927/07 definisana je povrsina od cca 53,24 ha kao povrsina obuhvata plana. Medutim, Obradivac je prenio
granicu obuhvata koja je sadrZzana u grafickom prilogu Programskog zadatka i time utvrdio povrSinu obuhvata od
120ha.

Slika: ,,Obuhvat granica“ koji je sastavni dio Programskog zadatka

Reljef podrucja determinisao je razvoj naselja. Sa sjeveroisto¢ne strane na prostor se nadovezuje Stari Grad, sa
sjeverozapadne naselje Muo, a sa jugoistoéne, juzne i jugozapadne planinski masivi. Fizicki je naseljeni prostor od
neuredenog odvojen jadranskom magistralom sa zapadne strane, a starim putem Kotor-Cetinje sa isto¢ne strane.

Sjevernu granicu naselja predstavlja Jadransko more.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

1. ODLUKA O IZRADI IZMJENA | DOPUNA GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA
ZA PODRUCJE SKALJARA

Na osnovu clana 31. Zakona o planiranju i uredenju prostora (,,Sluzbeni list RCG* broj 28/05) i ¢l.50. Statuta
Opstine Kotor (,,Sluzbeni list RCG — opStinski propisi“ br.3/04), predsjednik Opstine Kotor donio je:

ODLUKU
o izradi izmjena i dopuna GUP-a Kotora za podrugje Skaljara

€lan 1.

Pristupa se izradi izmjena i dopuna GUP-a Kotora (SluZbeni list SRCG - opStinski propisi br. 19/87, 25/98, 23/01) za
podrugje Skaljara, (u daljem tekstu: Plan).

€lan 2.

Izradom Plana obuhvacéeno je podrugje Skaljara, povrsine cca 53,24 ha, a sve prema grafickom prilogu obuhvata,
datom u Programskom zadatku.

€lan 3.

Finansijska sredstva za izradu Izmjena i dopuna Plana obezbjedice se iz budZeta Direkcije za uredenje i izgradnju
Kotora.

Clan 4.
Izrada Plana uradiée se u roku od 140 danai to:
- pripremni poslovi na izradi Plana 15 dana;
- izrada Nacrta Plana 25 dana;
- pribavljanje saglasnosti resornih Ministarstava i nadleznih javnih preduzedai institucija 20 dana;
Strucna ocjena Plana 15 dana;

javna rasprava 15 dana;

- izrada Predloga Plana 15 dana;

pribavljanje saglasnosti od strane nadleznog Ministarstva 30 dana.
Clan 5.

Izmjene i dopune Plana donose se za period od pet (5) godina.

Clan 6.

Pripremne poslove na izradi i dono3enju Izmjene i donoSenja Plana obavljat ¢e  Sekretarijat za
urbanizam,gradevinarstvo i stambeno-komunalne poslove.

€lan 7.

Sastavni dio ove Odluke je Programski zadatak koji je uraden od strane Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
stambeno komunalne poslove opstine Kotor.

€lan 8.

Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u ,,Sluzbenom listu RCG — op3tinski propisi“, a bice
objavljena u SluZzbenom listu OpStine Kotor.

Broj: 01:7927/07
Kotor, 28.09.2007.god.
PREDSJEDNIK OPSTINE,
Marija Catovi¢
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Uvodne napomene

2.1Z2VOD I1Z PROGRAMSKOG ZADATKA ZA 1ZRADU PLANSKE DOKUMENTACIJE

| PRAVNI OSNOV

Pravni oshov za donoSanje Programskog zadatka za izradu izmjena i dopuna GUP-a Kotor za podrucje
Skaljara, sadrzan je u ¢lanu 31. i 34. Zakona o planiranju i uredenju prostora (“SI. list RCG, br.28/05).

Jednogodisnjim programom planiranja i uredenja prostora OpStine Kotor za 2007.godinvu (“Sl.list Opstine
Kotor”,br.7/06) utvrdena je potreba izmjene Generalnog urbanistickog plana Kotora za podrucje Skaljara.

Il POVOD ZA IZRADU PLANA

Opstini Kotor, Sekretarijatu za urbanizam, gradevinarstvo i stambeno-komunalne poslove, upuceno je
nekoliko zahtjeva od strane korisnika dijela ovog prostora, koji se odnose na izmjenu vaZece planske
dokumentacije u smislu stvaranja pretpostavki za prosirenje stambenih zona.

U cilju preispitivanja ekonomske opravdanosti izgradnje stambenih sadrZaja pristupa se izmjeni GUPa za
lokalitet Skaljara.

[l POSTOJECA PLANSKA DOKUMENTACIA
Podrugje Skaljara je pokriveno PPO Kotor br.19/87, GUP-om i DUP-om Skaljara.

Vazeca planska dokumentacija GUP-a Kotora (1987. i 1998.god.), samim tim i vaze¢i DUP Skaljara i lzmjene i
dopune DUP-a Skaljara (Nacrt plana iz 2006.god.) ne pruZaju u potpunosti planske mogucénosti za realizaciju
iskazanih potreba korisnika prostora.

IV CILj IZRADE

Kroz postupak izrade Izmjena i dopuna GUP-a za podrugje Skaljara izvrsice se detaljna analiza za moguénost
formiranja i proSirenja stambenih zona sa svim potrebnim sadrZajima koji se mogu organizovati na tom prostoru,
kao i izmjena dijela Plana uz Put prvoborca, koji je vaze¢im GUP-om Skaljara bio predviden za ruenje.

Planom treba da se ponude rjeSenja kojim bi se izaSlo u susret novim potrebama koris¢enja prostora,
odnosno stvaranje preduslova za gradnju stambenih objekata, kao i pratecih sadrZaja, a u skladu sa osnovnim
postavkama iz vazeceg GUP-a ( uz obavezno ocuvanje koridora obilaznice) preispitivanjem i promjenom utvrdenih
namjena.

Za poslovno-komercijalnu zonu preispitati postojeca planska rjeSenja i utvrditi smjernice za dalju razradu.

V OBUHVAT PLANA

Zahvat Izmjena i dopuna GUP-a za podrucje Skaljara obuhvata podru¢je DUP-a Skaljara datog u grafickom
prilogu.Povrsina zahvata je cca 53,24 ha.

VI METODOLOGIA
U postupku izrade Izmjena i dopuna GUP-a Kotor za podrugje Skaljara obezbjediti slijedeci planerski pristup:
- sagledavanje ulaznih podataka iz PPO Kotor i GUP-a Kotor
- analiza uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto

- analiza programskih opredjeljenja koje treba provjeriti i dopuniti anketom korisnika prostora, odnosno
vlasnika zemljista.

- sagledavanje podataka iz MenadZment plana opStine Kotor

Prilikom odabira modela koji proistice iz predloZzenog metodoloskog postupka i programskog zadatka, voditi
racuna da isti pruZa sigurne osnove za realizaciju.

Imajuéi u vidu da se predmetna lokacija nalazi u zaSti¢enoj okolini, kao i da je navedeni prostor dio
zaSti¢enog prirodno i kulturno-istorijskog podrucja Kotora, koji se nalazi na UNESCO-voj Listi svjetske bastine, to je
shodno Zakonu o zastiti spomenika kulture i Zakona o planiranju i uredenju prostora ("Sl.list RCG" br.28/05), u svim
fazama izrade planske i projektne dokumentacije neophodno ukljucivanje Regionalnog Zavoda za zaStitu
spomenika kulture Kotor.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

VIl PLANSKA DOKUMENTACIJA

Obim i novo obrade plana dati tako da se u potpunosti primjene odredbe Zakona o planiranju i uredenju prostora
(“SI. list RCG™, br. 28/05).

Obradivac plana ¢e nadleZnom organu za poslove planiranja i uredenja plana dostaviti na uvid, odnosno stru¢nu
ocjenu u skladu sa Zakonom o planiranju i uredenju prostora:

- Nacrt plana
- Predlog plana
- Plan nakon usvajanja od strane Skupstine OpStine Kotor

Obradivac plana ¢e traZeni sadrZaj prezentirati po metodologiji za koju se samo opredijeli sa moguénosti
objedinjavanja grafickih priloga, s tim da svaki prilog ima jasnu ¢itljivost svih podataka.

Predlog izmjena i dopuna GUP-a Kotora za podrucje Skaljara, obradiva¢ ¢e uraditi i dostaviti nadleznom
organu za poslove planiranja i uredenja prostora, nakon sprovedenog postupka, otklanjanja primjedbi po
zavrSenom postupku strucne ocjene i javne rasprave.

Generalni urbanisti¢ki plan sadrZi, narocito: granice podrucja za koje se plan donosi, obiljeZzene na kartama
ili topografsko-katastarskim planovima; izvod iz prostornog plana jedinice lokalne samouprave; ocjenu postojeceg
stanja i projekciju organizacije i uredenja prostora s orjentacionim potrebama i moguénostima koridé¢enja povrsina;
namjenu povrsina sa odgovarajué¢im grafickim prikazima; smjernice za razvoj i prostornu organizaciju i Smjernice za
izradu detaljnih urbanistickih planova i urbanistickih projekata; projekciju mreZa infrastrukturnih sistema i drugih
investicionih objekata; plan saobracajnica sa prikljué¢cima na saobracajnice Sireg podrucja; plan hidrotehnickih
zahvata i mreZze komunalnih objekata; osnove mreZe objekata javnih funkcija; plan uredenja zelenih povrsina; plan
rekonstrukcije, odnosno sanacije starih djelova naselja; plan seizmicke mikro rejonizacije; urbanisticke mjere
zaStite od elementarnih i drugih nepogoda; mjere zastite kulturne bastine; mjere zastite od znacaja za odbranu
zemlje na podrucju naselja; smjernice za etapni razvoj mjera i etape realizacije plana; osnovu koncepcije i
parametre stambene izgradnje; strateSku procjenu uticaja na Zivotnu sredinu

Obradivac ce po zavrdetku posla dostaviti i matrice grafickih priloga na transparentu. Kompletna planska
dokumentacija se predaje u digitalnoj formi (u AutoCad-u i Word-u na CD-u ) i analognoj formi u broju ugovorenih
primjeraka.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo
i stambeno-komunalne poslove
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Uvodne napomene

3.12VOD 1Z PROSTORNOG PLANA PODRUCJA POSEBNE NAMJENE
ZA MORSKO DOBRO 1Z 2007.GODINE

PPPPN za morsko dobro daje smjernice i preporuke po zonama i sektorima u granicima morskog dobra za dalji
prostorni razvoj podrucja
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broj sektora 16 Stari grad — Skaljari — Peluzica

izgradena obala — putnicka luka i carinski prelaz, lucka kapetanija, gradska
riva, parking, pristaniste i komercijalni privez

naseljska struktura Suranj

hotelski kompleks “Fjord”

nauticko — turisticki centar (VIP marina sa 150 vezova)

izgradena obala — SetaliSte Peluzica

osnovne namjene

smjernice za kupaliSta hotelsko — uredeno kupaliSte sa otvorenim bazenim (“Fjord”)

prostor na listi Svjetske prirodne i kulturne bastine

smjernice za zastitu posebni uslovi gradnje svih objekata zbog neposredne blizine Starog grada

Napomena: Podrucje koje pripada zoni Morskog dobra tretira se u okviru Prostornog plana posebne namjene za
podrucje Morskog dobra. S tim u vezi, prostor u zoni morskog dobra, bi¢e predmet razrade drZzavnog planskog
dokumenta — Studija lokacije.
U Sektoru 16 PPPPN Morsko dobro , u neposrednom kontaktu sa obuhvatom GUP-a od znacajnijih sadrZaja
planirana je izgradnja biciklisticko-pje3acke staze, te hotelskih objekata visoke kategorije, kao i uredenje nauticko-
turistickog centra i kupalista.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

4.1ZVOD IZ PROSTORNOG PLANA OPSTINE KOTOR — IZMJENE | DOPUNE 1Z 1995. GODINE

- 0 o o

Gornji

Glavni ciljevi razvoja opstine Kotor, po PPO Kotor, su:

ujednacen razvoj svih prostora opStine sa ravnomernijom dispozicijom privrednih, usluznih i javnih
sadrZaja te infrastrukturom;

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

maksimalno koris¢enje raspolozivih potencijala kroz ekoprivredni razvoj;

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

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

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

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

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

- izgradnja sistema regionalne kanalizacije sa ciljem daljeg sprecavanja zagadenja vode zaliva ¢ime ¢e se
doprineti daljem razvoju turizma i omoguciti marikulturna proizvodnja;

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

prostor.

Zaovu

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

AKTIVIRANJE MORSKOG DOBRA.

Realizacija je moguca kroz sledec¢e aktivnosti:

- maksimalna racionalizacija povrSina preko zaustavljanja svake linearne novogradnje pored mora i
eventualne gradnje u zaledu kroz paZljivo pogusc¢avanije postojeceg tkiva;

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

- zdravstveni objekti i stacionari (Risan, Pr¢anj) kao deo specifi¢ne turisticke ponude;

- kontrolisani razvoj nauti¢kog turizma i celokupnog prometa u zalivu, koje se tretira kao jezero i jedna
velika marina sa manjim punktovima, privezistima i pristanima po posebnom programu;

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

- ekskluzivna trgovacka i ugostiteljska ponuda kao i tradicionalni zanati, narocito u starim gradskim jezgrima
Kotora, Perasta, Risna i Pr¢nja sa izradom i prodajom karakteristi¢nih suvenira;

- lociranje replika starih jedrenjaka u vec¢im naseljima zaliva;

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

- odrZavanje kulturnih i sportskih manifestacija visokog renomea;

- aktiviranje Zi¢ara i panoramskih vidikovaca iznad Kotora, Prénja i Risna sa prate¢im sadrZajima;

- dalji razvoj Kotora kao poslovnog, zdravstvenog i obrazovno-nauc¢nog centra ovog dijela Primorija;
- pri Pomorskom fakultetu osnivanje Pomorske akademije JRM

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

- uzgoj marikultura (lokaliteti: Ljuta-Orahovac-Drazin Vrt, Risan, Morinj, Kostanjica, zona Veriga);
- uvodenje linija lokalnog morskog saobracaja za olak$ano povezivanje naselja unutar zaliva,

- lungo mare i biciklisticka staza od Ljute do Stoliva;

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

17] 149



Uvodne napomene

- povezivanje svih naselja na jedinstven kanalizacioni sistem;

- komunalno opremanje i uredenje plaZa (postavljanje pontona, opravka postojecih ponti i mandraca);
- organizovanje Skole jedrenja i ronjenja te najma sportske opreme;

- poSumljavanje ogoljenih padina iznad Orahovca, Dobrote i Risna;

- proglaSenje Zaliva za otvorenu botani¢ku bastu.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

5.1ZVOD IZ MENADZMENT PLANA OPSTINE KOTOR

MenadZment plan opstine Kotor navodi urbanisticko-arhitektonske i kulturno-umjetnicke vrijednosti prostora koji
je u obuhvatu ovog Plana. S toga se dalje, u ovom dijelu, navodi tekst iz pomenutog dokumenta za ovo podrucje:

»Osnovne vrijednosti prostora 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.

Istorijske tokove ovog podrucja moguce je pratiti na osnovu materijalnih podataka pocev od antickog vremena.
Vrijeme iz kog potice natpis sa nadgrobnog spomenika, otkrivenog blizu obale, koji prema sacuvanom natpisu
sv0joj supruzi podiZe Statius Vindemiator, prethodi nalazima iz arheolo$kih istraZivanja vrsenih sredinom XX vijeka
na lokalitetu na Suranju, juzno od izvora Gurdi¢, gdje su otkriveni ostaci kasnoantickih gradevina, crkve Sv. Petra
(VI-IX vijeka) i samostanskog kompleksa Sv. Franja s kraja XIlI vijeka.

Na fasadi barokne crkve Sv. Marije, podignute u centralnom dijelu naselja, u vidu spolija nalaze se dijelovi reljefne
dekoracije karakteristicne za period preromanike (luneta iznad portala, reljefni krst na zvoniku) kao i kapitel sa
odlikama zrele romanike. U plo¢hiku ove crkve u sekundarnoj funkciji ugradena je mermerna ploca cija je bocha
strana ukraSena troprutom pletenicom.

Najnovija istrazivanja crkve Sv. Dujma (XIII-XIV vijeka), su pokazala da se u okviru njenog prizemlja nalaze ostaci
starije gradevine, a u zidovima su otkrivene spolije preromanickih stilskih odlika.

Kontinuitet naselja, pored crkvenih spomenika, potvrduje i stambena arhitektura ¢iji oblici, repertoar i
karakteristike gradnje odraZavaju veoma dugu tradiciju.

Najstarije likovne predstave ovog podrucja poticu s kraja XVII, a najbrojnije iz XVIIl i XIX vijeka.

Srednjevjekovni izgled Skaljara karakterisu krupni feudalni posjedi, na padinama brda Vrmac i ljetnikovcima
bogatih porodica, smjeStenim u niZim zonama naselja, duZ obale.

Ovo naselje ruralnog karaktera, sa guscom koncentracijom kuca oko Stare crkve, svoj nagli razvoj doZivjelo je tek
poslije drugog svjetskog rata.”
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I STAN]E, POTENCIJALI | OGRANICENjA

1. OPSTI RAZVOINI KONTEKST

U dosada3njem razvoju, i u svim razvojnim planovima, podrucje Opstine Kotor je opredijeljeno za razvoj turizma
visokih kategorija, oslanjajuci se, kako na prirodne potencijale ovog podrudja, tako i na naslijedene antropogene
elemente. Cjelinu prirodnih i antropogenih motiva dopunjuju i posebne prirodne rijetkosti i znacajni spomenici
kulture, valorizovani na svjetskom nivou, stavljanjem prirodno i kulturno-istorijskog podrucja Kotora na UNESCO-vu
listu Svjetske bastine.

U proteklih 4-5 decenija nisu iscrpljene sve mogucénosti, kao ni kapaciteti koje nude prirodni i antropogeni resursi.
Istovremeno na pojedinim punktovima ve¢ je dostignut nivo razvoja koji je, s jedne strane, rezultirao velikim
koncentracijama korisnika prostora uz neZeljene efekte i konflikte u prostoru i moZe posluziti kao uzor u
negativnom kontekstu, a s druge strane, mnogi potencijali su naprosto ,,zaboravljeni, i bez ikakvih su aktivnosti i
infrastrukture.

To znaci da nije bilo uravnoteZenog razvoja, pa se na relativno malom prostoru mogu vidjeti i takvi kontrasti, gdje
jedni pored drugih egzistiraju primjeri velike prenaseljenosti prostora, kao i potpuno zapusteni prostori.

Prostor Skaljara u proteklom periodu predstavljao je dio Kotora u kome su smjesteni privredni kapaciteti, te
znacajan broj administrativnih objekata. Odluka o izmjeStanju proizvodnih kapaciteta u industrijsku zonu u
Grbaljskom polju, te tranzicioni period u pogledu vlasnistva ovih kapaciteta, dovela je do devastacije fizicke i
funkcionalne strukture ovakvih prostora unutar Skaljara, te oni danas predstavijaju u potpunosti neprimjeren
tretman znacajnog i atraktivhog zemljista, a s druge strane, izuzetan potencijal za razvoj adekvatnih funkcija.

Usvajanjem Prostornog plana posebnog podrucja morskog dobra steceni su uslovi da se obalno podrucje posmatra
integralno za cijeli bokokotorski zaliv, odnosno da se izdvoji iz obuhvata pojedinih prostornih cjelina koji tretiraju
priobalje.
Danas su se stekli brojni uslovi da se buduci razvoj planira i realizuje na jedan potpuno nov nacin, sa oc¢ekivanjima
da ce biti kompleksniji, sveobuhvatniji i ravnomjerniji, odnosno, jednom rjecju, kvalitetniji.

Ti uslovi, na koje ¢e se se osloniti planiranje buduéeg razvoja, su sljedeci:

- Najnovija valorizacija saznanja o bioloskom, geografskom i pejzaznom diverzitetu, kako Crne Gore, tako i
crnogorskog primorja.

- Znacaj bokokotorskog zaliva u smislu prirodnog i kulturno-istorijskog kvaliteta, kao Svjetske bastine.

- Sve vedi interes potencijalnih posjetilaca (turista), posebno evropskih, za veliku koncentraciju navedenih
fenomena na tako malom prostoru kao 5to je Crna Gora i njeno primorje.

- Saznanja da se tako sloZenim razvojem mora upravljati, prije svega uz pomoc¢ informacionih sistema o
prostoru, ukljucujuci i sve druge elemente (ekonomija, inZinjerstvo i dr.); i

- velike ekonomske mogu¢nosti koje se ocekuju dolaskom stranog kapitala, privuéenom prirodnim
potencijalima i bogatstvima ovog prostora, kulturnim i drugim naslijedem.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

2. STANjE | OCJENA OSTVARIVANjA RANIJEG GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA
NA PODRUCJU SKALjARA

Godine 1998. usvojen je do sada vaZeci generalni urbanisticki plan za predmetno podrudje.
U pitanju su Izmjene i dopune GUP-a Kotora za podrugje Skaljara.

Izmjene su radene radi usaglaSavanja planske dokumentacije sa novim rjeSenjima iz Prostornog plana opstine, koji
je usvojen 1995.¢.

Osnovna koncepcija uredenja prostora postavljena je jo§ GUP-om iz 1987.g., a kroz Izmjene su izvriene tackasto
rasporedene korekcije.

Uvidom u stanje na terenu i njegovim uporedivanjem s vazecom planskom dokumentacijom zakljuceno je da je
vrlo nizak stepen realizacije ranijih planskih rjeSenja. Ovo se narocito odnosi na segment saobracajne infrastrukture
i uredenja/prenamjenovanja nekadasnjih proizvodnih i remontnih preduzeca.

lako je Planom predvideno formiranje saobracajnih prstenova unutar gusto izgradene gradske strukture, na terenu
nije primjetno funkcionisanje ovakve koncepcije.

Uvidom u ranije planske dokumente moze se ustanoviti, takode, da podrugje Skaljara nije planirano za intenzivne
turisticke djelatnosti, iako prostorno predstavlja izuzetno znacajan potencijal, narocito u pogledu vizurnih tac¢aka
prema Starom gradu i Zalivu u cijelini.

S druge strane, znatno se povecao broj stambenih objekata u zaledu, koji u prostoru djeluju neorganizovano i
konfuzno, a naj¢eS¢e bez adekvatnih kolskih pristupa. Na ovaj nacin devastirani su znacajni resursi za kvalitetan
razvoj stanovanja i pratecih funkcija.
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Stanje potencijali i ogranicenja

3. PRIRODNI USLOVI, POTENCIJALI | OGRANICENjA

3.1. GEOGRAFSKI POLOZAJ | SAOBRACAINI ZNACAJ

Bokokotorski zaliv nalazi se u jugo-zapadnom dijelu Republike Crne Gore, gdje izlazi na Jadransko more. U krajnjem
dijelu Bokokotorskog zaliva smjesten je grad Kotor i naselje Skaljari.

Opstina Kotor se prostire na povrsini od 335 km? Teritorija OpStine Kotor obuhvata pojas otvorenog mora u duZini
od 18.1 km, te unutrasnjost Kotorskog zaliva (duzina obale 37 km) do planinskog dijela Krivosija.

Opstina Kotor je podrucje koje pripada Primorskom regionu Crne Gore, koji ima sva tipi¢na obiljeZja mediteranskog
prostora. Pored izvanrednog kulturnog i prirodnog pejzaza za razvoj turizma i pomorske privrede, za sada ne
raspolaZe znacajnim smjestajnim resursima. Ovaj region se u geomorfoloskom smislu poklapa sa definisanom i
izdvojenom obla3¢u Primorja, koja obuhvata podrucja opstina Herceg Novi, Kotor, Tivat, Budva, Bar i Ulcinj, ukupne
povréine od 1591 km?.

Podrugje Skaljara je dobro povezano sa aerodromima: Tivatski je udaljen oko 10km, a Podgoricki oko 65km od
Kotora. Takode, u funkciji je i aerodrom Cilipi kod Dubrovnika, udaljen oko 55km.

Zeljeznicki saobracaj nije razvijen na ovom podrugju, ali je za turizam Primorja znacajna pruga Beograd-Podgorica-
Bar, udaljena oko 55 km od Kotora.

Pomorski saobracaj je dobro razvijen, u vidu turistickih destinacija i ekskurzija, kako domadih tako i inostranih.

Zbog svojih izuzetnih prirodnih i kulturnih vrijednosti grad Kotor i mjesto Skaljari su dio prirodno i kulturno-
istorijskog podrucja Kotora koje je od 1979. godine Odlukom medunarodnog Komiteta za svjetsku bastinu -
UNESCO upisano na Listu svjetske prirodne i kulturne bastine.

Potpisivanjem Alborg Povelje postaje ¢lan Asocijacija gradova odrZivog razvoja Evrope, a od 2000. godine ¢lan
je Kluba najljepsih zaliva svijeta.

3.2. GEOMORFOLOSKE ODLIKE TLA | SEIZMICNOST
3.2.1. OPSTE KARAKTERISTIKE CRNOGORSKOG PRIMORJA

Crnogorsko primorje pripada jugioistocnom dijelu spoljaSnjih Dinarida, koji se odlikuju slozenom geoloskom
gradom i tektonskim sklopom.

Podrucje Kotora pripada geotektonskoj jedinici “Visoki krs”, koja uc¢estvuje u gradi terena planinskog zaleda na
potezu od Morinjskog, prema Risanskom i Kotorskom zalivu, mada ima znatno veéi regionalni znacaj i
rasprostiranje. U njenoj geoloskoj gradi ucestvuju plitkovodni karbonatni sedimenti jurske i kredne starosti,
karbonatne brece kredno-eocenske i flidni sedimenti srednjeeocenske starosti.

Jurske tvorevine su predstavljene karbonatnim sedimentima srednje i gornjejurske starosti. Sedimenti
srednjejurske starosti, u litoloskom pogledu vrlo sli¢ni sa gornjejurskim, okudni su u pogledu sadrzaja fosila, $to
oteZava njihovo izdvajanje. Ovi kre¢njaci su masivni, a sadrZe korale, briozoe, krinoide i spogije. Medu koralima su,
izmedu ostalog, odredene vrste: Montlivaltia cf. greppini, M. dilatata, M. cf. subcompressa, Stilosmilia aff.
corallinaidr.

Kredni sedimenti, otkriveni na potezu od Morinjskog do Risanskog zaliva, predstavljeni su sedimentima donje i
gornje krede. Sedimenti donje krede predstavljeni su Zuckastim, sivim i bijelim bankovitim, ponekad
slaboslojevitim i masivnim kre¢njacima i dolomitima, koji su najée$¢e oskudni u pogledu sadrZaja fosilnih ostataka.
U najnizim horizontima donje krede javljaju se tintinine (Campbelliella milesi), miliolide i dr, zatim nerinee
(Ptygmatis bruntrutana, Ptyg. carpatica,Nerinea lobata), a u gornjem dijelu serije i pahiodontne 3koljke —
rekvienije. Sedimenti gornje krede su plitkovodne tvorevine predstavijene kre¢njacima, dolomitima i njihovim
brecama.

Ove tvorevine su cenomanske, turonske i senonske starosti. Sedimenti cenomana predstavljeni su sivim i
Zuckastosivim slojevitim i bankovitim krecnjacima sa miliolidama Nummoloculina heimi, gastropodima i
rekvienidama ili ¢esto bez jasnih tragova faune, kao i zZuékastim pseudooliticnim kre¢njacima sa obiljem miliolida,
orbitolonida, psudohrizalidina i raznih algi, rjede smjenom dolomita i krecnjaka u gornjem dijelu cenomanske
serije.

Sedimenti donjeg turona zastupljeni su smjenom dolomita i slojevitih kre¢njaka, a u viSim djelovima slojevitim
kre¢njacima sa obiljem hondrodonti, rudista i rekvienidama. Srednji turon izgraduju bankoviti i masivni sprudni
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

bjelicasti kre¢njaci, koji sadrZe rekvienide i sitne gastropode, rijetke miliolide, zatim kaprinide, radiolitide i
ehinodermate.

Preko masivnih kreénjaka srednjeg turona nalaze se uslojeni krec¢njaci mrke do Zuckaste boje sa asocijacijom
rudista: Hippurites resectus, H. libanus, Biradiolites angulosus i dr. Senonski sedimenti, razvijeni u podrucju
Risanskog zaliva, predstavljeni su isklju¢ivo kre¢njacima. Prema nadenoj fauni u ovim kre¢njacima nedostaju visi
djelovi mastrihta, upravo onaj dio koji bi odgovarao smjeni dolomita i kre¢njaka, na drugim profilima. Iznad ovih
sedimenata nalazi se transgresivni fli$ srednjeg eocena.

Paleogeni sedimenti na ovom podrucju predstavljeni su orahovackim brecama i flisSnim sedimentima srednjeg
eocena. U sastav orahovackih breca, zastupljenih su na prostoru od Risanskog do Kotorskog zaliva, ulaze raznovrsni
krecnjaci jurske i kredne starosti.Veoma cesto to su pretaloZeni blokovi znatnih dimenzija. U bazalthom dijelu ovih
bre¢a nalaze se uslojeni krecnjaci sa brojnim rotalidama, zatim globigerinama i globotrunkanama dansko-
paleocenske starosti. U cementu breca konstatovane su paleocensko-eocenske globorotalide, a u najvisem dijelu
breca numuliti vjerovatno srednjeeocenske starosti. Srednji eocen, razvijen u fliSnoj faciji koju izgraduju
konglomerati, mikrokonglomerati, grauvake, pjeskoviti laporci i glinci, ima neznatnu zastupljenost u podrucju
Risna. U najnizim djelovima horizonta grubih klastita, koji se nalaze preko bre¢a mastrihtske starosti, odredeni su
srednjeeocenski foraminiferi: Nummulites laevigatus, N. partchi, Assilina granulosa, Discocyclina sp., Alveolina sp. i
dr.

Kvartarne tvorevine razvijene su na cijeloj teritoriji Crnogorskog primorja, nezavisno od prostora izdvojenih
geotektonskih jedinica. Zauzimajuci znacajno prostranstvo, predstavljene su aluvijalnim i deluvijalnim tvorevinama,
kao i pjeskovima plaza.

Za prostor Crnogorskog primorja karakteristicna je izraZzena seizmicka aktivnost. Na osnovu Karte seizmicke
regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama IX osnovnog stepena seizmicnosti (MCS skale), u
uslovima srednjeg tla.Cinjenica da je prostor u granicama morskog dobra i neposrednog zaledja, velikim dijelom
izgradjen od flisnih, preteZno klasticnih sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavlja veliku nepovoljnost sa
aspekta seizmickog rizika.

Kotorsko podrucje odraZzava fluvioakumulacioni tip reljefa, karakteristican za padine sa nagibom od oko 30° ili
vecim, formiran je na vodonepropusnim stijenama kredno-paleogenog i paleogenog fliSa geotektonske jedinice
zona Budva. Predstavljen strmim odsjecima, eskarpmanima, rjecnim dolinama oblika "V", uskim oStrim ili
zaobljenim grebenima, brojnim jarugama i vododerinama, izdvojen je u okviru posebnih pojaseva od Igala, preko
Boke Kotorske, Budve i Bara, pa sve do Ulcinja. Jaki denudacioni i erozioni procesi u ovom genetskom tipu reljefa,
potencirani i seizmotektonskim dogadanjima, imaju za posledicu brojne oblike kretanja masa (kliziSta, odroni,
sipari), pojave piraterije i laktasto skretanje vodenih tokova.

Crnogorsko primorje karakteriSe visoka kolicina padavina, ali i nepovoljne sezonske oscilacije. Radi relativno brzog
oticanja kroz tlo, bilans voda nije povoljan, pa se u kriticnim periodima (vegetacioni period i period turisticke
sezone) javlja nedostatak vode. Najveca kolicina voda oti¢e u more kroz kraSku podlogu podzemnim putevima, Koji
su vrlo sloZeni i jos nedovoljno istraZeni, a veliki dio se uliva ispod povrSine mora (vrulje). Rezultat ovakvog oticanja
voda je relativno siromastvo Primorja povrsinskim - tekucim i staja¢im vodama. Osim pogranic¢ne Bojane, sve rijeke
u Primorju su brzog i kratkog toka, sa velikim oscilacijama protoka, a od stajacih voda na ovom prostoru postoji
samo malo Sasko jezero. Nasuprot tome, javlja se relativno veliki broj buji¢nih vodotoka ¢itavom duzinom
Primorja, a dio njegovog prostora je ugroZen poplavama.
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3.2.2. Inzinjersko-geoloske, hidrogeoloske i seizmoloske karakteristike naselja Skaljari

GEOMORFOLOSKE KARAKTERISTIKE

Podrucje Skaljara nalazi se na podnoznom dijelu padina planinskog uzvidenja, uz morsku obalu (juzni dio Kotorskog
zaliva).

Slika: Trodimenzionalni prikaz terena

Reljef je pretezno fluvioakumulativni, karakteristi¢an za padine nagiba oko 30°.
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Legenda
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Slika: Karta visinskih pojaseva u okviru obuhvata

GEOLOSKI SASTAV | GRADA TERENA

Podrugje Skaljara — opstina Kotor pripada geotektonskoj jedinici «Visokog kr$a».

U osnovi teren izgraduju gornjokredne-paleogene «orahovacke brece» (K-E). To su veoma heterogene grubozrne
brece, pjescari, laporci znatne debljine (do 200m). U sastav breca ulaze raznovrsni krecnjaci jurske i kredne starosti
(zona flisa).

Padinski (drobinski i osulinski) i padinsko-potogni (dI+pr) pokriva podnozni padinski dio terena Skaljara. Debljina
ovih naslaga je razlicita (1-25m). To su ulovacasta tla sa stijenskom drobinom.

INZINJERSKO-GEOLOSKE KARAKTERISTIKE

«QOrahovacke brece» odnosno fliShe krednopaleogene naslage (K-E), koje izgraduju teren u osnovi su cvrste
stijenske mase tektonski razlomljene i poremecene, mjestimicno degradirane egzogenim procesima. Poroznost je
pukotinska (tektonska). U prirodnim uslovima teren je preteZno stabilan.

Deluvijalne (drobinske) kao i deluvijalno-proluvijalne heterogene naslage zastupljene su glinovitim tlom sa
stijenskom drobinom. Meduzrnske su poroznosti. U prirodnim uslovima grade preteZno stabilne terene.

HIDROGEOLOSKE KARAKTERISTIKE

»,Orahovacke brece* odnosno fliSne krednopaleogene naslage (K-E) koje izgraduju teren u osnovi su pukotinske
poroznosti, najéedée bezbojni, sa ulogom hidrogeoloskog kolektora, a dijelom izolatora. U hidraulickoj su vezi sa
morem.

Deluvijalne (drobinske) kao i deluvijalno-proluvijalne heterogene naslage zastupljene su glinovitim tlom sa
stijenskom drobinom. Meduzrnske su poroznosti, razlicito vodopropusne, slabovodonosne, izuzev dijela terena u
reonu uséa p. Vranjine u more (Jugookeanija, Vracar, Autoremont.

Crnogorsko primorje karakteride visoka koli¢ina padavina ali i nepovoljne sezonske oscilacije. Radi relativho brzog
oticanja, bilans voda nije povoljan.
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SEIZMICKE KARAKTERISTIKE

Za prostor Crnogorskog primorja karakteristi¢no je uopste, vrlo izraZzena seizmicka aktivnost.

Na osnovu Karte seizmicke regionalizacije (1982) Crnogorsko primorje pa i podru¢je Skaljara nalazi se u zoni
maksimalno oc¢ekivanog okolnog intenziteta potresa IH® MSKg,, koeficijent seizmi¢nosti Ks = 0,100.

Kako predmetni prostor u povrsinskom dijelu terena ima veliku zastupljenost deluvijalnog (drobinskog) i
deluvijalno-proluvujalnog tla to predstavlja nepovoljnost sa aspekta seizmickog rizika. Analizom spektara
amplituda mikrotremora tla na podrucju Kotora zakljucuje se da tlo permanentno osciluje u vise frekventnih
domena, a to je posljedica geodinamickih karakteristika tla.

SAVREMENI INZINjERSKO-GEOLOSKI PROCESI

Geomorfolodke, klimatske, geoloSke (litoloske, strukturne i dr.) karakteristike uslovljavaju intenzivne savremene
inZinjersko-geoloske procese.

Denudacioni i erozioni procesi na ovom tipu reljefa snazno su izraZeni. Seizmotektonski procesi kao posljedice
geodinamickih pokreta takode su na ovom prostoru snazno izraZzeni. Potencijalno su stalno moguéi odroni, a u
odredenim uslovima i kliziSta, sitari i sl.

POGODNOSTI KORISEENjA TERENA

Prema prethodno prikazanim karakteristikama terena podrugje Skaljara sa stanovista inZinjerskogeoloskih
karakteristika predstavlja uslovno pogodno podrucje za urbanisti¢ko prostorno planiranje.

PEDOLOSKE KARAKTERISTIKE

Pedolo3ki pokrivac u granicama obuhvata Plana i Sireg zaleda odlikuje se:

- Smede zemljiSte je zastupljeno na blazim i umjereno strmim djelovima obale, odnosno terenima koje
izgraduju flis i mijeSane silikatno-karbonatne stijene, a rjede eruptivne stijene i krecnjaci. Strmiji teren
flisnih bregova obi¢no je jace erodiran i obrastao rijetkim rastinjem, dok su blaze padine vremenom
teresirane i pretvorene u obradivo zemljiste. Umjereno strme padine su najée$¢e pod Sikarom i Sumom, ali
se i tu sporadi¢no mogu sresti terase sa poljoprivrednim kulturama.

Smede zemljiste je heterogenih osobina. Njegova dubina je razli¢ita, zavisno od mjesta nalaZenja,
izraZzenosti nagiba, erozije, podloge na kojoj se obrazuje i drugih uslova. Na fliSnoj podlozi je glinovitije
nego na roznacima i eruptivima, a generalno se odlikuje vec¢im prisustvom skeleta. Osobito visok udio
skeleta je na terenima sa jako izrazenom erozijom, kao Sto su ogoljeli fliSni bregovi, sa prorijedenim
vegetacionim pokrivacem, kao i grebeni i strme strane izgradeni od mjeSavine krecnjaka, roznaca i drugih
silikatnih sastojaka, gdje je vegetacija krzljava, a bliZze naseljima devastirana sje¢om i pozarima.

- Kreénjacko-dolomitna crnica, poznata i pod narodnim nazivom buavica, je zemljiste koje se obrazuje na
cistim kre¢njacima, ali u uslovima hladnije klime. Ovo zemljiSte javlja se na strmom terenu od Morinja do
Risna, iznad Perasta i Dobrote. Strme krecnjacke litice ovog dijela Primorja, izloZeni su jakoj eroziji usled
obilja padavina, pa se spiranjem zemljiSte stalno obnavlja i ostaje u tkz. po¢etnom stadijumu razvoja.
Buavica je vrlo plitko zemljiSte, osim u vrtaama i uvalama koje se sporadic¢no javljaju. Zemljiste se odlikuje
visokim procentom stjenovitosti (30 — 90 %) i kamenitosti, kao i veoma krzljavom vegetacijom. Na strmom
i jako strmom terenu, kao Sto su krecnjacke litice, grebeni i visovi od Morinja do Kotora, vegetacije
praktiéno nema, te takav teren predstavlja tipicni kamenjar.

U daljem tekstu (naredne slike) dat je kratak prikaz geotehnickih istraZivanja terena sa seizmickom
mikrorejonizacijom, kao i izveStaj o geomehanickim ispitivanjima nosivosti tla, u naselju Skaljari:

- na slici 1. prikazana su geotehnicka istraZivanja terena na lokaciji Doma za lica oSte¢enih sluhom i
govorom u Skaljarima

- naslici 2. prikazana su geotehnicka istraZivanja terena sa seizmi¢kom mikrorejonizacijom u naselju Skaljari
- naslici 3. prikazan je izvestaj o geomehani¢kim ispitivanjima nosivosti tla u Skaljarima.
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3.2.3. KLIMA

Klima Kotora ima sve odlike mediteranske klime sa blagim i kiSnim zimama, i toplim i relativno sudnim ljetima. Za
klimatske prilike ovog kraja, pored uticaja mora, od posebnog je znacaja i brdsko - planinsko zalede, 3to se
odraZava prije svega na temperaturu, padavine i vjetrove. Srednje mjeseche temperature u svim mjesecima u
godini imaju pozitivne vrijednosti.

Tabela br.1. Prosjecne mjese¢ne sume padavina i standardna devijacija
Period: 1977-2005. godina

175.3/168.8| 149.7 |142.1| 117.8 | 72.0 | 37.4 | 85.1 | 144.9 | 161.4 |242.3| 220.6 | 1744.6

409.7|463.2| 323.9 |344.6| 289.8 |159.9|123.1/291.3| 420.1 | 350.3 |506.9| 423.6 | 506.9
08 | 52| 138 | 23 | 110 | 136 | 0.2 | 14 7.0 104 | 631 | 323 0.2
116.9/103.1, 857 | 763 | 750 | 451 | 355|852 | 107.6 | 889 |1049| 98.0 | 322.1

Tabela br.2. Broj dana sa kolicinom padavina > 0.1 1it/m2
Period: 1977-2005. godina

122 119 108 |13.1 |115 |8.0 |54 6.7 |87 |11.0 13.1 |13.9 |126.3
20 22 21 |21 |22 |15 |12 14 118 |26 21 |23 155

575 |452 456 [4.12 (456 |2.80 |2.92 |3.81 4.42 |4.80 484 |4.67 |21.06
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Tabela br.3. Broj dana sa kolicinom padavina > 1 1it/m2
Period: 1977-2005. godina

10.7 | 9.8 9.4 106 | 9.0 59 4.1 53 7.0 9.5 11.4 | 12.3 | 104.8
19 18 19 16 18 15 10 13 14 22 19 19 129

534 | 407 | 439 | 346 | 440 | 273 | 246 | 346 | 3.72 | 401 | 423 | 467 | 1857

Tabela br. 4. Broj dana sa koli¢cinom padavina > 10.0 1it/m2
Period: 1961-1990.godina

5.7 5.6 4.5 5.0 4.0 2.6 2.1 2.4 4.1 4.8 6.7 6.5 | 53.9

10 14 9 9 9 7 5 6 10 12 12 12 69

1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 20
319 | 294 | 226 | 231 | 239 | 167 | 1.39 | 1.71 | 264 | 255 | 252 | 3.04 | 12.09

Najtopliji mjesec je jul sa temperaturom vazduha 23.4-25.6 c, a najhladniji januar sa prosjeénom
temperaturom vazduha 4.6 ‘C. Jesenj je toplija od prolje¢a za prosjeéno 3 C.

Tabela br. 5. Srednja mjesecna temperatura vazduha (°C)
Period: 1977-2005. godina

7.8 84 | 107 | 133 | 179 | 218 | 247 | 246 | 206 | 165 | 121 | 9.0 | 156

97 | 108 | 134 | 150 | 20.7 | 262 | 270 | 27.3 | 235 | 182 | 141 | 11.0 | 273
5.7 6.0 69 | 103 | 151 | 196 | 227 | 222 | 178 | 141 | 93 5.7 5.7

110 | 140 | 149 | 097 | 154 | 152 | 1.19 | 153 | 148 | 1.00 | 1.27 | 1.36 | 0.56

Prosjecan broj tropskih dana sa temperaturom Trax>=30 c je 16 u avgustu, a 42 u toku godine. Prosjecan broj
dana sa mrazom sa temperaturom Tmin<0 c je 1 u januaru, a 5 u toku godine. Najve¢i broj tmurnih dana
(srednja dnevna oblaénost>8/10) je u decembru 12, a najmanji u julu 1. U julu je najve¢i broj vedrih dana
(srednja dnevna oblaénost<2/10) 18, a najmaniji u februaru i decembru 1.

Tabela br. 6. Srednja vrijednost kvaliteta padavina (mg/1) u 2006 g.

6.54 66 7.94 3.38 6.98 15.92 151 4.13 0.54 2.82 1.46

95 95 94 94 78 66 94 95 94 59 58
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Tabela br.7. Ponderisane vrijednosti za izabrane periode

Sulfati 4.89 5.43
Nitrati 1.88 2.08
Hloridi 4.73 5.51
Bikarbonati 8.97 13.04
Natrijum 3,43 3,17
Kalijum 0,37 0,43
Kalcijum 1,39 1,42
Magnezijum 0,79 0,65
Amonijak 0,93 1,13

Tabela br.8. SadrZaj tedkih metala u padavinama
Srednje i maksimalno izmjerene godisnje koncentracije

Kotor ‘ 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

MDK ‘ 0.05 0.005 5.0 0.01 0.10

Legenda
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Graficki prilog: Ekspozicije terena
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3.3. VEGETACIA

Na crnogorskom primorju prvi visinski pojas do 300mnm karakteriSe pojas zimzelene makije sa ostacima prvobitnih
Suma hrasta crnike (Quercus ilex). Vece Sumske zajenice bjelograbica, hrasta, jasena i kostrike na podrucju primorja
nalaze se iznad 300mnm. Mediteranska zona je prostor u kome se rasprostire zimzelena vegetacija cesmine i
makije, sa vegetacijskim periodom od osam mjeseci. Makija se javlja kao antropogeni uticaj na Sume crnike koje se
smjenjuju grmolikim zajednicama u vidu niskih Suma Sikare. Pored zastite tla, makija obavlja i sanitarno-higjensku
funkciju. Garig je dalji degradacioni oblik makije zastupljen u vidu niske zimzelne zajednice Sikara, grmova i
polugrmova. Vegetaciju zaliva dominantno cine zajednice makije, grabica i kostrike sa degradacionim stadijumima
grabica i drace. U zalivu su rasprostranjene i zajednice lovora, pitomog kestena i oleandra i razni oblici kamenjara.
Na podrucju Boke su utvrdene 264 vrste drvedéa, grmlja i povijusa.

Sume ¢esmine sa crnim jasenom su zastupljene na oko 30% ukupne povrsine Boko-kotorskog zaliva. Prirodna
vegetacija na podrugju naselja Skaljari pripada zajednicama grabica i kostrike, tipi¢nim za poloZene terene i doline
pod uticajem prelazne maritimno-kontinentalne klime. U ovim zajednicama su optimalno zastupljeni grabic i hrast
medunac. Manje povrsine su pod kulturama alepskog bora, cempresa i primorskog bora.

Na podrug¢ju naselja Skaljari uz stambene ansamble su maslinjaci, zasadi agruma i mali porodi¢ni vrtovi ”dardini”.
Pejzaznu strukturu Boke Kotorske ¢ine i promenadni parkovi. Urbano izgradeno podrucje Skaljara odlikuje
mjeSoviti pejzaZ, odnosno kombinacija prirodnog autohtonog pejzaZa sa antropogenim pejzazom koji se ogleda u
stvorenoj strukturi kombinovanoj sa zasadima donijetim iz raznih krajeva svijeta. U parkovima i vrtovima Boke
Kotorske gaji se oko 170 stranih vrsta drveca, Zbunja i povijusa. U urbanom tkivu ovog naselja, zastupljene su
neautohtone vrste: platan, palma, mimoza, maginja, magnolija, rogac, lovor, lipa, topola, lijander, tuja, breza,
libanski kedar, ¢empres i dr.

3.4. MORSKO DOBRO

U Prostornom planu za posebno podruéje morskog dobra detaljno su sagledane karakteristike i potencijali morskog
dobra i pripadajuceg podrucja za kompletno crnogorsko primorije.

U nastavku teksta prikazane su neke od najznacajnih karakteristika kotorsko-risanskog zaliva, koje mogu biti od
znacaja za sagledavanje predmetnog prostora,iako samo morsko dobro nije predmet razmatranja izmjene i dopune
GUP-a Kotora za podrugje Skaljara.

DuZina obalne linije ¢itavog Bokokotorskog zaliva iznosi 105,7 km, a po pojedinim djelovima Kotorskog zaliva
25,0km, Risanskog 12,6km, Tivatskog 36,1km i Hercegnovskog 32,0km. Koeficijenat razudenosti Boko-kotorskog
zaliva u cjelini je 3,62, a za pojedine dijelove: Kotorskog zaliva 2,61, Risanskog 2,76, Tivatskog 3,55 i Hercegnovskog
3,63. Srednja dubina citavog Zaliva iznosi 27,6m, a srednje dubine po pojedinim zalivima krecu se od 27,0m u
Kotorskom, 25,7m u Risanskom, 25,5m u Tivatskom, do 31,0m u Hercegnovskom zalivu. Maksimalna dubina u
Kotorskom zalivu iznosi 52,0m, u Risanskom 36,0m, u Tivatskom 47,0m i Hercegnovskom 60,0m. Bitna
karakteristika svih zaliva je pribliZzavanje izobate ve¢ih dubina na male udaljenosti od obale.

Crnogorsko primorje se istice pejzaznom raznolikos¢u i atraktivnodéu. U vrijednosnoj skali karakteristika podrucja
Morskog dobra, pejzaZ zauzima dominantno mjesto i predstavlja klju¢nu odrednicu identifikacije ovog podrucja u
okruzenju.

Pejzaz Crnogorskog primorja odraz je sloZenosti, raznovrsnosti, kvaliteta, te odnosa i medudejstava dominantnih
prirodnih elemenata. U formiranju karakteristi¢ne slike predjela najveci znacaj imaju klimatske, geomorfoloske,
hidrografske i vegetacijske karakteristike. Prema jedinstvenoj klasifikaciji tipova pejzaZa Crne Gore, Crnogorsko
primorje pripada eumediteranskom tipu pejzaZza. Ovaj makropejzaz, gledan iz udaljenih pozicija, doZivljava se kao
uzburkana morfoloska kompozicija tri glavne komponente: tamno plave povriine mora, vazdazelene Sumske
osnove i ogoljelih kre¢njackih vrhova sivih tonova. U mikropejzaZu se diferenciraju brojne gradivhe komponente.
Podrucje Morskog dobra, posmatrano kao jedan sloZen sistem u kome vladaju odredene zakonitosti uzroéno
vezane, odlikuje se svojstvenim fizionomsko-oblikovnim osobinama.

Na ovom prostoru izdvojeno je osam tipova pejzaza i to: pejzaz higrofilnih Suma i Sikara, mocvarni pejzaz, pejzaz
dina, pejzaZ §ljunkovito-pjeskovitih obala, pejzaz primorskih grebena i stjenovitih obala, pejzaZ blatnih obala, pejzaz
Bokokotorkog zaliva i antropogeni pejzaz. Svaki od ovih tipova posjeduje svoje specifi¢nosti, a kvalitet njegovog
izraza zavisi od diverziteta i kompozicije gradivnih elemenata. Prisustvo vise pejzaZnih tipova u vidnom polju
uslovljava novi pejzaZni kvalitet, koji se ogleda u bogatstvu pejzaznog sadrZaja.

Pejzaz Bokokotorskog zaliva je, s obzirom na reprezentativnost i impresivnost pejzaza u cjelini, izdvojen i analiziran
kao jedinstvni pejzaZni tip. Tu se cjelokupni prostor morskog dobra, sa neposrednim zaledem, odlikuje izrazitim,
jasno uocljivim strukturnim elementima koji mu daju poseban pejzaZni identitet. Specificne i raznolike prirodne
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vrijednosti (orografske karakteristike, karakteristike autohtone vegetacije) i vrijedno graditeljsko naslijede
medusobno se proZimaju, uz obilje detalja (alohtona flora), ¢ineéi jedinstvenu - harmonicnu cjelinu.

Unutrasnji (Kotorsko-Risanski) dio zaliva dublje je zaSao u kopno, za razliku od hercegnovskog, dinamicniji je i
ras¢lanjen na dva kraka — zaliva izmedu kojih su, naspram Veriga, smjetena ostrvca Gospa od Skrpjela i Sveti
borde, a na obali Perast, ,,grad kapetana“ sa baroknim zdanjima. Visoki, monumentalni, stjenoviti masivi strmo se
nadvijaju nad more. U priobalnom dijelu, koji se nalazi pod uticajem tipi¢cne maritimne klime, od Veriga do Donjeg i
Gornjeg Stoliva i na Svetonikoljskom grebenu, od Donje do Gornje Kostajnice, zastupljene su sastojine vazdazelene
mediteranske vegetacije crnike i crnog jasena — tipa makije. Zajednica grabica i kostrike pokriva djelove podrucja
pod uticajem prelazne, maritimno-kontinentalne klime. Tipi¢ne sastojine ove zajednice, u kojima su optimalno
zastupljeni grabi¢ i hrast medunac, nalaze se na nesto poloZenijim terenima i u dolinama, kao Sto su: padine
Vrmca, Skaljari, Donji Orahovac, Dobrota, DraZin Rt, Strp i Morinj, dok su se na podrucju od Donjeg Orahovca do
Risna, kao poslijedica degradacije ove zajednice, razvile rijetke i niske Sikare u kojima preovladuju drac, Sipak i
primorska kleka. Na padinama Vrmca (izmedu Gornjeg i Donjeg Stoliva) i Gornje i Donje Kostajnice markantna je
zajednica kestena i lovora, a na padinama iznad vrela Sopot, kod Risna, zajednica lovora i oleandra.

Specifi¢an identitet pejzaZzu daju naselja duZz same obale (Kotor, Dobrota, Risan, Perast, Pr¢anj) sa bogatim
graditeljskim naslijedem, predstavljenim baroknim palatama, skladnim ribarskim kuéama, ostacima
srednjevjekovnih kula i zidina, karakteristicnim pristaniStima na obali - “ponte” i “mandraci”. Uz postojece ruralne
ansamble protkani su maslinjaci, zasadi agruma i mali porodi¢ni vrtovi "dardini”. Egzoticna flora naselja, skladno
uklopljena u ambijent, upotpunjuje pejzazni izraz Kotorsko-Risanskog zaliva koji zraci neodoljivom ljepotom,
sigurnos¢u i savrsenom dovrSenoS$¢u. Bogata egzoti¢na flora naselja, dobro prilagodena datim uslovima sredine,
estetski obogacuje i oplemenjuje pejzaZ priobalnog dijela Bokokotorskog zaliva. U parkovima i vrtovima Boke
Kotorske gaji se oko 170 stranih vrsta drveca, Zbunja i povijuda, donijetih iz raznih krajeva svijeta.

Sliku podrucja upotpunjuju i manje povrsine pod kulturama alepskog bora, ¢empresa i primorskog bora. DuZ
razudene obale Bokokotorskog zaliva nema prostranih plaza. Male Sljunkovite uvalice javljaju se izmedu ponti i
mandraca. lzuzetak su Sljunkovita plaZza u Njivicama i plaZa u lgalu pokrivena $ljunkom, a u pojasu blatne obale
sitnim pijeskom.

Na oshovu dugogodisnjih istraZivanja mora, a posebno kontinuiranih istraZivanja kvaliteta vode za kupanje |
rekreaciju (od 1995. godine), moguce je utvrditi potencijalno rizicna podruéja u prostoru morskog dobra, kod kojih
bi u buduénosti moglo do¢i do odredjenih neZeljenih pojava ukoliko se ne preduzmu preventivni koraci. Ovo se na
prvom mjestu odnosi na podruéje Boke Kotorske. Kotorski zaliv, najuvuceniji u kopno (tzv. dzep), posebno je
ugrozen, s obzirom da je to najnaseljeniji dio Zaliva | da se sve otpadne vode, za sada, direktno ili indirektno izlivaju
u morsku sredinu. Analize ve¢ pokazuju uticaj eutrofikacije na Zivi svijet u ovom akvatorijumu. Problem zagadjenja
morske vode u ovom dijelu Zaliva, treba da bude eliminisan kroz Projekat generalnog rjeSavanja odvoda svih
otpadnih voda iz Kotorskog | Tivatskog zaliva, preko dvij stanice za preciS¢avanje | njihovo ispustanje u Jadransko
more u vidu tehnicke vode. Dislokacija industrijske zone iz Kotora u Grbaljsko polje, kao prva faza ovog Projekta,
drasticno je smanjila mogué¢nost negativnog uticaja otpadnih industrijskin voda na Zivi svijet u Kotorskom
akvatorijumu.

lako je turizam dominantna aktivnost u okviru morskog dobra, koja se ogleda u korid¢enju plaZa i priobalnog pojasa
za kupanije i druge vidove rekreacije na vodi, kad je u pitanju podrugje Skaljara ovo nije slucaj. lako na ovom pojasu
postoji hotel Fjord, koji je svakako u proslosti imao znacajno uc¢esce u turistickoj ponudi, on danas nije u upotrebi, a
takode nije generisao ni razvoj drugih turistickih djelatnosti u zoni Skaljara.

Na podru¢ju Skaljara nema formiranih plaZa. Intervencijama u buduénosti mogle bi se prevazic¢i ovi nedostaci, ali
oni podrazumijevaju znacajna ulaganja, prvenstveno u oblasti zastite mora od zagadanja.

Ogranicavaju¢i faktor u ovom pogledu ima cinjenica da se u neposrednoj blizini nalazi luka Kotor, koji ¢e svakako
uticati na izbor djelatnosti i nacina korié¢enja obale u ovoj zoni.

3.5. POTENCIJALI | OGRANICENjA TERENA

Pri utvrdivanju razvojnih potencijala nekog prostora, uobicajeno je da se pocinje sa prirodnim resursima, a potom i
sa antropogenim faktorima kao $to su na primjer naselja i infrastruktura, pa sve do dostignutog stepena razvoja
privrede i drustvenih djelatnosti. Naravno, sve se sagledava u kontekstu osnovnih funkcija u prostoru i strategije
razvoja.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

Raspolozivost terena za izgradnju prikazana je na slijede¢em grafickom prilogu.

L=genda

Magibi terena

MAGIBI TERENA - BILANSI POWVRSINA

Magibi (%) |PovrSing (ha) %
0-10% 43,55 36.20%
10-20 % 18.78 15.65%
20 - 40 % 31| 32.50%
40 % - 18.58 15.48%
UKUPMNO 120.02| 100.00%

Vidljivo je da je konstitucija terena takva da je znacajno uceScée terena sa veé¢im nagibom (iznad 20%), koji su
relativno nepovoljni za izgradnju. Ipak, gradnja se odvija ¢ak i na podrucjima ciji je nagib terena izmedu 20 i 40%.
Gradnja na ovim podrucjim zahtijeva visoka investiciona ulaganja. Stoga se prostornoj organizaciji ove teritorije
mora posvetiti posebna paZnja u smislu racionalizacije korisé¢enja zemljista.

POTENCIJALI
Morfoloski atraktivan teren

Razvijenost terena se pretezno ocjenjuje kao ogranicavajacu faktor. Medutim, morfoloske odlike reljefa Primorja
su veoma atraktivne, posebno u funkciji prosirenja turisticke ponude. Sa ovog aspekta najznacajniji je prostor
zapadnih padina, koji medutim treba pazljivo planirati zbog izuzetnih vizura prema zalivu koje ima.

Klimatske karakteristike

Mediteranska klima, blago izmijenjena uticajima planinske i umjereno kontinentalne klime, predstavlja potencijal
za produZenie trajanja turisticke sezone na najmanje 9 mjeseci. U ljetnjim mjesecima, strujanja iz planinskog zaleda
¢ine ljetnje no¢i prijatnijim, dok veliki broj suncevih dana, mali broj oblac¢nih i dana sa jacim vjetrom cine ovaj
prostor turisticki atraktivnim i van ljetnjih mjeseci.

OGRANICENjA

Seizmika tla

Najvece ogranic¢enje ovog prostora je izrazena seizmicka aktivnost. U tom smislu organizaciji prostora, a posebno
izgradnji infrastrukturnih i drugih objekata treba posvetiti posebnu paznju, ukljucujuci izrade posebnih studija
mikroseizmicke rejonizacije za sve znacajnije objekte. Takode, potrebno je konstantno pracenje i ispitivanje
seizmickih aktivnosti na podrucju citave opstine.

Nedostatak vode

Karstni prostori su tradicionalno bezvodni, jer iako se izlucuju relativno visoke koli¢ine vodenog taloga, on brzo
ponire kroz porozno tlo, pa je stoga teSko zahvatati potrebne koli¢ine vode. Sa druge strane, razvijen reljef
uzrokuje formiranje bujicnih tokova koji predstavljaju opasnost za objekte infra- i suprastrukture, te odrone tla i
pojavu klizista.
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4. RAZVOJ OBLASTI | SEKTORA: STAN]E, POTENCIJALI | OGRANICENjA
(OPSTE KARAKTERISTIKE, STANJE IZGRADENOSTI | KORISEENjA PROSTORA)

4.1. OPSTE KARAKTERISTIKE

Uvidom u stanje izgradenosti i namjena pojedinacnih gradevina, na prvi se pogled uocava da je funkcija podrucja
Skaljara u proteklom periodu bila da zadovolji ve¢inu utilitarnih potreba stanovnika Kotora u smislu svakodnevnog
Zivota: zdravstvo, 3kolstvo, sport i rekreacija, gradska administracija, proizvodne i skladisne zone, komunalni
sadrZaji i stanovanje. Turizam gotovo da i nije zastupljen. Osim hotela Fjord, koji se nalazi na samoj obali, i koji nije
u upotrebi, ne postoje drugi organizovani i uredeni turisticki potencijali (¢ak ni ugostiteljski sadrzaji).

Odluka da se privredni resursi izmjeste u Grbaljsko polje, kao i procesi privatizacije drudtvenih preduzeca doveli su
do situacije u kojoj je vecina, povrsinom znacajnih, resursa za ovu namjenu izgubila svoju funkciju i najéesc¢e ostala
potpuno devastirana i neupotrijebljena, ili upotrijebljena u sasvim neadkvatne svrhe.

U pitanju su izvanredno locirane parcele, sa
izrazitim potencijalom (Autoboka, Industrija leZaja,
Autoremont, Jugopetrol (OOUR Transport), Kotor-
izgradnjaisl.)

Javni sadrZaji su u podrucju zastupljeni, ali gotovo
u cjelosti u neadekvatnoj fizickoj strukturi, i bez
savremenog spoljadnjeg uredenja i opremljenosti.
lzuzetak su groblja, koja medutim, predstavljaju
oblik naslijeda.

Osim privrednih i administrativnin zona, na
podrucju je zastupljeno stanovanje. Osim dvije
zone, urbanisticki gradenih i uredenih lokacija
(zona viSespratnica u srediSnjem dijelu podrucja i
zona individualnih stambenih objekata gradenih
poslije zemljotresa), ostatak stanovanja odvija se u
stihijski gradenim podrucjima, bez adekvatnih
saobracdajnica, ili u bonitetno izrazito loSim
objektima (barake i sl.).

Evidentan je nedostatak kvalitetnih saobracajnica,
a posebno uredenih parkiralista na stambenim
parcelama i na slobodnim prostorima.

Graficki prilog: Aerofotogrametrijski prikaz
podrucja

Takode, stambene su zone mahom neopremljene javnim sadrZajima (banka, poSta, prodavnica, ambulanta i sl.)
iako su neka od naselja na udaljenosti vec¢oj od propisane za distance javnih sadrZaja od stanovanja.

Izgradnja sekundarne saobracajne mreze permanentno kasni, kao i dovodenje neophodne infrastrukture, iako bi
bilo normalno da ona prethodi izgradnji objekata, ili da se njihove trase barem prethodno obiljeZe, ¢cime bi se u
postavljanju objekata obezbijedila inace neophodna urbanisticka disciplina.

JuZni dio podrugja, sa izraZenijim nagibom terena, nije u upotrebi kao gradevinsko zemljiste.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

Fotografije naselja Skaljari

4.2. SOCIO-EKONOMSKI POKAZATEL]!

4.2.1. Demografija

Opstina Kotor pripada grupi crnogorskih opstina u kojoj je zabiljeZen blagi rast stanovnistva izmedu 1991. i 2003.
godine. Medutim, njen demografski rast (2.4 %) je ispod republickog prosjeka od 4.3 % u posljednjem
medupopishnom periodu.

Naselje Skaljari je do popisa 1991. godine bilo u sastavu gradskog naselja Kotor, a trenutno egzistira kao zasebno
naselje, iako sa sadasnjim gradskim naseljem Kotor ¢ini jedinstvenu fizicku strukturu.

Broj stanovnika 2003. god. u obuhvatu plana iznosio je 4002 stanovnika. Potrebno je hapomenuti da je rije¢ o
novoj metodologiji popisa stanovnistva. U popisu 2003. godine, osim stanovniStva u zemlji, u sastav stalnog
stanovni$tva ulaze crnogorski gradani iji je rad, odnosno boravak u inostranstvu kra¢i od godinu dana, kao i strani
drzavljani koji u Crnoj Gori rade ili borave u svojstvu ¢lanova porodice duZe od godinu dana.

Sljedeca tabela pokazuje kretanje broja stanovnika na podrugju obuhvata GUP Skaljari.

Tabela: Kretanje broja stanovnika na podrucju obuhvata GUP Skaljari u periodu 1948 — 2003.

BROJ STANOVNIKA U OBUHVATU PLANA
GODINA 1948 1953 1961 1971 1981 1991 2003*

BROJ STANOVNIKA| 2618 2858 3570 4311 4005 4211 4002

*Nova metodologija popisa

Iz tabele je vidljivo da je broj stanovnika neprekidno rastao u periodu 1948 — 1971. (prosjec¢na godisnja stopa rasta
22 %o). Nakon toga dolazi do pada i stagnacije broja stanovnika. Uporedivanje broja stanovnika po ranijoj popisnoj
metodologiji (4075 stanovnika 2003. godine) za period 1971 — 2003. pokazuje da se stanovni$tvo naselja Skaljari
smanjivalo po prosjecnoj godisnjoj stopi od -1.7 %o

Slicne tendencije kao i kod stanovniStva u obuhvatu plana su ostvarene i u pogledu domacinstava, kao drugog
znacajnog demografskog parametra.
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Tabela: Kretanje broja domacinstava na podrudju obuhvata GUP Skaljari u periodu 1948 — 2003.

BROJ DOMACINSTAVA U OBUHVATU PLANA

GODINA 1948 1953 1961 1971 1981 1991 2003*
BROJ
DOMAGINSTAVA 874 916 1132 1307 1199 1259 1275

*Nova metodologija popisa
Inace, broj domacinstava 2003. godine po staroj popisnoj metodologiji iznosi 1280.
Rast broja domacinstava u periodu 1948 — 1971. bio je manje izraZzen nego Sto je to bio slucaj sa brojem
stanovnika. Razlog za sporiji rast broja domacinstava je povecéanje prosjecne velicine domacinstva sa 3.0 ¢lana u
1948. god. na 3.3 u 1971. god. U periodu 1971 — 1991. je do3lo do manjeg povecanja prosjecne veli¢ine
domacinstva na 3.34 ¢lana, da bi u posljednjem medupopisnom periodu prosjecna velicina domacinstva bila
smanjena na 3.14.

Starosna i polna struktura

Prosje¢na starost stanovnistva naselja Skaljari po popisu iz 2003. godine iznosi 37.2 godina. Stanovni$tvo starosti 0
— 15 godina ¢ini 18 %, a stanovnistvo 15 — 50 godina 51.35 % ukupnog stanovnitva u obuhvatu plana. Iz ovoga
proizilazi da se stanovniStvo u obuhvatu plana nalazi u stadijumu demografske starosti.

U pogledu polne strukture (2003. godine), na podruc¢ju GUP-a, Zene su brojnije u odnosu na muskarce (53.25 % :
46.75 %).

Stanovnistvo prema polu i starosti:

Porodice prema tipu i broju djece

Skaljari 1122 202 400 375 126 18 1 692 1248
B_racnl par bez b02 b02 i i i i i i i
djece

Bracniparsa  lgeq : 242 3o 105 |16 i 555 1028
djecom

Majka s

Diecom 221 - 138 60 20 2 1 121 201
Otac s djecom 30 - 20 9 1 - - 16 19

Nacionalna struktura

Prema podacima Popisa 2003. na podruc¢ju GUP-a najveéi procenat stanovnistva su cinili Crnogorci (54.49 %), dok
su ha drugom mijestu Srbi (18.44 %). Hrvati su treca etnicka zajednica u obuhvatu plana sa u¢e$éem u stanovnistvu
od 12.21 %. Sve ostale etnicke zajednice su imale u¢esée od 4.1 % u stanovniStvu obuhvata. Za 1.59 % stanovniStva
nema podataka o nacionalnom izjasnjenju.

Struktura aktivnog stanovnistva koje obavlja zanimanje prema djelatnosti

Sto se ti¢e aktivnog stanovnistva koje obavlja zanimanje u obuhvatu plana, najvec¢i broj stanovnika se bavi
djelatnostima iz tercijarno — kvartarnog sektora (80.13 %), a zatim slijedi sekundarni sektor (13.28 %), dok se
najmaniji broj stanovnika bavi djelatnostima iz primarnog sektora (0.64 %). Za 5.95 % aktivnog stanovni$tva koje
obavlja zanimanije je nepoznata djelatnost.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

Medu djelatnostima, najveéi udio zaposlenih je u trgovini na veliko i malo (25.18 %); saobracaju, skladiStenju i
vezama (11.26 %); zdravstvenom i socijalnom radu (10.26 %); drzavnoj upravi (8.52 %); preradivackoj industriji
(7.88 %) i obrazovanju (7.33 %).

Aktivno stanovniStvo koje obavlja zanimanje prema djelatnosti i polu

S 1092 86 36 21 275 67
SKALJARI m 507 50 25 19 106 36
; 585 - 36 11 2 169 31

s [123 16 37 93 80 112 71 1 65
SKALJARI m |87 2 15 45 17 20 34 - 45
. |36 14 22 48 63 92 37 1 20

4.2.2. Obiljezja ekonomskog razvoja podrugja

Generalno prostor opstine Kotor raspolaze izvanrednim prirodnim resursima za razvoj turizma, pomorstva i
poljoprivrede.
Ovo podru¢je posjeduje jake karakteristike za razvoj turizma, kao vodece privredne grane, i to:
- Kulturno-istorijsko naslijede — zaStiéeno UNESCO-om
- Lokacija (spada u grupu najljepsih zaliva sveta)
- Tradicija kulturnih manifestacija - festi
- Uslovi za razvoj nautickog turizma
- Fakultet za turizam i hotelijerstvo
- Razvoj izletni¢kog turizma
- Blizina aerodroma
- Luka, itd.

S obzirom da je ovo podrucje najprepoznatljivije po kulturno-istorijskom naslijedu i razvoj “kulturnog turizma” je
evidentiran kao najperspektivniji oblik razvoja turizma. Naslijede kao resurs koji se koristi u daljem drustvenom i
ekonomskom razvoju mora se tretirati u planskom dokumentu i sa tog aspekta.
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Stanje potencijali i ogranicenja

Osnovna ponuda po Master planu razvoja turizma RCG:

. Karakteristika: prirodno jedinstven, kultura, ambijent malog grada

ambijent: miran, skup & ekskluzivan
mali odrzavani hoteli & pansioni

. 1 restorani, konobe, kalici, terase za ples
Boka Kotorska | kupanje u zalivu, zelene povriine

biciklisticke- & pjesacke staze-, staze 7a
Setnju, golf, casino, fimes, zdravije,
marine, voznje brodicom & izlet
muzeji, muzika, folklor, galerije etc.
kongresi, zasjedanja, incentives

Herces Movi |

. otor |

Perast |

Glavni problemi daljeg razvoja turizma, sa aspekta prostorne analize, su:

- 108 infrastrukturni sistem (dotrajale i tehnicki nezadovoljavaju¢e saobracajnice, loSa povezanost,
neadekvatno tretiranje otpadnih voda, nezadovoljavajuéi vodovodni sistem, itd.)

- prisustvo nekontrolisane, divlje gradnje (koja stvara veliki pritisak na Zivotnu sredinu, narocito obalu)
- neodgovarajudi turisticki kapaciteti.

Vezano za gore navedeno, a u cilju zadovoljenja ekonomske kategorije, Planom je potrebno stvoriti potrebnu
infrastrukturu i osigurati razvojni potencijal prostora kroz definisanje namjena u planskom rjeSenju uz uvaZzavanje
c¢injenice da turisticko trZiSte podrazumijeva ocuvanu prirodnu sredinu.

4.3. STANOVAN|E

Stanovanje na podru¢ju obuhvata Skaljara moze se okarakterisati kao izuzetno heterogeno, kako prema svojim
morfoloskim i tipolodkim karakteristikama, tako i prema kvalitetu i neujednacenoj prostornoj distribuciji.

Planerskim popisom su izdvojene Kkarakteristicne zone vece homogenosti za koje su utvrdeni odredeni opsti
kvantitativni i kvalitativni podaci, koji su narocito znacajni u pogledu analize stambene funkcije u okviru
posmatranog podrucja.

Podaci koji su prikupljeni aZuriranjem geodetske podloge i planerskim popisom, te naknadno obradeni, odnose se
na bruto gradevinske povrsine, prosjecni Indeks zauzetosti i Indeks izgradenosti u okviru obuhvata, prosje¢nu
spratnost, gustinu stanovanja i odnos stambenih i ostalih sadrZaja.

Kvalitet stambenog fonda je izrazito heterogen i diferenciran je po zonama na koje su uticali razni morfoloski,
ekonomski i planerski faktori.

Kolektivno stanovanje zastupljeno je u vidu jedne grupacije objekata - blok, veée spratnosti (P+6). Ovaj tip
stanovanja karakteriSu vece gustine stanovanja i relativno ureden Zivotni prostor objekata.

Ostatak stanovanja koje je po funkciji kolektivno, resporedeno je mahom u neadekvatnim objektima (barakama)
neuslovnim za ovaj oblik stanovanja. Gustine stanovanja u ovom sluéaju su niZe, a Zivotni prostor objekata u
potpunosti neadekvatan.

Individualno stanovanje u slobodnostoje¢im objektima (u nekim sluc¢ajevima dvojnim) najzastupljenije je u okviru
obuhvata. Kvalitet i Zivotni prostor objekata znacajno varira. Spratnost objekata krece se u rasponu od prizemnih
do P+2+Pk. U zavisnosti od nagiba terena javlja se i suterenska, kao etaZa kojom se objekat prilagodava terenu.
Mali je udio objekata u kojima je uz stambenu zastupljena i poslovna djelatnost.

Posebno karakteristicno je naselje na zapadnoj padini obuhvata, koje je gradeno poslije zemljotresa, i koje
predstavlja specifican oblik individualnih stambenih objekata, medusobno razdvojenih samo pjeSackim
komunikacijama. Urbanisticka koncepcija grupacije prilagodena je nagibu terena.

U ovom naselju primjetan je nedostatak kvalitetno uredenih zajednickih povrsSina (rekreativnih povrsina, djecjih

igraliSta, parking prostora, javnih sadrZaja poput banke, prodavnice i sl.). Zastupljene su vece i srednje gustine
stanovanja u ovom podrucju.
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U slijedecoj tabeli prikazani su podaci o stanovima za stanovanje i povrSinama prema vrsti stana, opremljenosti
instalacijama i pomoc¢nim prostorijama i broju stanova u svojini fizickih lica:

Vrsta stana

garso

o . 2s0bni | 3sobni 4-0bni
njerei1-sobni

broj 1283 9 161 369 507 156 81 127 1282 1210 1207 1240
m’ 820836 | 233 5400 2071 | BB2 | 13832 | 8158 | 81786 | 811 78878 78476 | 79841

SKALJARI

Broj i povrsina stanova prema koris¢enju, druge nastanjene prostorije i nastanjena lica

. Druge nastanjene o
Stanovi . Broj lica
prostorije
‘za stalno stanovanje ‘I«jsel@risle
nestanieni zaodmor Ui ki prostorienestaniene st
- I . jeme : e = usenovima.  nestanienm
restanieni pivemeni nepuSteni rekeediu sezonskh = znuide prostorma

©
=
N
=
>
o
cif
©
>3
o
=
[
+—
"
o
=
o

Kako je to gore pokazano u predmetnom podrucju dominiraju stanovi srednjih veli¢ina (dvosobni, trosobni i
cetvreosobni).

Podatak iz tabela koji je neophodno posebno naglasiti je ¢injenica da su, prema statistickim podacima, gotovo svi
stanovi u okviru obuhvata namjenjeni za stalni boravak, a ne za odmor i rekreaciju. Ipak, treba uzeti u obzir
c¢injenicu da se, u sezoni, ipak veliki broj stanova prenamjenuje za iznajmljivanje turistima, te ovaj podatak treba
uzeti sa rezervom.

4.4. JAVNE SLUZBE

Drustvene djelatnosti podrazumijevaju: obrazovanje (osnovno i srednje), socijalne ustanove (dje¢je ustanove —
jaslice, obdaniste, kombinovane dje¢je ustanove, dom za penzionere, dacki dom), zdravstvo, kulturu (sakralna i
duhovna), sport i fizicku kulturu, te drZzavnu i opStinsku administraciju.

S obzirom da predmetni obuhvat predstavlja samo dio gradske zone Kotora, nije neophodno da sve javne sluzbe
budu locirane na ovom prostoru, te je i naredna analiza postojecih javnih funkcija posmatrana sa ovog stanovista.

Obrazovanje. Na podruc¢ju obuhvata od obrazovnih ustanova smjeStena je Podru¢na osnovna 3kola ,Njegos —
Kotor“. Glavna 8kola, ¢iji je ona dio, nalazi se u gradu Kotoru, u neposrednoj blizini Starog grada. Ova $kola ima 18
mladih odjeljenja od 1 - 4. razreda i 16 starijih odjeljenja (5-8.razred), te jedno specijalno odjeljenje za 6 ucenika.

0d toga u Skaljarima nastavu pohada 10 odjeljenja mladih razreda, dok su svi stariji razredi i specijalno odjeljenje u
glavnoj Skoli. Ukupan broj odjeljenja je 35, a ukupan broj ucenika je 872.

Bruto gzradevinska povrsina objekta u Skaljarima iznosi oko 1150m? a gradevinska parcela ima povrSinu od oko
5200m".

Osim ove osnovne Skole na podrucju je smjeSten i Zavod za Skolovanje i rehabilitaciju lica sa poremecajem sluha i
govora, koji pored obrazovne ima i funkciju socijalne ustanove, s obzirom da se u okviru nje nalazi i dacki dom sa
prateéim sadrZajima.

Na podrucju ne postoji ni jedna javna srednjoskolska ni visokoSkolska ustanova.
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S obzirom na savremene preporuke, ocjenu $kola treba vrsiti prema standardu za jednosmjenski rad, a ne kao $to
je to najcesce zastupljeno u postoje¢em stanju, u odnosu na dvosmjenski rad. Normativi za jednosmjenski rad su
slijedeci:

- broj uéenika u razredu — 30-35

- veli¢ina ucionickog prostora 2m?/ugeniku,

- veli¢ina 8kolskog objekta 5m?/uc. i

. povrina $kolskog kompleksa 20m?*/u.

Iz standarda je vidljivo da postojeca osnovna Skola svojom povrinom ima kapacitet za oko 230 ucenika u
jednosmjenskoj nastavi. S szirom da je, prema ranije navedenim statistickim podacima, trenutni broj djece
ucenicke dobi na podrucju Skaljara 487, vidljivo je da je kapacitet koji moZe obezbijediti postojeca osnovna $kola
nedovoljan.

Takode, radijus opsluZivanja koji treba da zadovolji osnovna Skola je do 1km, mjereno od mjesta
stanovanja. Ovaj podatak ukazuje da je i sa stanoviSta prostorne distribucije namjena, neophodno obezbijediti
najmanije jos jedan 8kolski objekat u gornjem dijelu naselja ili ruSenje postojeceg objekta i izgradnju novog, kako bi
se obezbijedio postojeci deficit.

Socijalne ustanove. U okviru obuhvata nalazi se jedna javna predskolska ustanova.

Ona je dio Javne predskolske ustanove ,Radost”, koja na podru¢ju Kotora broji 7 vaspitnih jedinica. Vaspitna
jedinica Skaljari ima kapacitet za 150 djece.

Bruto gradevinska povrsina objekta je 718m?, na gradevinskoj parceli povriine 1280m?.

Segment socijalne zastite takode je zastupljen u funkcionisanju Zavoda za lica sa oSteé¢enjima sluha i govora, o
kome je bilo rijeci u segmentu Skolstvo.

Moguce je u privatnom sektoru obezbijediti vise manjih kapaciteta za smjestaj predskolske djece.
Zdravstvo. U obuhvatu se nalazi OpSta bolnica Kotor.

Treba spomenuti segment privatnih (trZiSno orjentisanih) zdravstvenih ustanova koji takode ucéestvuje kao oblik
pruzanja zdravstvenih usluga.

Kultura. Osim sakralnih objekata na podrucju obuhvata ne postoje sadrzZaji iz oblasti kulture.

Sakralni objekti su ¢esto vezani za groblja. U tom smislu najznacajnija je Crkva Pokrova Bogorodice u gradskom
groblju, koja je valorizovana i kao kulturnoistorijsko naslijede. Zasticena je takode i crkva Sv. Vicencije.

Sport i rekracija. Sportski sadrZaji skoncentrisani su u grupaciji uz Osnovnu 3kolu Njegos.

Na ovom lokalitetu se nalazi fudbalski stadion Fudbalskog kluba ,,Bokelj“. Objekat nema kvalitetne tribine, niti
prateci objekat. U blizini je locirana i sportska dvorana.

Fizicki sadrZaji rekreacije, fizicke kulture i sporta locirani prema svom postojecem karakteru namenjeni su
lokalnom stanovnistvu. Stepen njihove izgradenosti ne zadovoljava potrebe, zbog ¢ega ih nije moguce ukljuditi u
turisticku ponudu u funkciji odmoridne rekreacije i sportsko-rekreativnog turizma.

Evidentan je nedostatak i teritorijalna disperzija javnih rekreativnigh sadrZaja, poput manjih sportskih igralista,
djedjih igralista, Setackih i biciklistickih staza, trim staza i sl. s obzirom na najvece uceSce stambene funkcije u
predmetnom obuhvatu, ovaj nedostatak svakako treba ispraviti u buducnosti.

Postoje znacajni potencijali za rekreaciju, fizicku kulturu i sport lokalnog stanovnistva i za znatno aktivnije
ukljuc¢ivanje ovih aktivnosti u turisticku ponudu. Uslovi za aktiviranje ovih potencijala su u privliacenju javnih,
privatnih i udruZenih javno-privatnih ulaganja u otvorene i zatvorene sportske sadrZaje, ali i u boljoj organizaciji i
komercijalizaciji ovih aktivnosti i sadrzaja.

4.5. TURIZAM | ORGANIZACIJA | UREDEN]E TURISTICKIH PROSTORA

Podrugje Skaljara, iako se nalazi na minimalnoj udaljenosti od stare jezgre Kotora, a u svom obuhvatu ima i samu
morsku obalu, predstavlja potpuno specifi¢an slucaj, gdje su turisticke aktivnosti gotovo nepostojece. Osim hotela
Fjord, koji se nalazi na samoj obali, i koji ve¢ nekoliko godina nije u upotrebi, ne postoje drugi smjestajni kapaciteti.
Vjerovatno je da u individualnim stambenim objektima ipak postoje odredeni apartmanski kapaciteti, ali prema
pribavljenim statistickim podacima oni nisu zabiljezeni. Nisu zabiljezeni ni ostali vidovi turisticke ponude:
rekreativni, zabavni, kulturni, sportski, zdravstveni i dr.
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4.6. KOMUNALNI OBJEKTI

4.6.1. Zelene pijace

Zelena pijaca nalazi se na podrucju raskrsnice Jadranske magistrale i Puta prvoborca. Predstavlja prirucno rjeSenje,
koje ni poloZajem, ni izgledom ne odgovara lokaciji na kojoj se nalazi.

Glavna zelena pijaca Kotora nalazi se ispred zidina Starog grada, i predstavlja oblik naslijeda, ali kapacitetom i
pozicijom nije dovoljna za prostor koji opsluZuje. Nedostatak zelene pijace osjeti se prvenstveno u zapadnom
podrugju Skaljara, gdje je veliki udio stambene funkcije (stalno stanovnitvo), a gotovo u potpunosti bez pratece
komunalne infrastrukture.

4.6.2. Groblja i grobljanske usluge

Na planskom podrucju postoje dva evidentirana groblja. Glavno gradsko groblje ima izvanredne ambijentalne
vrijednosti, te je zaSticeno i kao spomenik kulture Ill kategorije. Ogradeno je kamenom ogradom, a u okviru njega
se nalaze i dvije kapele i Crkva pokrova bogorodice.

Drugo evidentirano groblje daleko je manjeg kapaciteta, a nalazi se u blizini vierskog objekta i sa njim sacinjava
jedinstvenu ambijentalvnu cjelinu.

4.6.3. Vatrogasna sluzba

Vatrogasna stanica nalazi se u okviru obuhvata, u gusto izgradenom gradskom jezgru i saobracajno je orjentisana
na izrazito frekventnu saobracajnicu, sa ucestalim zastojima i saobracajnim kolapsima $to otezava njenu efikasnost
u smislu mobilnosti.

4.6.4. Javne plaZe

U okviru obuhvata ne postoje javne plaZe. PlaZza hotel Fjord nije u upotrebi. S obzirom da se nalazi na samom vrhu
zaliva, gdje je zagadenost vode najvecda, a pojacana je i izlivanjem kanalizacije u more, upotreba plaze u sadasnjim
uslovima je nemoguca.

Prostornim planom posebnog podruc¢ja morskog dobra tretirano je pitanje uredenja priobalja u narednom periodu,
te nije tema ovog plana, ali je posmatrano zbog svojih uticajnih faktora na zalede.

4.7. SAOBRACA]

Naselje Skaljari smjesteno je jugozapadno od Podgorice i predstavlja dio gradske zone Kotor.

U uZem centru naselja nalazi se trasa magistralnog puta M-2(E-65)- "Jadranska magistrala”. Sjevero-istocno od
naselja nalazi se stari grad Kotor, a sa sjevero-zapadne naselje Muo.

Podru¢je Skaljara ima povoljan saobracajno - geografski polozaj, ali i neadekvatno razvijenu mrezu, kako
magistralnih i regionalnih, tako i lokalnih puteva. Veliki nedostatak su povrsina i objekata za stacionarni saobracaj.

Na teritoriji obuhvata GUP-a Skaljari, najvaznije saobracajnice su slijedece:

- E-65 Jadranska magistrala, u duzini od oko 800 m (dionica koja prolazi kroz Skaljare), na relaciji od
Kotora do Muo-a. Sirina saobracajnice je oko 8 m. Ona ujedno predstavlja glavnu gradsku
saobracdajnicu i sa nje se vrsi distribucija saobracaja na ostale nize rangirane saobracajnice. Sistem
internih saobracajnica u naselju Skaljari je nerazvijen, 103, ¢ak i u odnosu na prethodne planove;

- Pored ovoga magistralnog pravca, kroz Skaljare prolazi i magistralni put Budva-Kotor od izlaza iz tunela
pa do spoja sa magistralnim pravcem M-2(E-65);

- Stari "Kotorski put”, odnosno reginalni put Kotor-Cetinje je veza Kotora sa Cetinjem i drugim
dijelovima Republike. Medutim, tehnicke karakteristike ovog puta nisu zadovoljavajuce, Sirina mu je
6,0 m, sa nagibima od 12% i krivinama malih poluprecnika, predstavlja problem za saobracdaj, posebno
teretni;
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Ocjena postojeceg stanja:

- Naselje ima slabo razvijenu internu mreZu saobracajnica, $to zbog ranijih potreba i neplanske
izgradnje, Sto zbog terena. Najvedi problem je veliki nagib terena koji se kre¢e i do 50% unutar
obuhvata. Iz toga razloga, na dijelu Skaljara su izgradene pje3acke staze (stepenice) i uske interne
saobracajnice sa kojih stanovnici Skaljara pristupaju svojim parcelama i objektima;.

- Popre¢ni profili pojedinih saobracajnica koje imaju dvosmjerni reZim saobracaja, manji je od
standardima propisanih za takvu vrstu saobracajnice;

- Problem vezan za drumski saobracdaj izrazit je u ljetnjoj turistickoj sezoni, gdje se javlja problem
saobracajnog zagudenja, a isto tako i nedostatak parking povrsina. Skaljari imaju nekoliko javnih
parking provrsina, koje ni priblizno ne zadovoljavaju sve potrebe, narocito u turistickoj sezoni. One su
locirane u sklopu stambenog kompleksa i pored autobuske stanice;

- Na pojedinim saobracajnicama ne postoje jasno odvojene povrsine za kretanje pjeSaka i biciklista, $to
¢esto dovodi do ugroZavanja bezbjednosti pjeSaka i vozaca;

- Specifi¢an problem je i nepostojanje regulacionih linija od strane graditelja, koji ne ostavljaju dovoljno
prostora izmedu puta i objekata ni za trotoare, Sto na nekim mjestima ne omogucava separaciju
kolskog i pjeSackog saobracaja, a to usporava saobracaj i ugroZzava bezbjednost pjesaka;

- Na podruciju naselja ne postoje uredena autobuska stajalista, gdje bi se omogudéilo pristajanje kako
gradskog, tako i prigradskog saobracaja;

- Na prostoru Opstine Kotor ne postoji izradena saobracajna studija niti dokument u kome je isvr8eno
istraZivanje u vezi potreba, zahtjeva i mogucnosti, brojanja saobracaja i anketiranja putnika u
drumskom i pomorskom saobradaju, na osnovu c¢ega bi se mogla definisati strategija razvoja
saobracaja o ovome dijelu Republike.

4.8. HIDROTEHNICKI SISTEMI

4.8.1. Opste ocjene i polaziSte
Vodoshabdijevanje podrucja opstine Kotor vrsi se iz sledecih izvorista:
- Tabacina,
- Orahovacki izvori, tunel Vrmac,
- SpilauRisnu i
- Gornjegrbaljski izvori i Simis.

Zavisno od godisnjeg doba vodosnabdijevanje se odvija u dva rezima:
- Zimski rezim vodosnabdijevanja (novembar — jun) odlikuje se velikim raspoloZivim
kolicinama vode u izvoriStima i manjom potrebom za vodom.
- Ljetnji rezim (jul — oktobar) odlikuje se nedovoljnim koli¢cinama vode u izvoristima (usljed
smanjene izdadnosti ili zaslanjenja vode u izvoristu) i velikim potrebama za vodom zbog
turisticke sezone.

Glavno izvoriste vodovodnog sistema Kotora u zimskom periodu je Tabacina sa velikim raspoloZivim kolicinama
pitke vode. Pumpna stanica Tabacina zahvata vodu iz izvorista i pumpa u dva rezervoara. Jedan rezervoar je
Dobrota I, odakle se vodom snabdijevaju naselja Stari grad, Dobrota, Orahovac, Perast i dio Risna. Drugi rezervoar
je novi rezervoar Skaljari, odakle se vodom snabdijevaju naselja Skaljari, Muo, Préanj, Stoliv i podrucje od
Kostanjice do Risha.

IzvoriSte u Tabacini se nalazi skoro na nivou mora pa ljeti, obi¢no sredinom jula, redovno dolazi do zaslanjenja
vode, tako da se ovo izvoriSte sve do velikih jesenjih kiSa vise nemoze Koristiti za vodosnabdijevanje. U vrijeme
smanjene izdasnosti drugih izvoriSta, a prije zaslanjenja vode u izvoriStu Tabacina (period maj i juni), ovom
pumpnom stanicom obezbjeduije se voda i za Risan, gornji dio Skaljara, Kava¢ i industrijsku zonu.

Glavno izvoriste vodovodnog sistema Kotora u ljetnjem reZzimu su Orahovacki izvori, koji se aktiviraju ubrzo nakon
zaslanjenja izvoriSta u Tabacini, usljed prirodnog fenomena kretanja podzemnih voda.
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Iz ovih izvorita voda se transportuje u tri pravca:
- prvi za Dobrotu, Stari grad i dio Skaljara,
- drugi za Muo, Prcanj, Stoliv, kao i naselja od Kostanjice do Risna,
- dok je treci pravac Orahovac — Perast — Risan.

U ovom periodu vodosnabdijevanje se vrsi restriktivno. Izdasnost izvorista u tunelu Vrmac varira i zavisno od
godisnjeg doba iznosi od cca 10 I/s (minimum) tokom ljeta, do cca 80 I/s u zimskom periodu. S obzirom da se nalazi
u neposrednoj blizini naselja, na oko 58 mnm, kao i to da voda nikad ne zaslanjuje, ovo izvoriste ima poseban
znacaj za vodosnabdijevanje. U ljetnjem periodu iz ovog izvorista se vodom snabdijevaju samo naselja u Skaljarima.

Gornjegrbaljski izvori se nalaze na cca 320 mnm i uglavnom se koriste za vodosnabdijevanje podrucja Grblja. Zimi,
u vrijeme velike izdasnosti ovih izvora, odnosno manje potro3nje vode, dio vode dospijeva u Skaljare.

4.8.2. Vodovodni sistemi

Na podru¢ju Skaljara nalaze se dva rezervoara i dvije pumpne stanice i to:
- novi rezervoar Skaljari V=2000 m?, Kop=74/78 mnm i
. stari rezervoar Skaljari V=350 m?, Kp»=82/85 mnm, koji se rijetko koristi.

Pored toga, iznad ovog podruéja nalazi se i rezervoar Troica, V= 600 m?, Kpp=228/232 mnm iz kojeg se vodom
snabdijeva, pored ostalog i gornji dio Skaljara.

Pumpna stanica tunel Vrmac (nalazi se u pomoé¢nom tunelu Vrmac, van obuhvata GUP-a) u sluZi za transport vode
iz izvoriSta u tunelu u novi rezervoar Skaljari, dok pumpna stanica u rezervoaru Skaljari sluZi za prepumpavanje
vode iz rezervoara Skaljari u rezervoar Troica.

Glavni cjevovodi na ovom podrucju su:

- Cjevovod A00 PVC, u tunelu Vrmac i od tunela do rezervoara Skaljari, za vezu sa budu¢im
regionalnim vodovodom,

- Cjevovod DN400 PVC, u pomoé¢nom tunelu Vrmac

- Potisni cjevovod /315 PVC, PS Tabacina — rezervoar Skaljari,

- Tranzitni cjevovod DN300 AC, Skaljari — Stoliv,

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

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

- Distributivni cjevovod A200 PVC

- Distributivni cjevovod AL60 PE/PVC
Vodosnabdijevanje podrugja u obuhvatu GUP-a Skaljari vrsi se iz sledecih izvorista:

- tunel Vrmac,

- Tabacina,

- orahovacki i

- gornjegrbaljski izvori.
Podrucje uvobuhvatu GUP-a Skaljari je podijeljeno u dvije visinske zone. Donja zona se prostire od mora do
rezervoara Skaljari (granica izmedu ovih zona nalazi se nesto ispod novog Skaljarskog rezervoara), a gornja zona do
rezervoara Troica (van obuhvata GUP-a). Zbog velike visinske razlike, izmedu ovih rezervoara postoje dvije

prekidne komore (van obuhvata GUP-a. Dio gornje zone u obuhvatu GUP-a shabdijeva se vodom preko prekidne
komore Plazno, kako bi pritisak u mrezi ne bi bio preveliki.

U zimskom periodu vodosnabdijevanje donje zone Skaljara vr3i se iz izvorista u tunelu Vrmac i gornjegrbaljskih
izvora, a gornje zone iz gornjegrbaljskih izvora. Kako se u proljece povecava potreba za vodom, iz gornjegrbaljskih
izvora u rezervoar Troica, odnosno novi rezervoar Skaljari doti¢e manja koli¢ina vode tako da se u ovom periodu
rezervoar Skaljari, pored izvoridta u tunelu Vrmac, puni i iz izvorista u Tabacini. Gornja zona se vodom iz
gornjegrbaljskih izvora, zavisno od vremenskih prilika, snabdijeva obi¢no do maja, kada se rezervoar Trojica pocinje
dopunjavati iz rezervoara Skaljari.

U ljetnjem periodu dolazi do smanjenja izdaSnosti izvorista u tunelu Vrmac, ali sve do zaslanjenja vode u izvoristu u
Tabacini podrugje Skaljara ima moguénost kontinuiranog vodosnabdijevanja. Zaslanjenjem izvoridta u Tabacini,
aktiviraju se orahovacki izvori i nizi dio donje zone Skaljara snabdijeva se vodom iz ovih izvora. Preostali dio donje
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zone snabdijeva se vodom iz izvorista u tunelu Vrmac. Zbog nedovoljnih kolicina vode, u ovom periodu
vodosnabdijevanje se vrsi restriktivno.

Zbog nedovoljnih koli¢ina pitke vode u ljetnjem periodu, gornja zona se snabdijeva tehnickom (zaslanjenom)
vodom iz izvoriSta u Tabacini, dok se pitka voda distribuira autocisternom.

4.8.3. Kanalizaciona infrastruktura i sanitacija naselja

Odvodnja otpadnih voda

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

Za razliku od vodovodnog sistema, kanalizaciona mreZa postoji uglavhom samo u vec¢im naseljima (stambene
zgrade). U preostalom podrucju problem otpadnih voda rjeSava se upotrebom septickih jama. Kod starijih objekata
to su jo$ uvijek jame sa upojnim bunarima dok noviji objekti imaju vodonepropusne septicke jame.

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

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

Stari kanalizacioni sistemi se sada nalaze u veoma loSem stanju. Gradeni su najéeS¢e od keramickih ili azbest
cementnih cijevi. Dijelom zbog dotrajalosti, dijelom zbog neadekvatnog odrzavanja, mnogi od ovih sistema su
oSteceni i kroz oSteé¢enja dolazi do isticanja otpadne vode u okolinu ili obrnuto, do prodora podzemnih i
atmosferskih voda u kanalizacione sisteme za vrijeme kiSa. Strana voda, pijesak i sl. koji dospiju u sistem
predstavljaju veliki problem u funkcionisanju glavnog kanalizacionog sistema.

Dijelovi kanalizacionog sistema Kotor-TraSte:
- Pumpna stanica Peluzica, 2 x 100 /s,
- Havarijski ispust @500 PVC,
- Potisni cjevovod DN300, celik, duzine cca 1200 m,
- Armirano betonski kolektor u tunelu Vrmac.
Dijelovi isto¢nog dijela glavnog gradskog sistema:
- Armirano betonski kolektor 60/110 cm, duzine cca 750 m,
- Gravitacioni cjevovod @500 PVC.
Lokalni kanalizacioni sistemi:
- Sistem Novog naselja,
- Sistem naselja Rakite,
- Sistem bolnice,
- Sistem naselja kod zatvorenog bazena.

4.8.4. Uredenje vodotoka i kanalisanje atmosferskih voda
Odvodenje atmosferskih voda
Na podru¢ju Skaljara postoji nekoliko vecih buji¢nih kanala kojima se odvodi atmosferska voda i to:
- Buji¢ni kanal ,,Zvjerinjak*, duzine cca 1700 m, sa uredenim koritom je najveci i najbolje ureden kanal;
- Buji¢ni kanal ,,Suranj*, duZine cca 260 m, sa uredenim koritom;
- Buji¢ni kanal kod ,,Autoboke*, duZine cca 800 m, sa uredenim koritom;
- Buji¢ni kanal kod bolnice, duZine cca 700 m, sa uredenim koritom;
- Buji¢ni kanal Novog naselja, duZine cca 400 m, sa uredenim koritom;

Atmosferska voda sa saobracajnica odvodi se rigolama i ulicnim slivnicima, koji su cjevovodima povezani sa
buji¢nim kanalima.
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4.8.5. Uredenje obalnog pojasa i plaza

Sa porastom broja turista na kotorskom podru¢ju pocinje da se osjeca nedostatak prostora plaZa. Ranije
najpopularnije plaze u samom gradu postaju sve opterecenije, 5to se, pored ve¢ pomenutog fenomena
nezadovoljavajuéeg kvaliteta vode vodotoka koji se ulivaju u more u njihovoj zoni, odraZzava na stanje kvaliteta
obalnog mora i sanitaciju plaZa. Zbog toga se tokom dana odigrava proces koji je indikativan i upozoravajuci: turisti
napustaju grad, odlaze¢i na udaljenije plaZe, u potrazi za boljim kvalitetom vode i sanitarnim uslovima, kao i
prostornim komforom.

Ta cinjenica upucuje na ozbiljne mjere u dva pravca:
- prosirenje prostora pogodnih za turisticko i rekreaciono koriS¢enje obalnog prostora, kako na

postojecim plazama, tako i na mjestima koja sada nisu pogodna za tu svrhu, prije svega zone visokih i
nepristupacnih obala;

- mjere uredenja gradskih plaza i njihove Sto bolje sanitacije.
4.9. ELEKTROENERGETSKI SISTEMI | ELEKTROENERGETSKA MREZA

4.9.1. Napajanje

Osnovno napajanje Skaljara rijeSeno je preko 35/10 kV trafo-stanice Skaljari. Samo naselje napaja se preko 11
distributivnih trafo-stanica 10/04 kV snage 630 kVA koje su preko 10 kV kablova priklju¢ene na napojnu TS 35/10
Skaljari. Napojne TS 10/04 kV rasporedene su po cijelom naselju Skaljari, kako je prikazano u grafickom prilogu.
lako su sve trafo-stanice kapaciteta 630 kV trenutno zadovoljavaju potrebe naselja u pogledu shabdijevanja
elektricne energije. Medutim, ako se uzme u obzir porast snage u okruZenju Budve gdje se nalazi i predmetno
naselje Skaljari, sa godisnjim porastom snage i do 16,83% i optere¢enja do 11,58% moze se zakljuciti da postojece
napojne TS ne¢e moci zadovoljiti potrebe naselja, o ¢emu treba povesti racuna u planskom dijelu ovog planskog
dokumenta. Kapacitet poloZenih 10 kV kablova zadovoljavaju trenutne potrebe $to ne znaci da se u planskom roku
ne treba planirati polaganje 10 kV kablova u cilju povec¢anja prenosne moci srednjenaponske mreze.

Postojece trafo-stanice su tipske sa mogu¢om ugradnjom transformatora do 1000 kVA 3to ¢e u prelaznom roku (do
izgradnje novih TS) posluZiti za obezbjedenje energije postoje¢im potroSacima. S obzirom na lokalitet naselja gdje
je razvijen turizam potrodnja el. energije znatno je veca, a vrsno opterecenje dostiZze i do 13 kW po stambenoj
jedinici o cemu se mora voditi racuna u planskom dijelu ovog dokumenta.

Niskonaponska mreza u naselju Skaljari izvedena je uglavnom kao podzemna i nadzemna sa relativno velikim
presjecima napojnih vodova, ali i pored toga ne zadovoljava potrebe potroSaca jer su neke napojne TS jako
udaljene od potroSaca pa su NN vodovi jako dugi, $to ima za poslljedicu velike gubitke.

Kroz podrucje kotorske opstine prolazi dalekovod Budva — Tivat — Herceg Novi — Trebinje, ali na tom podrucju ne
postoji transformacija 110/x kV, ve¢ se konzum napaja iz TS 110/35 kV Mrcevac koja uobicajeno radi sa jednim
transformatorom za konzum ED Tivat a drugim za ED Kotor.

4.10. TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

Telekomunikaciona mreZa ovog podrucja je savremena. Kapaciteta je 3200 pari, tipova kabla TK59GM, TK10,
TKOOV i ¢itava mreza je podzemna (ne postoji vazdusne mreZze). RaspoloZivi kapaciteti su takvi da za sada dosta
uspjesno zadovoljavaju zahtjeve za dodatnim telefonskim prikljuccima.

Sadasnja organizacija telekomunikacione mreze je takva da fiksne telekomunikacije cijelog podrucja, koje pripadaju
,»Crnogorskom Telekomu®, organizaciono pripadaju glavnoj telefonskoj centrali Kotor.

U Kotoru je instalirana automatska digitalna telefonskska centrala sa kojom su pomoc¢u optickih kablova i
odgovarajucih sistema prenosa povezani udaljeni pretplatnicki stepeni, koji su locirani u gradskom jezgru ili u
naseljima na podrucju opstine Kotor. Telekomunikaciona mreZa ovog podrucja pripada glavnoj centrali Kotor.

Kroz obuhvat plana poloZen je magistralni opticki kabl Bar — Kotor, kapaciteta 2816 PSTN, 320 ISDN, 1280
ADSL/IPTV.

Na podrucju Plana rade tri operatora mobilne telefonije: ,, T-Mobile*, ,,Promonte* i ,m-tel“. Dodjeljene su i licence
za trecu generaciju mobilnih telekomunikacija, cime ée biti omogucene velike brzine prenosa podataka u mobilnoj
telefoniji. Pokrivenost prostora, narocito uz morsku obalu, je dobra, a izgradnjom novih baznih stanica povecava
se kapacitet i pokrivenost mreZe.
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Najveci trend razvoja ima pristup globalnoj mrezi — Internetu.

NajviSe se ocekuje od razvoja televizijskih kablovskih sistema. Crnogorski Telekom je razvio sistem IP televizije, koji
implementira preko postoje¢ih bakarnih kablova za rezidencijalne korisnike i preko optickog kabla za velike
hotelske i druge korisnike, a u najskorije vrijeme i FTTx tehnologije. Provajderi Total TV i BBM nude usluge beZi¢nog
prenosa televizijskog signala.

Radio-difuzni koridori na podrucju opstine Kotor su : Stirovnik-Vrmac, Vrmac-Lustica, Vrmac-Strp, Vrmac-Perast,
Strp-Risan. Radio-difuzni centar ima cetiri emisiona objekta na teritoriji opStine Kotor i to: Perast, Strp, Vrmac,
Risan (Vitoglav).

4.11. ZELENE POVRSINE

Podrugje Skaljara je predstavljeno razli¢itim prirodnim cjelinama, koje se ogledaju u prisustvu umskih kompleksa
na velikim nagibima oko cijelog predmetnog prostora, zatim Sumskim enklavama mozai¢no rasporedenim izmedu
stambenih blokova individualnog stanovanja, kao i izuzetno vrijedne zelene matrice u okviru bolnickog kompleksa i
groblja.

Ipak, najdominantniji tip zelenila u urbanom dijelu svakako jeste u okviru dvoriSta objekata individualnog
stanovanja.

Pomenuti Sumski kompleksi, pokraj ambijentalne i bioekolodke, imaju primarnu zastitnu funkciju, koja se ogleda u
zastiti naselja od Stetnih uticaja saobracaja, zatim zastiti zemljista od erozije, itd. NaZalost, ove povrsine su veoma
devastirane i zapusStene. Dominira neprohodna Zbunasta vegetacija, sa nekolicinom sacuvanih stabala hrasta. Na
jugozapadnom dijelu naselja Skaljari, u okviru ovih degradiranih sumskih kompleksa, nalazi se i nekoliko zapustenih
starih maslinjaka.

Veliki antropogeni trag na ovoj povrsini, svakako ostavljaju saobracajnice, koje znacajno uticu na izgled predjela.
Manje Sumske enklave, koje se nalaze u okviru stambenih naselja na jugu obuhvata, nadovezuju se na gore navede
zaStitne Sume, i odlikuju se odlicnhom strukturom dendrofonda u kojim je dominantan hrast medunac. Ove
povrsine, svrstane u kategoriju gradskih Suma, predstavljaju odli¢an potencijal za formiranje zelenih oaza u okviru
urbanog dijela, sa iskonskom prirodnom vegetacijom.

U uzem gradskom jezgru je identifikovan nedostatak uredenih parkovskih povrsina javnog koriscenja.

Nedostatak uredenih zelenih povrdina na predmetnom lokalitetu donekle ublaZuje zelena matrica u okviru
bolni¢kog kompleksa, koja je predstavljena izuzetno vrijednim dendrofondom velike starosti i raznovrsnosti. Platani
izuzetnih dimenzija, zatim stabla divljeg kestena, cempresa, lovora, itd., ¢ine izuzetnu oazu zelenila koju je svakako
neophodno sacuvati i zastititi.

Groblje i dvoriSte crkve, karakteriSe prisustvo velikog broja stabala cempresa, izuzetnih bioestetskih osobina i
impozantnih dimenzija, koji stvaraju veliku ambijentalnu vrijednost, ne samo na prostoru groblja i crkve, vec i
mnogo Sire.

Dvorista objekata individualnog stanovanja, predstavljaju najuredeniju kategoriju zelenila, gdje dominiraju Zive
ograde, zatim grupe i pojedinacna stabla smokve, limuna, masline, magnolije,... Ipak, znacajno je naglasiti da veliki
broj ovih dvorista nije ureden.

Generalno se moze zakljutiti da je predmetno podrugje Skaljara, veoma neuredeno ali sa velikim potencijalima za
formiranje kvalitetne zelene matrice koja je i primjerena naselju koje se neposredno nalazi uz Stari Grad Kotor.

4.12. POLjOPRIVREDNO ZEML]ISTE

Podrugje Kotorskog naselja Skaljari nema vecih povrsina koji se koriste za intenzivnu poljoprivrednu proizvodnju,
Sto je i realno s obzirom da se radi o naselju koje je sastavni dio urbanog dijela Kotora. Jedini vid poljoprivredne
proizvodnje se ogleda preko egzistiranja manjih basta i nasada voca (maslina, smokva, nar, vinova loza, kivi) u
okviru privatnih dvorista.

S obzirom da je prostorni kapacitet ovog podrucja veéim dijelom zauzet objektima, potencijali za znacajniji razvoj

poljoprivredne proizvodnje su svedeni na minimum. Jedina povrSina koja je pogodna za podizanje nasada
maslinjaka ili smokvi, jeste dio u okviru vannaseljskog zelenila pokraj ulaza u tunel.
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4.13. KULTURNA BASTINA | GRADITELjSKO NASLjEDE

4.13.1. Istorijsko-urbanisticki prikaz podrucja

Prirodno i kulturno-istorijsko podrucje Kotora stavljeno pod UNESCO-vu zastitu 1979.godine, obuhvata ukupno
12.000 hektara kopna i 2.600 hektara mora. Ukljucuje istorijski grad Kotor kao centar, gradove Perast i Risan i 11
naselja uz obalu Kotorsko-risanskog zaliva sa prirodnim okruZzenjem na padinama planina Lovéen i Orjen i brda
Vrmac. lzuzetna univerzalna vrijednost podrucja podrazumijeva kulturni i prirodni zna¢aj na svjetskom nivou.

SadrZana je u kvalitetu arhitekture, uspjeSno ostvarenom
jedinstvu gradova i naselja zaliva sa prirodnim okruZenjem
jedinstvenih morfoloskih i morfogenetskih karakteristika, u
svjedocanstvu uloge koju je podruéje imalo u Sirenju
mediteranskih kultura na Balkan, te jedinstvenoj sintezi
uticaja istoka i zapada koja se ogleda u predmetima zanatstva.

Kotor je tokom dugog vremenskog perioda bio vazan kulturni,
komercijalni i politicki centar iz kog perioda datiraju
mnogobrojni  spomenici sakralne i profane arhitekture,
ikonografski i zlatarski spomenici. Podruéje Kotora ima
nekoliko utvrdenja od kojih je najznacajnija Kotorska tvrdava,
sv.lvan.

Srednjevekovni grad je utvrden izmedu zaliva i planinskog
masiva na sjeveru i jugu, izvora Gurdié¢ i rjecice Skurde na
isto¢noj i zapadnoj strani.
Plan istorijskog jezgra grada Kotora
Na istorijsko jezgro Kotora neposredno su nadovezana naselja
Skaljari i Dobrota.
Podru¢je Skaljara je ograni¢eno zidinama Kotora, padinama
Lovéena i utvrdenjem Trojica, te padinama brda Vrmac i
obalom Kotorskog zaliva. Teren Skaljara je blaga padina
i amfiteatralnog oblika sa mnoStvom vodotokova.
U proslosti je ovo podrucje predstavljalo obradive povrsine na
visim kotama i imanjima sa ljetnikovcima lokalne vlastele u
niZzim zonama naselja. Danas je saobracajno ¢voriste Kotora, na
kome se ukrStaju putevi iz pravca Budve i Tivta, preko tunela, sa
Jadranskom magistralom i putem preko prevoja Trojica.
j Najstariji poznati ostaci graditeljstva ha ovom podrucju su iz VI
et vijeka. Iz tog perioda poticu i neki od brojnih spomenika
' sakralne arhitekture naselja Skaljari.

Plan Skaljara iz 1885.godine

U drugoj polovini XIX vijeka je izgraden ,,carski put” 1881.godine i regulisan potok Zvjerinjak.

Naselje ruralnog karaktera sa jezgrom oko Stare crkve zadrZalo je taj karakter sve do trece decenije XX vijeka, kad
pocinje ubrzana urbanizacija naselja. Izgradnja fabrike sapuna ,,Rivijera“, te fabrika duvana, likera i namjestaja,
oznacava pocetak industrijalizacije podruéja. Posljedica industrijalizacije podruéja je i izgradnja kolektivnih i
individualnih stambenih objekata, Skola, zdravstvenih ustanova. Poslije zemljotresa 1979.godine izgradeni su hotel
i sportski centri. Sve ovo je dovelo do potpune transformacije matrice prostora.

4.13.2. Kulturna bastina podrucja

Osnovna vrijednost prostora Skaljara je kulturni pejzaZ koji ¢ine neporemecéeno prirodno okruzenje na visim
kotama, ispresjecanost terena mnoStvom vodotokova, otvoreni vidici prema zalivu u simbiozi sa arhitektonskim
spomenicima sakralne, profane i industrijske arhitekture. Medu registrovanim spomenicima kulture zastupljene su
sve vrste objekata i sve kategorije spomenika (I kategorija - spomenici od izuzetnog znacaja, Il - kategorija
spomenici od velikog znacaja, IIl - kategorija znacajni spomenici).

Najznacajnija pojedinaéna nepokretna kulturna dobra u Skaljarima su:

Manastirski kompleks sv.Franje na Gurdiéu — arheoloski lokalitet koji predstavlja ostatke srusenog
manastirskog kompleks sv.Franja koji je 1288.godine osnovala srpska kraljica Jelena AnZujska.
Manastir je porusen 1656.godine po nalogu Mlecana, da ne bi posluZio kao uporiSte turskim
napadacima Kotora. Ostaci su bili pod nasipom zemlje sve do pedesetih godina XX vijeka. Unutar
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manastira otkriveno je srednjovjekovno groblje i ostaci crkve sv. Petra izgradene na kasnoantickim
ostacima. Lokalitet ugroZavaju vode sa brda i podzemne vode i nalazi se u izuzetno zapustenom
stanju.

Crkva sv. Dujma — na k.p.677/1 K.O.Skaljari nalazi se crkva sv.Dujma, obnovljena 2004.godine i
vracena u kult. Crkva je izgradena u XIX vijeku na postamentu Kkoji ¢ini prizemna gradevina,sa dvije
prostorije, znatno vec¢a od prostora crkve. Crkva je jednobrodna gradevina zidana u kamenu, sa
polukruznom apsidom i zvonikom na preslicu.

Crkva sv. Luke — nalazi se u centru naselja. Prvi put se pominje u XVI vijeku, dok njen danasnji izgled
potice iz XVII ili XVIII vijeka. Crkva je jednobrodna gradevina sa potkovicastom apsidomi zvonikom na
preslicu sa tri zvona. Uz juZznu stranu je sakristija u vidu prizemnog aneksa uz kamenu fasadu. Objekat
je pokriven kanalicom.

Crkva Pokrova Bogorodice — nalazi se na sjevernoj polovini kotorskog groblja u Skaljarima. Sagradena
je 1846.godine po uzoru na crkvu sv.Luke u Kotoru. Jednobrodna gradevina sa kupolom kruzne
osnove nad srednjim travejem, zvonikom na preslicu sa tri zvona i polukruznom apsidom je samena
gradevina dvovodnog krova pokrivena kanalicom.

Crkva sv.Mihovila — Podignuta je 1865.godine na juznom dijelu kotorskog groblja. Osnova crkve je
osmougaona sa trijemom na isto¢noj strani i osmougaonom lanternom. Zidana je klesanim kamenim
kvaderima i pokrivena kamenim plo¢ama. Crkve predstavlja jedinstveno djelo neoklasi¢ne arhitekture
XIX vijeka na podrucju Kotora.

Crkva gospe od Snijega — izgradena je 1903.godine, okruzena razvijenim stablima borova i ogradena
ogradnim zidom sa kapijom. Crkva je jednobrodna gradevina sa polukruznom apsidom i kulom
zvonikom. Fasade su zidane u kombinaciji kamena i omalterisanih polja.

IstraZivanje i valorizacija stambene arhitekture i tradicionalnih grupacija ku¢a na podrugju Skaljara nisu

detaljno izvrdeni.

Stambeni kompleks porodice Zifra sa crkvom sv.Vinéenca — Kompleks koji se nalazi u donjem dijelu
toka potoka Zvjerinjak, se sastoji od vile, vrta i crkve. Crkva je izgradena 1828.godine, kao
jednobrodna gradevina zidane kamenom. Isto¢no od crkve do zemljotresa 1979.godine nalazila se vila
spratnosti P+1.

Kuéa Lipovac — ku¢a Maksa Luja se nalazi neposredno uz trasu starog austro-ugarskog puta ka
Njegusima. Izgradena je 1880.godine sa suterenom, prizemljem, spratom i potkrovljem sa dvovodnim
krovom. Spoljadnje stepeniste vodi iz dvoriSta do glavnog ulaza. Osim prizemlja, sve etaze su
malterisane. Kuéi je pripadalo imanje sa obradivom povrsinom uz ,.carski put”. DvoriSte je ogradeno
kamenom ogradom. U dvoriStu kroz koje vodi staza sa kamenim oblucima se nalazi gumno na kome je
obavljana vrsidba Zitarica.

Stambena cjelina iznad izvoriSta potoka Suranj i ostataka crkve sv.Petra — U dijelu iznad izvorista
Suranja na izdignutoj stijeni se nalazi grupacija kuca koja je sa¢uvala sklop sa primjerima tradicionalne
arhitekture. Jedan od reprezentativnih primjera je kuc¢a Franovica, sa prizemljem, spratom, konobom i
dvoristem sa bunarom. Naknadno je dogradeno spoljasnje stepeniste sa terasom nad dva svoda.

Grupacija kuéa oko crkve — u gornjoj zoni Skaljara sa¢uvano je par manjih grupacija sa nekoliko
tradicionalnih kuca.

Stambena arhitektura duz Puta prvoboraca — Stare kamene kuce spratnosti P i P+1 sa pratec¢im
zgradama, okruzene baStama nastajale su tokom XIX i pocetkom XX vijeka.

Reprezentativne vile u Njego3evoj ulici — ove vile su gradene u periodu izmedu dva rata. Glavne
fasade ovih vila okruZenih zelenilom formiraju uli¢ni front NjegoSeve ulice. Reprezentuju kulturu
stanovanja i i organizaciju prostora imucnijih gradana. Javne zgrade kao 5to su posta i istorijski arhiv
predstavljaju reprezentativne primjerke arhitekture XX vijeka koje su se uspjeSno uklopile u
nasljedeni sklop. Najznacajnije kuce poteza su kuée Brozicevi¢, Radenovié.

Fabrika sapuna ,Rivijera“ — osnovali su je braca Vuckovi¢i 1926.godine. Ona predstavlja najstariji
objekat industrijske arhitekture na podrucju Kotora i stoga znacajan dokument o razvoju Skaljara.
Objekat je pretrpio nekoliko nadogradniji i adaptacija. Najstarijoj fazi od 1926-1935 pripada zapadno
krilo sa ulazom u fabriku, kao i centralni dio gradevine sa zapadnim timpanonom uli¢ne fasade. U
drugoj etapi dograden je istoc¢ni dio spratnosti P+2 sa dimnjakom od opeke. Fabrika je kasnije
dogradivana nekoliko puta. Zbog istorijskog znacaja fabrike za razvoj industrijske arhitekture
potrebno je prilikom rekonstrukcije zadrZati dijelove nastale u prvoj i drugoj fazi izgradnje kompleksa.
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5. OPSTI PROSTORNI MODEL | STAN]E ZIVOTNE SREDINE

U pogledu organizacije i uredenja prostora i privrednog razvoja, glavni problemi su slijededi:

Neuskladenost prostorno urbanisticke dokumentacije sa programima zastite i unapredenja prirodne i
kulturne bastine. Jedan od glavnih problema je zastarela lokalna planska dokumentacija viseg
hijararhijskog nivoa koja daje glavna strateSka usmerenja i planske smjernice.

Zbog navedenih, ali i zbog nekih drugih razloga, u pojedinim naseljima velika je sezonska antropopresija
prostora, potencirana usko$¢u primorskog pojasa i njegovom relativno loSom komunikacijskom
povezano$éu sa zaledem. Za podrucje Skaljara, u kome Zivi najve¢i broj domicilnog stanovnistva, ovo
znaci, prvenstveno u pogledu saobracaja, izuzetnu preoptereéenost prostora, te oteZavanje obavljanja
svakodenevnih aktivnosti.

S druge strane, iskoris¢enost poloZaja, prirodnih i stvorenih vrijednosti podrucja nije dovoljna, a narocito
onih vrijednosti koje ¢ine njegove glavne komparativne prednosti i okosnicu njegove konkurentnosti u
regionalnoj ekonomskoj i kulturnoj utakmici. Pravilnim iskoristenjem ovog podruc¢ja povecala bi se
turisticka atraktivnost kompletnog Kotora.

Kao rezultat veceg broja nepovoljnih dogadaja od druge polovine 1980-ih godina, privredni razvoj
podrucja nije se odvijao u svemu prema onome $to je planirano, iako razvoj nije zaostajao kao u veéini
drugih podrué¢ja Crne Gore. Posebno, privredno restrukturiranje odnosno prilagodavanje turisticke
privrede nedovoljno je u odnosu na promjene u Sirem regionalnom i drugom kontekstu.

lako je, uop3te uzev, poloZaj Skaljara u mreZi naselja povoljan, nedovoljno razvijene drustvena i tehnicka
infrastruktura uticu na to da pojedine nepovoljne promjene u prostornoj distribuciji stanovniStva postaju
trajne.

Kljuéni problemi u oblasti zaStite Zivotne sredine i oc¢uvanja i unapredenja bioloSke raznovrsnosti i
pejzazne posebnosti su slijedeéi:

U ovom podruéju postoji stalan i visok seizmicki rizik, koji iziskuje preduzimanije standardnih mjera koje su
predvidene za njegovo smanjivanje, a time i poskupljuje izgradnju i neke druge intervencije.

lako podrucje obiluje brojnim i izdaSnim izvorima vode, u pojedinim naseljima povremeno se deSava
nedostatak pijace i tehnicke vode (to jest, vode za komunalne i tehnoloske potrebe). U jednom dijelu, ovo
je posljedica visoke zapustenosti sistema za vodosnabdijevanije, velikog gubitka vode “na mreZi™.

Posebno, pojedina mjesta i naselja, mahom ona gdje je pretezno nelegalna izgradnja, uop3te nemaju
sisteme za vodosnabdijevanje kao i nedovoljno kanalisanje i tretman otpadnih voda.

Velike su teSko¢e u ocuvanju mediteranskog bio-, geo- i pejzaznog diverziteta, u prvom redu zbog
nekontrolisane izgradnje objekata, kao i nedozvoljene odnosno prekomjerne sjece drveta u pojedinim
dijelovima kotorskog podrucja. Ovo iziskuje uvodenje odgovarajuceg sistema najrigoroznije kontrole, da bi
se sjeca drzala iskljucivo u okvirima sanitarne i/ili ekolodki dozvoljive.

Visoka je opasnost i rizik od Sumskih poZara, 5to nalaZze odrZavanje odnosno, uvodenije sluzbe zastite koja
bi bila znatno efikasnija od postojece, a narocito na najugroZenijim podrucjima u Siroj okolini Kotora.

5.1. STANJE ZIVOTNE SREDINE

Proces planiranja i izrade planske dokumentacije je jedan od najbitnijih faktora razvoja druStva.
Analizirajuci postojece stanje i sagledavajuci potrebe, a u skladu sa najvisSim kriterijumima, Izmjena i dopuna
Generalnog urbanisti¢kog plana Kotora za podrugje Skaljari je dokument dugoroénog razvoja u funkciji integralnog
tretiranja problematike uredenja prostora i unapredenja Zivotne sredine.

lako planovi razvoja, kako pojedinacno tako i sintezno, sami po sebi sadrze mjere zastite Zivotne sredine,
ipak je ovaj kompleks pitanja neophodno posmatrati izdvojeno kao koncept sredine, koji mora biti ugradena u
koncept cjelokupnog razvoja drustva.

Izdvajanje ove materije u poseban plan, izmedu ostalog, ima za cilj da u Sirem posmatranju pojedinac¢nih
komponenti sredine eksplicitno prezentuje i objasni pojavu ugroZenosti prirode i urbane sredine na konkretnom
podrucju i u konkretnim slucajevima, u svrhu sticanja opSteg saznanja o potrebi i znacaju zastite i unapredenja
Zivotne sredine.
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Prilikom izrade ovog GUP-a koriStena metodologija je uskladena sa vaZec¢im zakonskim aktima. U toku
izrade su primjenjivani kriterijumi, preporuke, normativi, uslovi i drugi ¢inioci planerskih postupaka, koji su rezultat
stru¢nog i nauc¢nog istraZivanja, a cija je oshovna teZnja uskladivanje Zivotne sredine, drustvene zajednice i
materijalnih rezultata njenog rada izraZzena upravo kroz oblikovanje sredine za ¢ovjeka.

Provedena analiza postoje¢eg stanja na podrugju Skaljara dala je op3tu sliku stanja Zivotne sredine,
posmatrajuci pojedine segmente, njihovu medusobnu povezanost i uslovljenost, kao 3to su voda, tlo, vazduh.
Vazno je napomenuti da se prilikom izrade ovog dokumenta nije raspolagalo dovoljnim brojem adekvatnih

podataka iz razloga nepostojanja sistema monitoringa na cijelom podrucju predvidenog obuhvatom.

5.1.1. Vode

Teritorija Op3tine Kotor obuhvata pojas otvorenog mora u duZini od 18,1 km, a unutra3njost Kotorskog

zaliva, duZina obale 37 km, do planinskog dijela Krivosije.

Analiza morske vode, u cilju ocuvanja kvaliteta i biodiverziteta, vr3i se na 16 lokaliteta, na podrucju

Opstine Kotor.

Mijerodavne vrijednosti kvaliteta morske vode na lokacijama OpStine Kotor u peridu od 2003-2006. godine

Lokaliteti Klasa vode prema Klasa vode prema Klasa vode prema Klasa vode prema

uzrokovanja morske | Uredbi o klasifikaciji | Uredbi o klasifikaciji | Uredbi o Klasifikaciji | Uredbio

vode na podrucju vode (SI.RCG 14/96) | vode (SI.RCG 14/96) | vode (SI.RCG 14/96) | klasifikaciji vode

OpStine Kotor za 2003. godinu za 2004. godinu za 2005. godinu (SI.RCG 14/96) za
2006. godinu

Bigovo Il klasa Il klasa Il klasa

Stoliv Il klasa Il klasa Il klasa Il klasa

Markov rt Il klasa Il klasa Il klasa Il klasa

Préanj iznad Il klase iznad Il klase Il klasa Il klasa

Hotel ,,Fjord“ iznad Il klase iznad Il klase Il klasa Il klasa

Dobrota (Malibu) iznad Il klase iznad Il klase Il klasa Il klasa

Sveti Matija Il klasa Il klasa Il klasa Il klasa

Sveti Stasija Il klasa Il klasa Il klasa Il klasa

Orahovac (dub) Il klasa Il klasa Il klasa Il klasa

Orahovac (odmar.) Il klasa Il klasa Il klasa

Perast | Il klasa Il klasa | klasa Il klasa

Perast I Il klasa Il klasa Il klasa Il klasa

Risan (Kup. Banja) Il klasa Il klasa Il klasa

Risan Carine | klasa Il klasa Il klasa Il klasa

Kostanjica Il klasa Il klasa Il klasa

Morinj Il klasa iznad Il klase Il klasa Il klasa

Na gore navedenim lokalitetima, shodno Uredbi o klasifikaciji voda, analiza morske vode je obavljena za
sljedece fizicko-hemijske parametre: temperatura, el.provodljivost, mutnoéa vode, salinitet, rastvoreni kiseonik,
koncentracija vodonikovih jona, boja, mineralna ulja, povrsinske aktivne supstance, fenoli, providnost, zasicenost
kiseonikom, plivajué¢e otpadne materije i amonijak; i sledece toksicne parametre: Ziva, kadmijum, arsen, olovo,
hrom, cijanidi, nitrati, fosfati, pesticidi, druge kancerogene, teratogene i mutagene supstance, vidljiva masnoca i
nitriti.

Rezultati ovih analiza pokazali su da na lokalitetu kod hotela ,,Fjord“ postoji zagadenje mora i to u smislu
viSestruko povecanih koncentracija amonijaka, Zive, fenola i policiklicnih aromati¢nih ugljovodonika. Osim ovog
zagadenja, svi ostali indikatori su bili u granicama normalne koncentracije.

Izvori zagadenja morske vode su: komunalno zagadivanje, industrijsko zagadivanje mora, zagadivanje
mora vodenim saobracajem.

Dominantan oblik zagadenja poti¢e od komunalnih (fekalnih i atmosferskih) otpadnih voda, koje sve oticu
direktno u zaliv bez ikakvih tretmana preciS¢avanja. Na podrucju OpStine Kotor prema posljednjim zvani¢nim
podacima postoji 36 registrovanih ispusta, mada se predpostavlja da je sadadnji broj veci.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

Koncentrisani kanalizacioni ispusti na podru¢ju Opstine Kotor prema posljednjim zvani¢nim podacima

NAZIV ISPUSTA NAZIV ISPUSTA
Peluzica 2 Markov rt
Studenski dom Pansion Rivijera
Ljetnji bazen 1 Veliki mandrac (kp 63)
Ljetnji bazen 2 Stoliv N.naselje
Zuta plaza Odmar. ,Ruma*
Zgrada Turist B Stoliv (kp 80)
Zgrada Turist C Stoliv (kp 82)
Plagenti 1 Lipci
Plagenti 2 Hotel ,, Teuta“
Plagenti 3 Zgrada kod hotela Teuta
Mala Ponta Risan-naselje ,,Stara slanica“
Psihijatrijska bolnica Kod poste
Naselje Kamp Bolnica V. Cukovi¢ i Dom starih
Zrenjan. odmaral. Ljekobilje
Sveti Stasije Novo naselje 1
Orahovac odmar. Novo naselje 2
Zgrade ,,Zlatne njive* Neselje ,Catovica livade” Risan
Zgrade Bujkovica (tredi put), ,,Jugopetrol“ i ,,Doboj“ u Dobroti Zgrade ,,Pionir*

Postojeci kanalizacioni sistem Kotora je priklju¢en na regionalni kanalizacioni sistem Kotor-Traste, koji evakuise
otpadnu vodu kroz podmorski ispust TraSte. Priklju¢enost na kanalizaciju je relativno mala, pokriveni su samo stari
grad, grad Kotor i Dobrota, a stanje je oko 70% postoje¢e mreZe lo3e.

Jedan od najces¢ih zagadivanja priobalnog mora danas jeste proces antropogene eutrofikacije
(obogacivanje mora hranjivim solima, djelovanjem ¢ovjekovih aktivnosti sa kopna). Kako bi se odredio stepen
eutrofikacije Bokokotorskog zaliva, na osnovu medunarodne Klasifikacije stepena eutrofikacije, vrSena su sljedeca
mjerenja: providnost, boja mora, zasi¢enje kiseonikom, kolicina fosfata i nitrata, pracen je sastav i biomasa
fitoplanktona, zooplanktona i bakterija. Na osnovu rezultata pokazalo se da se u Kotorskom zaljevu javljaju
karakteristike eutrofnih podrucja:

-niska providnost mora (3-6 m);

-promjena uobicajene boje do zelene, Zute i Zuto-smede;

-visoka zasi¢enost kiseonikom na povrsini (preko 160%);

-visoka koncentracija mikrofitoplanktona (103-106 dm3);

-porast ukupne biomase zooplanktona;

-visoke koncentracije bakterija(>10* dm?).

Kvalitet vode za kupanje na plazama na kojima se sprovode merenja nisu u skladu sa republickim i medunarodnim
standardima.

Snabdijevanje podrugja Skaljari sa pitkom vodom se vri iz vise izvorista: Tabacina, orahovacki izvori, tunel Vrmac,
Spila u Risnu, gornjegrbaljski izvori i SimiS. U zimskom periodu vodosnabdijevanje donje zone Skaljara vrsi se iz
izvorista u tunelu Vrmac i gornjegrbaljskih izvora, a gornje zone iz gornjegrbaljskih izvora. U ljetnjem periodu, zbog
smanjenja izdasnosti izvoriSta u tunelu Vrmac i pri zaslanjenju vode u izvoriStu u Tabacini, aktiviraju se orahovacki
izvori.
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5.1.2. Zemljiste

Koriséenje zemljiSnih resursa na podru¢ju Opstine Kotor preteZzno se ogleda kroz namjenu povrSina, kao
gradevinskog zemljiSta. Neplanska i nedozvoljena izgradnja stambenih, poslovnih i drugih objekata dovodi do
trajnog zauzimanja povrsina i devastiranja zemljista.

Neadekvatno i nedozvoljeno odlaganje ¢vrstog otpada produkuje dodatno zauzimanje povrsina, te putem
procjednih zagadenih voda vrsi dodatni negativan uticaj na dublje slojeve zemljista, a samim tim i na kvalitet tla.

Od cetiri ispitane lokacije (gradska deponija 1, gradska deponija 2 indusrijska zona 1, indusrijska zona 2)
na teritoriji OpStine Kotor u toku 2007 godine, prema Programu za ispitivanje Stetnih materija u zemljistu Crne
Gore, obuhvacdeno je obradivo i neobradivo zemljiSte u blizini postojecih gradskih i industrijskih deponija i u okolini
saobracajnica, na prilazu gradskim naseljima.

Na ispitivanim lokacijama uzimani su uzorci zemljidta za analizu na moguce prisustvo opasnih i Stetnih
neorganskih materija (kadmijum, olovo, Ziva, arsen, hrom, nikal, flour, bakar, cink, kobalt i molibden) i opasnih i
Stetnih organskih materija.

Pri pregledu sadrZaja toksi¢nih metala u uzorcima zemljiSta nadena je povecana koncentracija hroma na
lokaciji Deponija-Lovanija 2, nikla na svim lokacijama i ukupnog fluora na lokacijama Deponija-Lovanja 1, Deponija-
Lovanja 2 i industrijska zona 1.

Uporedivanjem sa prethodnom 2006. godinom, sadrZaj hroma je u opadanju u odnosu ha prethodnu
godinu na svim lokacijama, osim na lokaciji Deponija 2. SadrZaj nikla je u porastu u odnosu na prethodnu godinu, a
u opadanju na lokacijama industrijska zona 1 i industrijska zona 2.

Pregled sadrzaja toksi¢nih metala u uzorcima zemljista u opstini Kotor .
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Grafik br. 1. Pregled sadrZaja hroma u uzorcima zemljidta u opstini Kotor u toku 2006.god
Koncentracija hroma prevazilazi maksimalno dozvoljenu koncentraciju (50mg/kg) na svim lokacijama
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Grafik br. 2. Pregled sadrzaja nikla u uzorcima zemljiSta u opStini Kotor u toku 2006 god
Koncentracija nikla prevazilazi maksimalno dozvoljenu koncentraciju (50mg/kg) na svim lokacijama.
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Grafik br. 3. Pregled sadrZaja olova u uzorcima zemljista u opstini Kotor u toku 2006 god

Koncentracija olova prevazilazi maksimalno dozvoljenu koncentraciju (50mg/kg) na lokaciji Deponija Lovanja 1.

52' 149 !-*“;_'-"U-".F ;g:::



Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

M-l..

industijska  industrjska Deponijal Draponi)
zona 1 Zonal2

-

[=LEF T T

|B8 mgkg BMDX mgkg |

Grafik br. 4. Pregled sadrZaja bora u uzorcima zemljiSta u opstini Kotor u toku 2006 god
Koncentracija bora prevazilazi maksimalno dozvoljenu koncentraciju (5mg/kg) na lokaciji Deponija Lovanja.

Pregledom sadrZaja neorganskih toksikanata u uzorcima zemljidta u Opstini Kotor, u periodu 1999-2006. godine,
nadeno je da je sadrZaj kamdijuma i nikla u opadanju, u odnosu na prethodnu godinu na svim lokacijama.

Pregled sadrZaja neorganskih toksikanata u uzorcima zemljidta u opstini Kotor u periodu 1999 do 2006 godine.
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Grafik br. 5. Pregled sadrZaja kadmijuma u uzorcima zemljiSta u opStini Kotor u periodu 1999- 2006 god

SadrZaj kadmijuma je u opadanju u odnosu na prethodnu godinu na svim lokacijama .
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Grafik br. 6. Pregled sadrZaja nikla u uzorcima zemijista u op3tini Kotor u periodu 1999- 2006 god

SadrZaj nikla je u opadanju u odnosu na prethodnu godinu na svim lokacijama.
Povecan sadrzZaj organskih kontaminenata nije utvrden ni na jednoj lokaciji.

Rezultat ispitivanja sadrZaja prirodnih i vjeStackih radionukleotida u uzorku pijeska, uzetog sa plaZe Kotor,
pokazuje da su specifiche aktivnosti prirodnih radionukleotida u granicama normalne vrijednosti.

Tokom nekoliko posljednjih godina, ¢vrsti otpad sa teritorije OpStine Kotor deponuje se na sanitarnu
deponiju Lovanja, koja se nalazi na teritoriji OpStine Kotor, uradene u skladu sa medunarodnim standardima.
Ukupna povrsina deponije Lovanja je 15000 m?. Deponija ima dva sloja, koja su veé skoro popunjena, dno deponije
je u potpunosti hidroizolovano, postoje svi potrebni obodni i drenazni kanali i propisno je ogradena i osvijetljena.
Otpad se prikuplja u kontejnerima zapremine 1,1 m? svakodnevno, a u ljetnim mjesecima i viSe puta u toku dana.

Uticaj na kvalitet Zivotne sredine se ogleda u povec¢anoj koncentraciji produkata sagorijevanja motornih
vozila i emisiji nastalin polutanata u neposrednoj zoni saobracajnica, povisen nivo buke, neadekvatan nacin
odvodenja kontaminiranih atmosferskih padavina sa kolovoza (razli¢ita ulja i masti), te odlaganje komunalnog
otpada uz samu saobracajnicu.
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5.1.3. Vazduh

Ispitivanje kvaliteta vazduha vrSeno je u skladu sa Programom ispitivanja kvaliteta vazduha u 2007. godini,
koje je uradilo Ministarstvo turizma i zastite Zivotne sredine, u skladu sa zakonskim propisima.

Stacionarna stanica za mjerenje imisije osnovnih i specificnih zagadujuc¢ih materija u vazduhu se nalazi u
prostorijama robne kuée ,,Kamelija*“ u Kotoru, neposredno pored glavne saobracajnice, na putu za Dobrotu.

Nivo kvaliteta vazduha na podrucju Opstine Kotor je zadovoljavajuci, osim lebdece prasine i gasova, koji su

posljedica nepotpunog sagorijevanja izduvnih gasova i energenata, kao $to je PAH-s i povecane koncentracije dima

i ¢adi, koje prelaze dozvoljene granice jedino tokom zime (u sezoni grijanja), u vazduhu nisu pronadene povecane
koncentracije teSkih metala (arsena, Zive, nikla, bakra, cinka i mangana), kao ni sadrZaji teSkih metala u

padavinama.

Srednje godisnje vrijednosti imisijskih koncentracija osnovnih zagadujucih materija u Kotoru

Kotor Csr. SO, [Cmax. SO,| C 95 SO, | Csr. NO, [Cmax. NO,] C95NO, | Csr.O; | Cmax. Os| C950;
RK ,Kamelija“ pg/m’

140 | 536 [ 122 492 | 1339 [ 459 | 3672 | 12237 | 3266
Gvzd 110 150** 125
Kotor Csr. Dimi |Cmax. Dim| C 95 Dimi| Csr. Lebdece [Cmax. Csr. Talozne Cmax. Talozne

cad i ad cad Cestice  |Lebdece materije materije

cestice
RK ,Kamelija“ pg/m mg/m’ dan
2469  [70.27* 2304  [102.72 [341.64* 139.03 292.39

Gvzd 60 110 350

*-vrijednost koncentracija koje prelaze zakonom dozvoljene granice (GZVd)

Slika: Srednje mjesecne vrijednosti sadrzaja S02- Kotor
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Slika: Srednje i maksimalne mjeseéne vrijednosti sadrzaja dima-Kotor
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Najznacajniji izvor zagadenja vazduha jeste grijanje, bilo privrednih i zdravstvenih objekata, kao i grijanja u
domacinstvima, dok su hotelski kapaciteti zagadivaci samo ukoliko rade u sezoni grijanja. Na podru¢ju Morskog
dobra nema vecih zagadivaca vazduha.

Saobracaj, kao drugi izvor zagadenja vazduha, je najdinamicniji u ljetnjoj sezoni godine, a poseban vid
zagadenja vazduha predstavljaju deponije. Znacajan izvor zagadenja vazduha su poZari ¢etinarskih Suma i drugog
mediteranskog rastinja, koji su ¢esti u ljetnjem periodu godine.

Navedeni izvori zagadenja nisu zabrinjavaju¢eg obima, iako nije utvrdena veli¢ina emisije polutanata.
Njihov efekat na stanje kvaliteta vazduha je veoma mali, zbog velike mo¢i samopreciéavanja atmosfere ovog
prostora.

Pojava buke je problem kome se u zadnje vrijeme posvecuje sve veca paznja. Nepostojanje adekvatnog
sistema pracenja i mjerenja ne omogucava prikaz stanja Zivotne sredine sa stanovista buke.

6. OPSTEUPRAVLJACKI, PLANSKI, INSTITUCIONALNI, ORGANIZACIONI
| INFORMATICKI PROBLEMI

lako su Skaljari samo segment cjelokupnog funkcionisanja kotorskog podrugja, neophodno je steci
cjelokupnu sliku problematike prostornog razvoja i zakonskog okvira u kome se razvija, kako bi se mogle donositi i
Sto pravilnije planerske odluke.

Postojeci opSteupravljacki, planski, institucionalni, organizacioni i informaticki aranZmani nisu u svemu
adekvatni. Od podrski koje su neophodne za pripremanje, donoSenje i ostvarivanje kvalitetnih planskih odluka,
narocito nedostaju institucionalna/organizaciona, statisticka/informaticka i istraZivacka. Nedostaju odredene klase
osnhovnih podataka i indikatora, narocito za noviji i najnoviji period, koji su neophodni u planiranju prostornog,
urbanistickog i drugog razvoja. Praéenje prostornih i drugih promjena nije sistematsko, zaokruzeno i trajno, tako da
donosioci odluka cesto ne raspolazu svim neophodnim informacijama. Medu planskim elementima odnosno
polugama, narocito nedostaje mehanizam za ostvarivanje ("implementaciju™) odluka. Veliki problem predstavlja
nerazvijenost sistema pokazatelja o koris¢enju prostora i prostornom razvoju.

lako je proces prikupljanja i digitalizacije raznih klasa podataka poboljSan i znatno poodmakao,
raspoloZiva informaticka i druga saznajna grada (informaciona osnova) ne zadovoljava u potpunosti potrebe
sistematskog i trajnog upravljanja razvojem, uredenjem prostora i zaStitom sredine. Posebno, nema stalnog i
sistematskog pracenja i evaluacije ostvarivanja odredbi iz ranijih planova.

Imajuci u vidu gore navedeno, kao i potrebe prostornog i urbanistickog planiranja i zatite Zivotne sredine
na drugim nivoima upravljanja/planiranja, neophodno je u narednom period pristupiti, na osnovu rezultata
odgovarajucih strucnih i nauc¢nih istrazivanja, sistematskom radu na uvodenju i razvoju prostornog (geografskog)
informacionog sistema, uskladenog sa informacionim sistemom o Zivotnoj sredini.

7. POLITIKA UPRAVLjAN]A | FINANSIRANjA UREDENjA GRABEVINSKOG ZEML]ISTA

7.1. OPSTE KARAKTERISTIKE

Oblast upravljanja gradevinskim zemljiStem regulisana je vec¢im brojem republickih zakona, kao i op3tinskim
odlukama, koje se donose na oshovu Ustava i tih zakona. Odgovaraju¢om opstinskom odlukom o gradevinskom
zemljiStu, u skladu sa zakonskim rjeSenjima, reguliSe se odredivanje gradevinskog zemljista, uredivanje, koris¢enje i
zaStita gradevinskog zemljista, postupak, uslovi i nacin ostvarivanja prava na gradskom gradevinskom zemljistu i
mjerila za odredivanje visina naknade za uredivanje i naknade za koriS¢enje gradevinskog zemljista.

Kao gradsko gradevinsko zemljiSte odreduje se: 1) zemljiSte koje ¢ini vec¢u gusée izgradenu i urbanisticki uredenu
cjelinu u sastavu grada, odnosno naselja gradskog karaktera (tj., urbanisticki ve¢ izgradeno zemljiste); 2) zemljiste u
granicama GUP-a grada, odnosno naselja gradskog karaktera, koje je predvideno za proSirenje grada/naselja; i 3)
zemljiste u drugim podruc¢jima predvidenim za stambenu i drugu kompleksnu izgradnju (prigradska naselja,
industrijski i energetski kompleksi, rekreaciono-turisticki centri i sl.). Drugim rijecima, gradsko gradevinsko
zemljiSte odreduje opStina (ili Republika) prostornim odnosno urbanistickim planom (koji sadrZi detaljnu razradu),
kao funkcionalnu i urbanisticku celinu. Aktom o odredivanju gradskog gradevinskog zemljiSta ne mijenja se oblik
svojine na zemljistu (gradskom/gradevinskom). Gradevinsko zemljiste van granica gradskog gradevinskog zemljista
odreduje se prostornim, odnosno urbanistickim planom.

Prenos prava na gradskom gradevinskom zemljistu u drZavnoj svojini vrsi jedinica lokalne samouprave (u skladu sa
Aktom Vlade kojim se ureduje prenos), radi privodenja tog zemljiSta namjeni odredenoj urbanistickim planom, a
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na osnovu javhog nadmetanja ili prikupljanja ponuda, osim u posebnim slu¢ajevima (izgradnje objekata za potrebe
drzavnih organa i organizacija, opstinskih organizacija i organizacija/javnih sluzbi u drzavnoj svojini i kod
sporazumnog prenosa zemljiSta ranijem vlasniku na ime naknade za eksproprisano ili izuzeto zemljiste). Gradsko
gradevinsko zemljiSte u drzavnoj svojini prenosi se kao neizgradeno i uredeno, ako zakonom nije drugacije
odredeno, tj., ako lice na koje se zemljiSte prenosi preuzme obavezu da o svom trodku izvrsi radove na uredenju.
Prenos prava na gradskom gradevinskom zemljistu u drzavnoj svojini daje se licu koje ponudi placanje najviseg
iznosa i vrSi se uz naknadu po trZisnim cijenama. Odluku o pokretanju postupka prenosa prava na gradskom
gradevinskom zemljistu javnim nadmetanjem, odnosno prikupljanjem ponuda donosi Skupstina opstine Kotor.
Ugovor o prenosu prava na gradskom gradevinskom zemljistu u drzavnoj svojini zaklju¢uju Opstina i lice kojem se
prenosi zemljiste, u roku od 30 dana od dono3enja odluke o prenosu zemljita. Ugovorom se utvrduju obim,
struktura i rokovi izvodenja radova na izgradnji objekata i instalacija do prikljucka na urbanisticku parcelu.

Prema zakonskim rjeSenjima, osnovni nacini pribavljanja gradevinskog zemljiSta su kupovina na slobodnom trZistu,
prenos prava na gradskom gradevinskom zemljistu, zakup gradevinskog zemljista na odredeno vrijeme,
izuzimanje/eksproprijacija i nasljedivanje. U praksi, kupovina zemljista na slobodnom trziStu je osnovni nacin
pribavljanja zemljista.

Zakonom se predvida da opstina moZe dati u zakup neizgradeno gradsko gradevinsko zemljiSte u drZzavnoj svojini
i izgradeno gradevinsko zemljiste u drZzavnoj svojini koje je u opstoj upotrebi, pod uslovom da je to predvideno
programom privremenog koris¢enja gradskog gradevinskog zemljista, koji donosi opStina. Postupak, uslove i hacin
davanja ovog zemljista na privremeno koris¢enje, takode, ureduje opstina. Zemljiste se obi¢no daje u zakup na
odredeno vrijeme, od 1-5 godina, tj., na osnovu definisanih lokacija za izgradnju i postavljanje privremenih
objekata, namjene, vrste i tipa privremenih objekata na odredenim lokacijama, povrsine objekata i javnih povrsina
na koje se postavljaju objekti, pocetnih iznosa zakupnine, iznosa naknade za priviemeno koriséenje gradevinskog
zemljista, itd.

Odlukom o gradevinskom zemljiStu takode bi trebalo utvrditi najnizi iznos zakupnine za gradevinsko zemljiste.
Rije¢ je o godi$njem iznosu, u praksi obizno u visini od oko 10% trzi$ne vrijednosti tog zemljista po 1 m. Zakupnina
i naknada za privremeno kori¢enje gradevinskog zemljista placa se jednokratno prilikom zaklju¢ivanja ugovora.
Davanje gradevinskog zemljista u zakup vrsi se na osnovu otvorenog nadmetanja, u skladu sa Zakonom o javnim
nabavkama. Ugovor o zakupu gradevinskog zemljita sa najpovoljnijim ponuda¢em zakljucuje u ime opSstine
nadlezni organ lokalne uprave.

7.2. UREDIVANE | FINANSIRANJE GRADEVINSKOG ZEML]jISTA

U skladu sa zakonskim odredbama, upravljanje gradevinskog zemljista ureduje se kroz: 1) Program uredenja
gradevinskog zemljista (srednjorocni i godisnji), koji donosi skupstina opstine; 2) Program privremenog koris¢enja
gradevinskog zemljiSta (godisnji); i 3) Program investicionih aktivnosti opStine. U praksi, u vecini opstina, opstinski
program uredenja gradevinskog zemljista ¢ini dio opStinskog programa investicionih aktivnosti.

U skladu sa zakonskim i drugim propisima, program uredenja gradevinskog zemljiSta se donosi za uredivanje
gradevinskog zemljista na podrucju jedinice lokalne samouprave. On se zashiva na prostornom planu opstine i
urbanistickim planovima. Srednjoroc¢ni program sadrZi: 1) Postojece stanje uredenosti gradevinskog zemljisSta
(obuhvat i nivo izgradenosti i opremljenosti gradevinskog zemljista infrastrukturom, nivo pripremljenosti zemljista
za uredivanje u pogledu vlasniStva, planske i projektne dokumentacije i sl.); 2) Planovima predvideno uredivanje
gradevinskog zemljista; 3) Operativni plan uredenja gradevinskog zemljiSta; 4) Plan obezbjedenja sredstava za
uredivanje gradevinskog zemljiSta (obim sredstava, izvore sredstava, nacin i uslove obezbjedenja sredstava,
dinamiku priliva sredstava i dr.); 5) Dinamiku prve faze realizacije (sa prioritetima); i 6) Nacin, organizaciju i mjere
za uredivanje gradevinskog zemljista.

Uredivanje gradevinskog zemljita obuhvata pripremu gradevinskog zemljista za izgradnju i rekonstrukciju
objekata, kao i izgradnju i rekonstrukciju objekata i uredaja komunalne infrastrukture. Priprema gradskog
gradevinskog zemljiSta za izgradnju i rekonstrukciju objekata obuhvata: 1) uredivanje imovinsko-pravnih odnosa;
2) rudenje postoje¢ih objekata i uredaja i uklanjanje materijala, kao i premjeStanje nadzemnih i podzemnih
instalacija; 3) sanacione radove na zemljistu; 4) izradu dokumentacije i preduzimanje mjera zastite spomenika
kulture i zaSti¢enih objekata koji bi mogli biti ugroZeni na pripremi zemljiSta; 5) inZenjersko-tehnicka ispitivanja
zemljista, izrada geodetskih podloga, detaljnih i drugih urbanistickih planova i urbanistickih projekata. Opremanje
gradskog gradevinskog zemljiSta obuhvata izgradnju i rekonstrukciju objekata komunalne infrastrukture i to:
izgradnju puteva i ulica (i drugih elemenata saobracajne infrastrukture) u naselju, javnu rasvjetu, zelene povrsine u
naselju, parkove, pjeSacke staze, travnjake, djecja igralidta, javne gradske objekte i groblja, deponije i objekte
hidrotehnicke infrastrukture (vodovod, kanalizacija), elektroenergetske i telekomunikacione infrastrukture.
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7.3. NAKNADA ZA UREDIVAN]E GRADEVINSKOG ZEML]jISTA

Uredivanje gradevinskog zemljiSta vrsi se u skladu sa godidnjim programima uredivanja gradevinskog zemljista.
Odlukom o naknadi za uredivanje gradskog gradevinskog zemljista’ definisan je nacin i visina naknade za
uredivanje gradevinskog zemljista. Visina naknade za uredivanje gradevinskog zemljiSta utvrduje se u zavisnosti od
stepena uredenosti gradevinskog zemljista, programa uredivanja gradevinskog zemljiSta, kao i namjene koris¢enja
zemljista (stambeni objekti, poslovni objekti). Pod stambenim objektima podrazumijevaju se individualni objekti za
stanovanje, individualni stambeni objekti u nizu, stanovi u stambeno-poslovnim objektima, kolektivni stambeni
objekti. Pod poslovnim objektima podrazumijevaju se: poslovni prostori u poslovnim i stambeno-poslovhim
objektima, turisticki objekti (hoteli, moteli, pansioni itd.), objekti druStvenog standarda (3kole, fakulteti, djecje
ustanove, zdravstvene stanice, bolnice, objekti kulture, sportski objekti itd.), vjerski objekti sa prate¢im sadrzajima i
komunalni objekti. Obveznici placanja naknade su vlasnici i korisnici gradevinskog zemljista, nosioci svojine,
odnosno investitori koji grade, dograduju, rekonstruisu, adaptiraju objekte, ili ¢iji se objekti uklapaju u regulacioni
plan. Naknada se obragunava po m razvijene gradevinske povrine prostora &ija je izgradnja predvidena planskom
dokumentacijom, primjenom JUS-a U.C.2.100 tacka 3.2.

Naknada se utvrduje tako to se iznos prosjecnih troSkova uredivanja gradevinskog zemljista koriguje korektivnim
faktorom zone i korektivnim faktorom namjene.

Prema poloZaju, komunalnoj opremljenosti i drugim pogodnostima, gradsko gradevinsko zemljiste se dijeli na 6
zona, a koeficijent pogodnosti lokacije se utvrduje u rasponu od 0,60 do 1,60. Za svaku zonu se iskazuju
odgovarajuci korektivni koeficijenti kojima se koriguju prosjecni troskovi uredivanja kako je prikazano u sliejdecoj
tabeli. Naknada za uredivanje gradevinskog zemljidta placa se prije dobijanja gradevinske dozvole.

Tabela: Zone i korektivni koeficijenti zona

Zona Korektivni Opis/zahvat zone?
faktor

EKSTRA 1,60 KO Kotor

[ 1,40 Dio KO Dobrota i dio KO Skaljari

Il 1,20 Privredna zona Radanoviéi, ostatak KO Dobrota i KO Skaljari, KO Prerast, dio KO
Risan, dio KO Muo, Préanja, Stoliva i Orahovca

1] 1,00 Preostali dio KO Risan, kao i preostali dio KO Muo, Pr¢anja, Stoliva i Orahovca koji
nisu obuhvaceni Il zonom, KO Strp, Morinj, Lipci, Kostanjica, Lastva Grbaljska |
Radanovidi.

\% 0,80 Podrucje Donjeg Grblja

\Y 0,60 Ostala podrucja koja su utvrdena kao gradsko gradevinsko zemljiste

7.4. FINANSIRAN]E GRADEVINSKOG ZEML]jISTA

Finansiranje uredenja gradevinskog zemljiSta obezbjeduje se iz razlicitih izvora, medu kojima su najvazniji: 1)
Naknade za uredivanje gradevinskog zemljiSta; 2) Naknade za koriS¢enje gradevinskog zemljiSta; 3) Naknade za
privremeno koris¢enje gradevinskog zemljista, prema programu priviemenog koris¢enja gradevinskog zemljista; 4)
Sredstva po osnovu zakupa gradskog gradevinskog zemljista; i 5) Drugi izvori, u skladu sa odgovaraju¢im zakonima
(lokalne komunalne takse, porezi, dotacije, samodoprinos, kreditna sredstva, sredstva Egalizacionog fonda
Republike Crne Gore i ostali izvori).

U finansiranju gradevinskog zemljiSta koriste se i sredstva od zakupa gradskog gradevinskog zemljista u drzavnoj
svojini, a u finansiranju uredenja gradevinskog zemljiSta koristi se i dio lokalnih komunalnih taksa. UopSte uzev,
prema zakonskim rjeSenjima i na njima zasnovanoj praksi, rijec¢ je o taksama za: koriséenje prostora na javnim
povrS§inama; drZanje sredstava za igre na srec¢u i zabavne igre; priredivanje muzickog programa; koriséenje

! Odluka o naknadi za uredivanje gradevinskog zemljista, “Sluzbeni list SRCG”, broj 3/91, 15.01.1991. i Odluka o izmjenama
i dopunama odluke o naknadi za uredivanje gradskog gradevinskog zemljiSta na podruéju opstine Kotor, "Sluzbeni list
opstine Kotor", br. 1/99, 02.03.1999.

? Za detaljan opis zona, vidjeti u Odluci o utvrdivanju naknade za uredivanje gradevinskog zemljista (¢lan 15).
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reklamnih panoa; koris¢enje prostora za parkiranje drumskin motornih i priklju¢nih vozila na uredenim i
obiljezenim mjestima; drzanje i koris¢enje plovnih postrojenja i plovnih naprava na vodi; drzanje i koriséenje
¢amaca i splavova na vodi; kori¢enje obale u poslovne svrhe; drzanje drumskih motornih i prikljucnih vozila (osim
poljoprivrednih vozila i masina); drzanje kuc¢nih Zivotinja; i dr. Visina, rokovi i nacin pla¢anja komunalne takse
utvrduje se taksenom tarifom (koja obi¢no c¢ini sastavni dio odgovarajuce opSstinske odluke). Komunalne takse
predstavljaju prihod budZeta opstine, a mogu da se koriste za komunalnu potrodnju i uredenje zemljista.

Prema Zakonu o finansiranju lokalne samoprave3, za finansiranje poslova opstine (izmedu ostalog, i za uredenje
gradevinskog zemljidta) predvideni su sopstveni prihodi, zajednicki porezi i naknade i dotacije iz budzeta Republike
Crne Gore. U sopstvene izvore spadaju opstinski porezi, porez na nasljede i poklon, porez na igre na srecu,
boravidna taksa, lokalne administrativne takse, lokalne komunalne takse, naknade za koris¢enje gradevinskog
zemljista, naknade za uredenje gradevinskog zemljista, naknada za zastitu i unapredenje Zivotne sredine i drugi
prihodi. Medu opstinskim porezima najznacajniji su: prirez porezu na dohodak fizickih lica (po stopi od 13%); porez
na nepokretnosti (po stopi od 0,08 do 0,8% od trZiSne vrijednosti); porez na neizgradeno gradevinsko zemljiste (u
visini od 0,03 do 0,3 evra/m* neizgradenog zemljiSta godisnje); i porez na firmu ili naziv (do 300 evra godisnje). Dio
prihoda opstine potice iz zajednickih prihoda i naknada koje uvodi Republika, kao Sto su: prihodi od poreza na
dohodak fizickih lica (10% prihoda od poreza na dohodak fizickih lica ostvarenog na njenoj teritoriji); prihodi od
poreza na promet nepokretnosti (opstini pripada 50% prihoda po ovom osnovu ostvarenih na njenoj teritoriji); i
prihodi od koncesionih naknada (opstini pripada 30% od naknada za koris¢enje prirodnih dobara koje dodjeljuje
Republika, a koja se nalaze na njenoj teritoriji). Prema pomenutom zakonu, ujednacavanje finansiranja opstina vrsi
se preko Egalizacionog fonda. Sredstva ovog fonda formiraju se u visini 10% sredstava poreza na dohodak fizickin
lica. Pravo na korisc¢enje sredstava Egalizacionog fonda ima svaka opstina koja ima potprosje¢ne nivoe poreza na
dohodak fizickih lica, poreza na dodatu vrijednost i poreza na dobit pravnih lica, po stanovniku u odnosu na
republicki prosjek. Sredstva fonda se koriste u vidu egalizacionih i stimulativnih dotacija u odnosu 90%:10%. Blize
kriterijume za koriS¢enje egalizacione dotacije odreduje Komisija za finansiranje lokalne samouprave (koja se
formira na republickom nivou).

Za finansiranje investicionih projekata koji su od posebnog interesa za opstinu ili vise opstina, opStina ima pravo na
koris¢enje uslovnih dotacija iz republickog budZeta. Za realizaciju ovog prava potrebno je da opStina donese
viSegodisnji investicioni plan, za period od 5 godina. Planom se utvrduju kapitalni zahtjevi, kapitalne nabavke
(sredstva i oprema), prioriteti uticaja na Zivotnu sredinu, uticaj na budzZet, izvori finansiranja i obrazloZenje za svaki
projekat u Planu. Opstini se moze odobriti 10-50% iznosa sredstava predvidenih za realizaciju investicionog
projekta, u zavisnosti od nivoa prihoda opStine po stanovniku. Vlada Republike Crne Gore odlucuje o dodjeli
uslovnih dotacija opStinama, na prijedlog ministra finansija.

7.5. KORISCEN]E GRABEVINSKOG ZEML]jISTA
7.5.1. Naknada za koriS¢enje gradskog gradevinskog zemljista

Jedan od osnovnih resursa na podruéju izmjene GUP-a Kotor za podrucje Skaljara jeste gradevinsko zemljiste. Ono
predstavlja ne samo fizicku osnovu za Sirenje naseljskih sadrZaja, vec¢ i osnovu buduceg ukupnog razvoja, razvoja
trziSta nekretnina, privlia¢enja novih ulaganjai dr.

Osnov za koriséenje gradevinskog zemljiSta moze da bude: svojina na zemljiStu (privatna ili druga), svojina na
objektu, pravo upotrebe objekta izgradenog na datom zemljistu i davanje gradevinskog zemljista u zakup. Naknadu
za koriS¢enje gradskog gradevinskog zemljiSta placa vlasnik objekta, a izuzetno nosilac prava koriséenja na objektu
ili dijelu objekta, ili zakupac objekta, kada je on dat na neodredeno vrijeme. Gradevinsko zemljiSte koristi se kao
izgradeno ili neizgradeno. Gradevinsko zemljiSte bi trebalo da se koristi u skladu sa namjenom koja je utvrdena
urbanistickim planom i propisima o sprovodenju planova. OpStinskom odlukom o koriséenju gradskog
gradevinskog zemljista trebalo bi blize urediti odredivanje mijerila, visine naknade za koriS¢enje gradevinskog
zemljista i nacin i rokove placanja.

U skladu sa zakonskim odredbama, naknada za koris¢enje gradevinskog zemljista pla¢a se za: 1) izgradeno
gradsko gradevinsko zemljiSte; 2) neizgradeno gradsko gradevinsko zemljiSte; i 3) gradevinsko zemljiste van
granica gradskog gradevinskog zemljista koje je sredstvima lokalne samouprave opremljeno osnovnim objektima
komunalne infrastrukture (elektricna mreza, vodovod, pristupni putitd.).

KoriSéenje izgradenog gradskog gradevinskog zemljista placa se po 1 m? izgradenog prostora, ili po 1 m?
urbanisticke parcele (kada je povrsina izgradenog poslovnog ili proizvodnog prostora manja od povrsine

¥ Zakon o finansiranju lokalne samouprave, “Sluzbeni list RCG”, br. 42/2003, 16. jul.
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urbanisticke parcele). Za neizgradene parcele gradskog gradevinskog zemljista plac¢a se naknada kao za izgradeno
zemljiSte koje je privedeno planiranoj namjeni, ako je proteklo 5 godina od dana kada je dato na koris¢enje radi
izgradnje. Naknadu za kori¢enje placa nosilac prava koris¢enja na objektu ili dijelu objekta, kada je objekat dat u
zakup na neodredeno vrijeme (zakupac objekta). Visina naknade za korid¢enje gradskog gradevinskog zemljista
utvrduje se u zavisnosti od poloZaja zemljista, od obima i stepena uredenosti zemljita, namjene Kkoristenja
zemlji$ta (za stanovanje, proizvodnju ili neki drugu poslovnu aktivnost) i racionalnog koristenja zemljista®.

Naknada za koris¢enje gradevinskog zemljiSta predstavlja javni prihod opstine i jedan od izvora za formiranje
budzeta.

7.5.2. Naknada za privremeno koriS¢enje gradskog gradevinskog zemljista

Naknada za priviemeno koris¢enje gradevinskog zemljista plac¢a se za koriS¢enje izgradenog i neizgradenog
gradevinskog zemljita i javnih povrsina radi izgradnje i postavljanja privremenih objekata’.

Naknada za privremeno korid¢enje gradevinskog zemljista placa se po 1 m? izgradenog prostora, ili po 1 m? javne
povrsine ili zemljista na kojem je postavljen privremeni objekat. Obveznik ove naknade je vlasnik privremenog
objekta. Pocetna visina naknade za privremeno koris¢enje gradevinskog zemljista i iznos naknade za privremeno
koriS¢cenje komunalne infrastrukture (za privremene objekte koji se prikljucuju na istu prilikom izgradnje ili
postavljanja) utvrduju se cjenovnikom koji donosi Predsjednik OpStine.

8. POSTOJECI BILANSI RESURSA, POVRSINA | OBJEKATA

Na narednom grafikonu i tabeli prikazani su detaljno podaci o procentualnom uce$¢u svih zete¢enih namjena u
okviru obuhvata i ukupna povrsina koju zauzimaju.

Namjena Povrsina (ha) %
Stanovanije 42.97 35.80%
Centralne djelatnosti 1.31 1.09%
Poslovne djelatnosti 1.58 1.32%
Skolstvo 1.52 1.27%
Zdravstvo 1.93 1.61%
Sport i rekreacija 2.87 2.39%
Vjerski objekti 0.67 0.56%
Groblje 1.24 1.03%
Arheolosko podrucje 0.69 0.57%
Industrija 8.48 7.07%
Infrastruktura 1.13 0.94%
Zelene povrsine 41.45 34.54%
Vodene povrsine 2.37 1.97%
Saobracaj 11.80 9.84%
UKUPNO 120.01 100.00%

GRADJEVINSKO PODRUCIE

Povrsina izgradena objektima - 1 Povrsina pod sa_obraca;mcama i UKUPNA POVRSINA 142 [ha]
[ha] vodotokovima - 2 [ha]
60.33 11.80 72.13

* Odluka o naknadi za koritenje izgradenog gradevinskog zemljiSta na podrucju opStine Kotor, “Sluzbeni list SRCG”, broj
11/86, 30.06.1986.

® Odluka o privremenom koriSé¢enju gradevinskog zemljita i privremenim objektima, Sl.list opstine Kotor br. 4/99

59] 149



Stanje potencijali i ogranicenja

Postojeca tipologija izgradnje

Povrsine za stanovanje mogu, u zavisnosti od tipa, imati razlicite bruto gustine i to:
- male gustine od 60 - 120 stanovnika/ha;
- srednje gustine od 120 - 250 stanovnika/ha;
- vece gustine od 250 - 500 stanovnika/ha;

Na podrucju u obuhvatu plana, odnosno, na gradevinskom podrucju naselja, postojeca gustina stanovanja je 66

stanovnika /ha. Kao niske gustine stanovanja okarakterisane su zone sa manje od 60 stanovnika/ha.
Ukupna zastupljenost pojedinih gustina stanovanja prikazana je u slijedecoj tabeli:

Gustine stanovanja Broj stanovnika/ha Povrsina (ha) %
niska -60 45.06 74.69%
mala 60-120 13.69 22.69%
srednja 120 - 250 1.58 2.62%
UKUPNO 60.33 100.00%

Potoci, 1.57%

Saobracaj, 9.36%

Stanovanje, 35.06%

ZaStiéeno zelenilo,
0.43%

Centralne djelatnosti,
0.89%

Poslovne djelatnosti,
2.57%

Zelenilo, 36.79%
Infrastruktura, 1.01%

Industrija, 7.07% Skolstvo, 0.46%

Sport i rekreacija,
2.39%

Zdravstvo, 2.41%
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CILJEVI | MJERE PROSTORNOG RAZVOJA

1. DVA SCENARIJA MOGUCEG RAZVOJA PODRUCIA SKALJARA

1.1. Minimalisti¢ki scenario (B)

Ovdje je najprije naveden “minimalisti¢ki scenario™ (B), i to kao jedna hipoteticka opcija, buduci da on ocrtava
veoma neperspektivne izglede daljeg razvoja predmetnog podruéja. On sluZi kao svojevrsno ‘“‘upozorenje’™ o loSim
razvojnim izgledima, i kao “rezervna varijanta™, ako se blagovremeno ne preduzmu odgovarajuc¢e mjere.

Scenario B zasniva se na slijede¢im pretpostavkama:

- Da sadasnji nizak nivo koriS¢enja bioloskog, geografskog i pejzaznog diversiteta podrucja neée biti

povecan.

- Da ¢e biti nastavljena tendencija neracionalnog koris¢enja prostora i ugroZzavanja Zivotne sredine.
- Da postojeci prostorni obrazac razmjestaja stanovniStva i aktivnosti nece biti bitno promijenjen.
- Da ¢e konkurenti u Sirem regionalnom podrucju zadrZati, ili ¢ak i poboljSati, svoje postojece pozicije u

odnosu na kotorsko podrucje, ¢ime bi se trajno izgubile inace znatno naruSene komparativne
prednosti i konkurentska sposobnost kotorskog podrucja na medunarodnom turistickom trZistu.

- Da se nece adekvatno iskoristiti napusteni privredni kompleksi, ¢cime ¢e za duzi period biti narudeni

osnovni potencijali za razvoj naselja

1.2. Optimisticki scenario (A)

Ovaj scenario, koji se uzima kao glavni, polazi od slijedecih pretpostavki:

- Da ¢e planske vlasti Crne Gore i lokalne planske vlasti razvojnu perspektivu podrucja Kotora vezati za

radikalnu promjenu strukture turisticke ponude, i da ¢e u tome biti napravljen radikalan otklon od
postojecih supstandardnih i inferiornih vidova turizma.

- Da ¢e porasti znacaj alternativnih (“odrZivih™ i sl.) vidova turizma u turistickoj ponudi kotorskog

podrugja.

- Da ¢e u tom kontekstu Skaljari cjelokupnim ambijentom i sadrzajima doprinjeti turistickoj ponudi

Kotora.

- Da ¢e u Kotoru biti smjeSten, pored turistickih, i dobar dio javnih sadrZaja neophodnih za

funkcionisanje domicilnog stanovnistva.

- Da ¢e bioloski, geografski i pejzazni diversitet biti kori¢en u vecoj mjeri, a uz to u skladu sa principima i

kriterijumima odrZivog razvoja, odnosno u skladu sa ustavnim opredjeljenjem/sloganom “Crna Gora
ekoloska drzava’.

- Da ¢e biti uvedena rigorozna kontrola koriS¢enja prostora, i da ¢e u tome zastita javnih dobara imati

prednosti u odnosu na privatno koris¢enje odnosno prisvajanje.
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Ciljevi i mjere prostornog razvoja

2. RAZVOJ POJEDINACNIH SEKTORA | OBLASTI

2.1. OPSTI CILJEVI RAZVOJA

- Optimalno koriStenje svih raspoloZivih resursa na principima odrZivog razvoja, u smislu generisanja

razvojnih procesa bez devastacije prirodnih i prostornih resursa.

- Obezbjedenje maksimalnog stepena harmonizacije razlicitin urbanih funkcija i minimiziranje konflikata

i negativnih efekata u prostoruu i lokalnoj zajednici.

- Obezbjedivanje prostornih uslova za povedanje zaposlenosti u svim sektorima i favorizovanje

preduzetnickog duha

- Unapredenje kvaliteta Zivota i rada u urbanim i ruralnim sredinama ostvarivanjem mogucnosti izbora i

zadovoljavanja potreba na svim nivoima

- UsaglaSavanje potreba turista i domicilnog stanovnistva
- Uvodenje elemenata turisticke ponude na prostor Skaljara.

2.2. OPERATIVNI CILJEVI URBANOG RAZVOJA

Prevedeni na jezik prostornih odnosa, opsti ciljevi urbanog razvoja mogu se razvrstati na posebne —

operativne ciljeve, koji ¢e, svojom realizacijom definisati karakter planskih rjeSenja i akcija.

- primjenom principa savremenog planiranja, kroz koncept preplitanja kompatibilnih namjena, umjesto

formiranja izdvojenih zona stanovanja, rada i rekreacije, formirati urbanu matricu u skladu sa
potrebama savremenog ¢ovjeka

- Pozitivno usmijeriti razvoj podrucja u skladu sa njegovim karakterom i pozicijom
- Maksimalno ispoStovati zatecene fizicke strukture na mjestima gdje su opravdane funkcijom, u

kontekstu zoniranja podrucja, te Sirenja novog gradskog tkiva

- Formirati efikasnu i primjerenu saobrac¢ajnu mreZu, koja je danas, evidentno, jedan od najveéih

problema u podrucju, primjenom koncepta radijalnih saobracajnica i formiranja nekoliko saobracajnih
prstenova, koji omogucéavaju efikasan protok saobracaja, te etapnost realizacije plana.

- Unapredivanje funkcije grada, prvenstveno kroz primjenu savremeno koncipirane centralne gradske

zone sa adekvatnim namjenama i fizickom strukturom, te omogucdavanje Sirenja urbaniteta, uz
formiranje jo$ najmanje jednog mjesnog centra u skladu sa gravitiraju¢im podrucjima.

- Obezbijediti prepoznatljivost podrucja i ambijentalnu harmoniju sa okruzenjem, s obzirom da

predstavlja ,,vrata“ preko kojih se iz zaleda dolazi u bokokotorski zaliv.

- Oblikovno usmijeriti razvoj podrucja, narocito centralne zone, dajuci smjernice u pogledu vertikalnih

gabarita — formiranja repera, akcenata u prostoru i slicno.

- U segmentu stanovanja unaprijediti postojece tipove, te formirati nove, gdje to razvojni koncept

namece:

ou centralnoj zoni — potenciranje kolektivnog vida stanovanja kombinovanog sa poslovhim
prizemljima

ostanovanje u individualnim objektima — remodelovati i uvesti pod planerske standarde

- Obezbijediti optimalan kapacitet i raspored Skolskih objekata, s obzirom da je uocen veéi problem u

veli¢ini gravitacionih podruéja, nego Sto je deficit projekcije broja uéenika u planerskom periodu
(posmatrano u odnosu na statisticke podatke)

- obezbijediti optimalno zadovoljenje potreba za javnim rekreativnim i zelenim povrSinama
- Primjena koncepta u kome zelene povrSine spajaju sve namjene i obezbjeduju transparentnost

prostora u fizickom i funkcionalnom smislu, a narocito u ekoloskom (provjetravanje, insolacija,
apsorpcija negativnih uticaja, ...).

- IskoriStavanjem napustenih i izvlacenjem zaostalih privrednih kapaciteta iz podruéja obezbijediti

potreban, a deficitan, prostor u centru naselja za formiranje zona centralnih funkcija, uz primjenu
modela rekonstrukcije i revitalizacije, te osavremenjivanja zatec¢ene industrijske arhitekture, gdje god
je to moguce

- Obezbijediti infrastrukturnu opremljenost svih zona u skladu sa potrebama, te obezbijediti deficitne

komunalne djelatnosti (prvenstveno parking prostori, trznica i sl.)
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

2.3. STANOVNISTVO | MREZA NASELjA

U skladu sa osnovnim postulatima odrzZivog razvoja, zateceni i prepoznati trendovi koji uti¢u na sveobuhvatan
razvoj mreZe naselja i centara predstavljaju osnov za buduci razvoj kotorskog podrucja. Aktivnhom i osmisljenom
politikom zaposljavanja, poboljSanja uslova Zivota i rada u manje razvijenim naseljima, aktiviranjem i adekvatnim
korid¢enjem prirodnih resursa, itd. moguce je izvrsiti kvalitetnije prestrukturiranje karaktera i uloge Skaljara u
mreZi naselja i centara opstine Kotor.

Novije iskustvo upucuje na zahtjev da se u planiranju i uredenju naselja mora voditi ra¢una o o¢uvanju bioloske
raznovrsnosti, prirodnih vrijednosti, kulturnog nasljeda i drugih vrijednosti. U tome, narocito se kulturno nasljede
uzima kao faktor koji bitno determiniSe kvalitet Zivotne sredine i razvojnih potencijala naselja.

U razvoju gradskih i drugih naselja, prioritet imaju:

- Unutradnji razvoj naselja, koji treba da dobije prednost u odnosu na njihovo Sirenje na nova podrucja.
Prostorna ekspanzija naselja treba da bude restriktivna i kontrolisano usmjeravana da bi se izbjegle
negativne posljedice suburbanizacije, u koje spadaju: bespravna gradnja, neadekvatno koris¢enje i
opremanje zemljista, naru3avanje ekoloSke ravnoteze, itd.;

- Opésta i svestrana obnova naselja, $to se narocito odnosi na degradirana naseljska podrucja u kojima
treba otvoriti mogucnosti za privredni razvoj, rjeS8avanje socijalnih problema, kvalitetnije Zivljenje, itd.;

- Obnova kulturnog i graditeljskog nasljeda u naseljima, uz uvaZavanje tradicije i specificnih
ambijentalnih karakteristika; i

- Planski usmjeravana i kontrolisana izgradnja izvan naseljenih podrucja, kojoj je glavna svrha podizanje
kvaliteta uslova za stanovanje i povec¢anje moguc¢nosti za zapoSljavanje.

2.3.1. STANOVANjE

Ciljevi i zadaci u domenu stanovanja su slijedeci:

- Povecati raznovrsnost ponude lokacija i uslova za stambenu izgradnju u smislu definisanja novih
lokaliteta za razlicite tipove stambene izgradnje i usvajanja sistema revitalizacije i uredenja zapustenih
stambenih ¢etvrti u cilju njihove bolje funkcionalne i prostorne iskoristenosti

- Povecati ukupni komfor stanovanja u smislu obezbjedenja pratecih sadrZaja za kvalitetno stanovanje,
kao Sto su snabdjevacki, usluzni i kulturni sadrZaji, potrebne povrSine otvorenog prostora javnih,
poplocanih i zelenih zona, djecjih igralidta, zona miruju¢eg saobracaja itd.

- Postizanje optimalnih gustina i kvaliteta stanovanja u svim definisanim zonama, u cilju formiranja
kvalitetne kontinualne urbane matrice grada i zaStite poljoprivrednog zemljiSta u Sirem urbanom
podrudju.

2.4. JAVNE DJELATNOSTI | DRUSTVENI CENTRI

U skladu sa prioritetima zemalja Evropske unije i milenijumskim razvojnim ciljevima prilagodenim uslovima Crne
Gore i podrucja Kotora, u domenu rada javnih sluzbi potrebno je ostvariti veci broj opstih ciljeva:

- Razvoj nauc¢noistrazivackog rada;

- Unapredenje obrazovnog sistema;

- PoboljSanje preventivne zdravstvene zaStite stanovnistva;
- Unapredenje socijalne zastite;

- Podsticanje razvoja kulturnih aktivnosti; i

- Podsticanje razvoja fizicke kulture.

Potencijale za razvoj deficitarnih javnih funkcija, osim u angaZovanju gradskih i drZavnih resursa, treba traZiti i u
saradnji sa privatnim sektorom.

Pojedini neizgradani lokaliteti, i lokaliteti sa kojih su izmjeSteni nekada3nji privredni sadrZaji, predstavljaju
prostorni potencijal za razvoj funkcija od javnog interesa.

Kvalitet ustanova za osnovnoskolsko obrazovanje se moZe poboljsati i intervencijama na postoje¢im objektima, u
smislu njegove rekonstrukcije, nadogradnje i obezbjedenja nedostajucih sadrZaja.
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Ciljevi i mjere prostornog razvoja

Postoje znacajni potencijali za razvoj sporta i rekreacije uz privlacenje javnih i privatnih ulaganja u otvorene i
zatvorene sportske sadrZaje. Uz relativno malo ulaganja moguce je obezbjediti sadrZaje za rekreativno bavljenje
sportom. Treba ocekivati da ¢e se dio aktivnosti usmijeriti ka programima koji ¢e biti okrenuti turistima.

Posmatrano po pojedinacnim javnim sluzbama na podruéju izmjena GUP-a, ciljevi su:

- Unapredenje kvaliteta objekata namijenjenih predSkolskim ustanovama kako u javhom tako i u
privatnom sektoru, zbog ocekivanog populacionog rasta i perspektivno veceg zaposljavanja
Zena/majki;

- Izgradnja novih Skola radi potpunog obuhvata i pristupa djece osnovno3kolskog uzrasta nastavi
ujednacenog kvaliteta na cijelom podrudju.

- Unapredenje primarne zdravstvene zastite i osavremenjivanje opreme zdravstvenih ustanova, kao i
dopuna zdravstvenog sistema privatnom ljekarskom praksom kako bi se ostvarila efikasnija
zdravstvena zaStita stalnog i povremenog stanovnistva,;

- Prilagodavanje sistema i prakse socijalne zaStite standardima predvidenim evropskim
zakonodavstvom, demografskim promjenama, promjenama u Zivotnom standardu, itd. Osnivanje
sluzbi za zbrinjavanje i zaStitu starih lica, socijalno ugroZenih, izbjeglica i raseljenih, djece i odraslih sa
posebnim potrebama, djece liSene roditeljskog staranja i dr.;

- Uz produZetak trajanja turisticke sezone, treba dopuniti ponude kulturnih programa, pri ¢emu ce se
najvedi dio kulturnih potreba zadovoljavati u kulturnim centrima opstinskog i gradskog ranga; i

- Vedi obuhvat stalnog stanovniStva svih uzrasta, a posebno mladih raznim aktivnostima u oblasti fizicke
kulture, kao i razvoj sporta i rekreacije u funkciji turizma uz obezbjedivanje slijedecih vrsta prostora:
sportsko-rekreativne i parkovske povrSine sa sportskim igralistima, tereni raznih vrsta i zatvoreni
objekti.

Ogranicenja
Nedostatak adekvatnog prostora u vlasniStvu grada predstavlja jedno od vecih ogranicenja u smislu obezbjedenja
javnih funkcija, s obzirom da otkup privatnog zemljista za ove svrhe znacajno povecava investicije.

Zajednicki problem sa kojim se suocavaju organizacije u oblasti socijalnog razvoja je nedostatak potrebnog i
odgovarajuceg prostora, Sto je najceSc¢e prepreka privatnim akterima u ovoj oblasti, jer zbog nedovoljne
profitabilnosti datih aktivnosti, sredstva koja se ostvaruju trzisnim putem nisu dovoljna za kupovinu, odnosho
dugorocni zakup odgovarajuéeg prostora.

Jedno od najvecih ogranicenja kod javnih sluzbi su njihova prostorna distribucija i kapacitet, koji bi trebalo da
zadovolje potrebe korisnika u dvije ekstremno razli¢ite situacije opterecenja: zimski period (samo stalno
stanovni$tvo) i ljetni period (sa brojem korisnika koji je znatno veci). Tako se kod objekata kulture i zabave, te kod
sportskih objekata i terena mora rac¢unati sa sezonskim karakterom, ali je prednost to ih je moguce graditi kao
otvorene.

2.5. TURIZAM | SPORT

Potencijali i ograni¢enja

RaspoloZivi prirodni resursi ukazuju na neuporedivo veée moguénosti turistickog razvoja, pod uslovom da se ti
potencijali organizuju i operacionalizuju kao brojniji i raznovrsniji motivi, po ugledu na svjetske turisticke standarde
i trendove.

Potencijali za kupalidni i nauticki turizam su identifikovani i razradeni kroz Prostorni plan morskog dobra i kao takvi
nece biti tretirani kroz ovaj dokument. Medutim, Sirok je spektar ostalih turistickih sadrZaja, koji se, kao pratedi,
mogu nadi i na prostoru Skaljara.

Potencijal treba traZiti prvenstveno u prirodnim resursima, narocito u gornjim dijelovima obuhvata, gdje se nalaze
lokacije sa izvanrednim vizurama ka moru i starom gradu. Ove potencijale bi trebalo iskoristiti prvenstveno u svrhu
formiranja vidikovaca, Setalisnih staza, ugostiteljskih objekata, luksuznih renta vila i sl.

Glavna ogranicenja predstavlja veliki procenat izgradenih individualnin stambenih objekata, neracionalno
smjeStenih u prostoru, zbog ¢ega su unisteni izuzetno atraktivni prostori. Takode, ogranicenje predstavlja i
naslijedeni karakter naselja Skaljari, kao zaleda starog grada i velike zastupljenosti svih prate¢ih sadrzaja za stalno
stanovnistvo, §to ne ostavlja dovoljno prostora za mjeSanje atraktivnih turisti¢kih sadrZaja.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

Neophodna su velika ulaganja u saobracajnu infrastrukturu, te ulaganja u uredenje javnog otvorenog prostora,
kako bi kompletan ambijent postao to atraktivniji.

Razvoj turizma i ugostiteljstva, odnosno organizacija i uredenje turistickih prostora na podru¢ju Skaljara zasnivace
se na slijedec¢im opstim i posebnim ciljevima i zadacima.

Opéti ciljevi

Polaze¢i od odredbi Prostornog plana Republike Crne Gore, Prostornog plana opstine Kotor i interesa opstine
Kotor, a imajuci u vidu preporuke i standarde Evropske unije u oblasti odrZivog razvoja i izvjeStaje medunarodnih
eksperata o potencijalima turizma opStine Kotor utvrduju se slijedeci opsti ciljevi razvoja i uredenja turistickin

prostora:

- Uvodenje principa odrZivog razvoja u turizmu, uz ekonomsku i ekoloSku revitalizaciju prostora,

racionalizaciju koris¢enja prirodnih resursa, ocuvanje, zastitu i unapredenje prirode i Zivotne sredine;

- Dalja afirmacija turizma i komplementarnih delatnosti (poljoprivrede, saobracaja i druge

infrastrukture, male privrede, zdravstva, edukacije, kulture i dr.) kao glavnog razvojnog agensa
podrucja koji sadrZi izrazitije motive za domacu i inostranu turisticku traznju, odnosno u kojima su
turisticke aktivnosti produktivnije ili prilagodljivije od drugih mogucih aktivnosti;

- Kompleksna valorizacija prirodnih i stvorenih turistickin potencijala, diferenciranih po vrijednosti i

sadrZaju, u skladu sa trendovima svjetske i domace traznje, standardima medunarodnog trZista i socio-
ekonomskim interesima Republike Crne Gore i lokalne zajednice;

- Razvoj turizma visokog kvaliteta (hoteli, vile i rezidencije sa 4 i 5 zvjezdica, marine, kongresni i biznis

centri i dr.) i cjelogodisnje turisticko-rekreativne ponude u prostoru;

- Razvoj ekolo3kog turizma uz funkcionalno integrisanje turisticke ponude ruralnog zaleda i obale;
- Organizovanje cjelogodisnje, sadrZajno zaokruZene i integrisane, ponude turistickog podrucja, koje

sadrZi afirmisane motive i omogucava afirmisanje novih motiva domace i inostrane turisticke traznje;

- Kompletiranje i zaokruZivanje postojece turisticke ponude uz inteziviranje razvoja turistickih aktivnosti sa

najpovoljnijim uslovima za maksimalno produzenje turisticke sezone i povedanje stepena iskoris¢enosti
kapaciteta turisticke ponude, ve¢im ukljucivanjem prirodnih i kulturno-istorijskih vrijednosti;

- DrZavno stimulisanje socijalnih funkcija turizma, posebno u oblastima zapoSljavanja (lokalnog

stanovniStva u turizmu), zdravstva, sportske rekreacije, sporta i edukacije djece i omladine; i

- Uslovljenost razvoja turizma drzavnom i lokalnom regulativom razvoja, drzavnim ulaganjima u

izgradnju primarne infrastrukture i javnih sadrzaja, kao i stimulacijom komercijalnih investitora u
pocetnim koracima razvoja, kroz fiskalne, kreditne i druge olaksice, kroz odgovarajuce mjere zemljisne
politike (posebno u pogledu gradevinskog zemljista) i dr.

Posebni ciljevi i zadaci

Posebni ciljevi za ostvarivanje opstih ciljeva razvoja i uredenja turistic¢kih prostora odnose se na:

- ZaStitu i unapredenje osnovnih prirodnih resursa turizma - prvenstveno morskog dobra i obale od svih

vidova degradacije (neplanskom izgradnjom i izgradnjom preko kapaciteta prostora, degradacijom
predionog lika panorame obale i zaleda, ispustanjem otpadnih voda i opasnih materija u more,
neodrZavanjem i komunalnom neopremljeno3cu plaza, siecom maslina i Sume i dr.);

- Sanaciju, adaptaciju, rekonstrukciju i modernizaciju postojecih objekata turistickog smjeStaja i

ugostiteljskih objekata, radi postizanja viSih i visokih kategorija po svjetskim standardima, dopuna
postojece turisticke ponude i povecanje stepena iskoris¢enosti i efikasnosti privredivania;

- Izgradnju novih kapaciteta viSih i visokih kategorija na podrucjima sa najve¢im potencijalom za razvoj

turizma uz postovanje standarda po kom je po jednom stacionarnom korisniku potrebno obezbijediti od 70
do 100 m? zelenih povrsing;

- Razvoj, uredenje i integrisanje turisticke ponude u prostoru Skaljara sa naseljima u okruzenju
- Rekonstrukciju, izgradnju i dovodenje u optimalno funkcionalno stanje sacbracajne, vodne

(vodosnabdijevanije, kanalisanje i preciS¢avanje otpadnih voda), energetske, telekomunikacione i druge
infrastrukture u funkciji turizma kojom se obezbjeduje racionalnija organizacija prostora za turizam,
integralan razvoj i uredenje podrucja;

- Koncipiranje organizacije turistickog prostora prema prirodnim i stvorenim uslovima i resursima i

podjela turistickog prostora na cjelovite, originalne i integrisane komplekse jedinstvene turisticke
ponude, sa visokokvalitetnim, originalnim i raznovrsnim turistickim proizvodima;

- Namjensko rezervisanje prostora novih potencijala turisticke ponude odgovaraju¢om planskom

regulativom;
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- Aktiviranje razvoja komplementarnih aktivnosti posredstvom turizma, posebno u proizvodnji eko-

hrane, autenti¢nih etno-proizvoda i dr., uz oéuvanje, prezentaciju i aktiviranje vrijednosti prirodne i
kulturne bastine;

- Postizanje viSeg kvaliteta postojecih i novih komercijalnih aktivnosti i sadrZaja turisticke ponude;
- Obezbjedivanje visokog standarda usluge servisa i javnih sluzbi (posebno trgovine, zanatskih servisa,

zdravstva, kulture, administracije i dr.) u skladu sa potrebama lokalnog stanovnistva i turista.

Opéti i posebni ciljevi i opredjeljenja obuhvataju:

- DrZavnu i privatnu inicijativu u stimulisanju razvoja rekreacije i sporta, posebno u oblasti zdravstvene i

sportske rekreacije, sporta i edukacije mladih kao i sa ciljem obogacivanja turisticke ponude;

- Unapredenje uslova za rekreaciju stanovniStva u gradskim naseljima i njihovom okruZenju, otvaranjem

i kompletiranjem izletiSta, izgradnjom sadrZaja za sportove na vodi, turistickim i komunalnim
opremanjem sela i dr.;

- Stvaranje uslova za selekciju mladih u sportskim aktivnostima, od rekreativnih i Skolskih do vrhunskih,

koje mogu da afirmidu lokalnu sredinu, region i drZavu, cineci glavne uzore za dalje sportsko-
rekreativne aktivnosti mladih;

- Oblikovanje sadrZaja i strukture rekreacije i sporta geografskom podrucju, etno-mentalitetu,

izgradenoj i prirodnoj sredini, stvaranjem originalnih aktivnosti i sadrzaja koji odgovaraju lokalnom
stanovnistvu i mogu predstavljati posebno privlacne motive za turisticku klijentelu;

- Ukljucivanje rekreacije i sporta lokalne sredine u turisticku ponudu radi racionalizacije ponude i

integracije lokalnog stanovniStva sa turistima;

- Unapredenje i obogadivanje aktivnosti i sadrzaja rekreacije, fizicke kulture i sporta za potrebe

stanovniStva i turista, zavisno od specificnih lokalnih uslova, po standardima za gradske turisticke
centre sa okolinom;

- Kompletiranje gradskih rekreativnih i sportskih sadrZaja za istovremeno zadovoljenje potreba gradskih

stanovnika i turistickih posjetilaca u pogledu opste i sportske rekreacije; formiranje specijalizovanih
sportskih sadrZaja, sa posebnim naglaskom na sadrZajimai objektima za cjelogodidnje koris¢enje; i

- Valorizovanje prirodnih potencijala za organizovanje rekreativnih i sportskih sadrzaja, prvenstveno uz

morsku obalu (za veéinu sportskih, sportsko-rekreativnih i rekreativnih sadrzaja), kao i neposrednom
okruZenju (uglavhom za rekreativne sadrZaje), uz adekvatno povezivanje sa ostalim zelenim
povrSinama kao i povezivanje obale sa ruralnim i planinskim zaledem (izletnickim stazama za pjeSake,
bicikliste i jahace, turisticko-rekreativnom infrastrukturom npr. Zicarama i dr);

- Formiranje vedih rekreativnih i sportsko-rekreativnih sadrzaja u urbanim i turistickim centrima i manjih

sadrZaja u ruralnom zaledu i stambenim zonama (tereni malih sportova za omladinu i odrasle, djecja
igralista); i

- Kompletiranje svih 3kola neophodnim zatvorenim i otvorenim terenima za male sportove,

namijenjenim redovnoj fizickoj kulturi ucenika i studenata, posebnim sportskim aktivnostima dijela
ucenika i ukljucivanju u sportsko-rekreativnu ponudu grada (iznajmljivanje spoljnim korisnicima, pod
uslovom da su zadovoljene sve redovne i vanredne potrebe 3kola).

StrateSka opredjeljenja razvoja turizma na podrucju izmjena GUP-a su:

- Razvoj turizma visokog kvaliteta uz povecanje kapaciteta osnovnih turistickih lezaja i razvoj

cjelogodidnje turisticko-rekreativne ponude u prostoru, u skladu sa medunarodnim standardima i
trendovima u evropskom turizmu i hotelijerstvu;

- Podizanje standarda i kvaliteta osnovnih smjestajnih kapaciteta;
- Kvalitativna rekonstrukcija komplementarnih kapaciteta (odmaraliSta domacdinstva i vikedica) ¢ime c¢e

se izvrsiti restrukturiranje smjeStajnih kapaciteta i povecati kategorija osnovnog smjedtaja, sa
slijede¢im smjernicama za: 1) domacinstava - ka realizaciji manjih hotela, porodicnih pansiona i
luksuznih vila koje treba uklopiti u pejzaz i zelenilo kao i podizanje kvaliteta u ve¢ izgradenim
strukturama; 2) odmaraliSta - ka komercijalnom hotelijerstvu;

- Turisticke strukture u neposrednom priobalnom pojasu treba locirati na vecoj udaljenosti od mora i

obezbijediti im dobru komunikaciju sa postojec¢im urbanim centrima; i

- Razvoj cjelogodisnje turisticko-rekreativne ponude
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2.6. KOMUNALNI OBJEKTI: PREPORUKE | SMJERNICE

Zelene pijace

Neophodno je formirati dodatnu zelenu pijacu, opremljenu savremenom infrastrukturom, a koja svojim
karakterom i izgledom treba biti uklopljena u okruzenje. Ona bi mogla biti koristena i kao svojevrsni "etno-eko
prostor” gdje bi se, pored stalne odnosno vikend prodaje, periodicno mogle odrZavati i specificne manifestacije
("dani maslina”, "dani grbaljskih i njeguskih sireva” i sl.).

Groblja i grobljanske usluge

Nakon prestanka koris¢enja postojecih grobalja, u skladu sa raspoloZivim kapacitetom, treba izvrsiti njihovu
konzervaciju.

ZadrZavaju se postojeca groblja uz sakralne objekte. Ova groblja treba da budu posebno tretirana, kao oblik
naslijeda, koji osim komunalne ima i izrazit ambijentalni karakter.

2.7. SAOBRACA]

Prostornim planom RCG i drugih dokumenata preuzeti su prioriteti i sistemi globalnih saobraéajnih veza ovog
podrucja sa blizim i daljim okruZenjem. Oni su slijededi:

- Etapna izgradnja obilaznice oko Kotora koja bi bila nastavak planirane trase brze auto-ceste od Tivta,
preko Skaljara tunelom ispod starog grada Kotora, dalje prema Herceg Novom, ¢ime bi se
medjugradski, regionalni i tranzitni saobracaj efikasno provukao kroz Skaljare;

- Izgradnja novih internih saobracdanjica, ¢ime bi se prostor tretiranog obuhvata povezao sa ostalom
saobra¢ajnom mreZzom;

- Tehni¢ko poboljsanje i rekonstrukcija svih saobrac¢ajnica na prostoru Skaljara;

- Uvodenje gradskog saobracaja i izgradnja autobuskih stajaliSta i rekonstrukcija i povecavanje
kapaciteta autobuske stanice.

- Definisati ilocirati javna parkiraliSta i parking garaze.

Pored prioriteta vezanih za drumski saobracaj, preostaju i drugi vidovi saobracaja, od kojih je svakako najznacajniji
pomorski saobracaj.

Avio i Zeljeznicki saobracaj ne postoje na teritoriji opStine Kotor , pa prema tome nisu ni predmet ovih razmatranja.
2.7.1. Ciljevi i mjere prostornog razvoja u oblasti saobracaja

Na osnovu sagledavanja i analize psotojeceg stanja saobracajne infrastrukture, planiranog i o¢ekivanog drustveno-
ekonomskog razvoja i postavke iz Prostornog plana Republike, Postornog plana opstine Kotor i Prostornog plana
morskog dobra, proizasli su ciljevi razvoja saobrac¢ajnog sistema:

- Predvidjeti nova, kvalitetnija i dugorocnija rjeSenja;

- Ilzmijestiti trasu magistralnog puta iz uzeg urbanog podrucja naselja, tj. izgraditi obilaznicu, kako bi se
stekli uslovi za diferenciranje lokalnog i tranzitnog saobracaja;

- Rekonstruisati i dograditi gradsku putnu mrezu za sve vidove saobracaja;

- Izgradnjom novih dionica saobracajnica stvoriti mogucnosti kretanja alternativnim pravcima;
- Formirati osnovnu uli¢cnu mrezu u funkciji planiranog razmjestaja aktivnosti i stanovanja;

- Izgraditi povrsine za parkiranje vozila, a posebno u centralnoj zoni;

- Predvidjeti razdvajanje pjeSackog, biciklistickog i kolskog saobracaja u centralnoj zoni naselja
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2.8. UREDEN]E PREDJELA | ZELENE POVRSINE

Termin predio, prema Evropskoj konvenciji o predjelu (European Landscape Convention), koristi u znacenju
»-prostora kako ga vide ljudi, ¢iji karakter predstavlja rezultat akcije i reakcije prirodnih/ili ljudskih faktora“. Kao
dio ukupnog prostora, podrazumijeva i vizuelni obuhvat jedne cjeline, ali ne samo to, jer se pod planiranjem
predjela podrazumijeva ne samo ,,..planiranje vizuelnog aspekta koriséenja...”, vec i ,,..planiranje covjekove
Zivotne sredine unutar skupa abiotickih (vazduh, voda i zemlja) i biotickih (biljke i Zivotinje) aspekata Zivotne
sredine”.

Savremeni koncept planiranja i uredenja predjela, koji promoviSe Evropska konvencija o predjelu (European
Landscape Convention), usmjeren je ka tome da se ostvari odrZivi predio, koji treba da bude funkcionalan u
ekonomskom pogledu, skladan u ekoloskom pogledu i skladan i koristan u socijalno-kulturnom pogledu.

U vecem broju planskih dokumenata viSeg reda u Crnoj Gori (Republickom prostornom planu, Prostornom planu za
podrucje morskog dobra itd.), definisano je nekoliko principa, odnosno ciljeva uredenja predjela koji se
neposredno i posredno odnose i na podrucje Kotora®;

- Raznovrsnost i posebnost pejzaznih oblika, kao sastavni dio tzv. "teritorijalnog kapitala” odredenog
podrucja, predstavlja osnovu za razvoj odredenih privrednih grana (ukljucivsi i turizam), u skladu sa
principima odrZivog razvoja;

- Zastitom vrijednih prirodnih cjelina, sa izvornim mediteranskim biodiverzitetom, o¢uvace se karakter
pejzaza na Crnogorskom primorju i njegovom zaledu;

- ZaStita i uredenje predjela vrsi se kroz utvrdivanje zona, sa odgovaraju¢im rezimom zastite, gdje ¢e se
Stititi osnovne prirodne vrijednosti, a time i pejzaZz morskog dobra;

- Treba teZiti zadrZavanju autenti¢nih odlika pejzaZa;

- Posebno treba voditi racuna: o racionalnijem Kkori¢enju ve¢ zauzetog prostora; $to manjem
zauzimanju novih prostora; koriS¢enju ocuvanih prostora (uz minimum intervencija i maksimalno
ocuvanje prirodnog pejzaza); zastiti mediteranske vegetacije, maslinjaka i Sumskih kultura; ocuvanju
vrijednih grupacija egzota (narocito uz obale, saobradajnice, SetaliSta i pristane); zadrZavanju
tradicionalnih arhitektonskih rjeSenja (kao dijelova autothonog kulturnog pejzaZza odnosno nasljeda);

- Generalno, pejzaz treba cuvati, unapredivati i koristiti kroz definisanje raznih opstih i posebnih
planskih politika, u ¢emu narocito vaznu ulogu imaju prostorno i urbanisticko planiranje.

- Prisustvo prirodnih vegetacijskih zajednica, kao i vjeStacki podignutih zasada, stvaraju dobru osnovu
za nadogradnju novih elemenata zelenih povrsina.

Osnovni opéti cilj jeste ocuvanje Sto veéeg broja elemenata autohtonog pejzaza, odnosno autohtonog bioloskog,
geografskog i pejzaznog diverziteta ovog podrucja. Prioritetno treba Stititi prirodne i stvorene zelene povrsine, kao
i ambijent starih naselja. U zastiti i unapredenju predjela, treba nastojati da se ostvari kako bioloski i vizuelno
vrjedniji prostor tako i socijalno i ekonomski bogatiji predio.

Posebni ciljevi obuhvataju:
- Zastitu i unapredenie svih identifikovanih prirodnih i kulturno istorijskih potencijala predijela;

- Umanjenje negativnih uticaja urbanog razvoja na predio, kroz Sto Sire zadrZavanije i ocuvanje postojece
strukture, kao i kroz fizicko, ekoloSko i drugo obezbjedivanje intenzivne i trajne povezanosti medu
stanistima i zastitu tih veza;

- Preduzimanje neophodnih mjera za otklanjanje potencijalnih oStecenja i negativnih uticaja na predio
(u vizuelnom, bioloSkom i drugom pogledu).

- Unaprijedjenje postojeceg sistema zelenih povrsina, tako da bude u korelaciji sa ostalim funkcijama
grada.

- Rekonstrukcija zastitnih Suma i prevodenje na visi uzgojni nivo

- Ocuvanje, obnavljanje, uredenje i proSirenje maslinjaka, uz poseban tretman sa stanovista pejzaznih
vrijednosti prostora

- Maksimalno o¢uvanje sumskih enklava u okviru naselja
- Izgraditi tematske parkove.

- Rekonstruisati postojece i formirati nove drvorede uz sve saobradajnice gdje god profili istih to
omogucavaju

® Djelimi¢no izmjenjeno i prilagodeno prirodi ovog planskog dokumenta
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- Prilikom planiranja i realizovanja novih stambenih naselja planirati i uredenje stambenih blokova koji
treba da sadrzZe prostor normiran za potrebe svih korisnika.

- Ocuvanje i stavljanje pod zastitu dendrofonda na prostoru bolni¢ckog kompleksa i prostora crkve i
groblja

- Izgraditi djecija igraliSta na podrucju obuhvata

- Vrednovati “zeleni potencijal” grada, izraditi program zahvata u prostoru, odrediti poteze zelenila i
vece zelene povrsine (parkovske, zastitne i sl.);

- Obrubiti naselje zelenim povrsinama kao dio oblikovanja kultivisanog mediteranskog pejzaza;
- Gradske zone (cjeline) diferencirati zelenim pojasom, rubove grada (posebno djelovi uz more) sanirati i
hortikulturno urediti;

- PjeSacke komunikacije osim u horizontalnom (duZ obale) odrediti i u vertikalnom smislu (omoguciti
lagani pristup iz stambenih zona do plaza);

- Osigurati kontinuitet zelenih poteza duZ obale.

- Uspostaviti katastar zelenih povrsina na bazi Gis tehnologije
Polazedi od principa i kriterijuma odrZivog razvoja, opSti i posebni ciljevi zastite prirode, kao i preporuke za njihovo
ostvarivanje, obuhvataju veéi broj elemenata, od kojih su najvazniji slijededi:

- Uopste uzev, treba smanijiti devastaciju prostora i pazljivo usmjeravati i kontrolisati dalji antropogeni
uticaj na bioloski, geografski i predioni diverzitet prostora;

- ZaStitu prirode treba sprovoditi kao trajnu aktivnost;

- Prioritetno treba preduzeti sanaciju ve¢ devastiranog i degradiranog prostora;

- Dosljedno treba primjenjivati zakonske obaveze i druge preporuke u pogledu primjene instrumenta
»procjena uticaja na Zivotnu sredinu“, narocito u sluéaju veéih turistickih, stambenih i drugih
kompleksa, kao i za krupniju tehni¢ku infrastrukturu;

- ZaStitita reprezentativnih i monumentalnih stabala masline i drugog mediteranskog drveca;

Za sva prirodna dobra, proglasenju zaStite treba da prethodi rigorozna evaluacija (vrednovanje) i odredivanje
kategorije zastite.

2.9. KULTURNA BASTINA

Ciljevi zastite
Opésti ciljevi zaStite i unapredenja nepokretnin kulturnih dobara podrucja kroz proces prostornog
planiranja obuhvataju:

- Ocuvanje i razvoj svijesti kod lokalnih organa uprave i lokalne zajednice, o vrijednostima, raznolikosti i
bogatstvu kulturnog nasljeda kao i njegovom znacaju i potencijalu za razvoj;

- Obezbjedenje od procesa nekontrolisane i intenzivne gradnje koja ugroZzava kulturno i prirodno
nasljede koje predstavlja jedan od glavnih potencijala razvoja ne samo ovog podrucja vec i cijele
Republike;

- Sprecavanje daljeg ugroZavanja prirodnog i kulturnog pejzaZza savremenom neplanskom izgradnjom,
koja je znacajno ugrozila ili nepovratno devastirala brojne dragocjene prostore.

Posebni ciljevi zastite kulturne bastine su:

- UvaZzavanje vrijednosti kulturnog nasljeda i prepoznavanje njegovog znacaja za Zivot, razvoj i
prosperitet lokalne zajednice i identifikacija najznacajnijin moguénosti njegove revitalizacije;

- Ukazivanje na savremene medunarodne tokove, principe, metodologije i tretman kulturnog nasljeda i
moguc¢nost njihove primjene u ovom okruzenju;

- Unapredenije karaktera podrugja Skaljara kroz prezentaciju i koris¢enje jedinstva prirodnog okruzenja i
nepokretnog kulturnog nasljeda.

Aktivnosti koje predstavljaju prijetnju i ogranicenja, te se ne dozvoljavaju kad je u pitanju zasti¢ena
kulturna bastina su:

- Izgradnja privrednih i infrastrukturnih objekata, koji svojim izgledom, gabaritom, oblikom, vibracijama,
isparenjima, otpadom, ili na drugi nacin mogu da umanje znacaj, vrijednost, ili autenti¢nost, ili da
priviemeno ili trajno ugroze fizicki opstanak, konstruktivnu stabilnost, ili na bilo koji drugi nacin
degradiraju zasti¢eni objekat, kompleks ili cjelinu i njegovu zasti¢enu okolinu;
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- Izgradnja velikih saobracajnih sistema koji posredno ili neposredno ugroZavaju objekte, aglomeracije,
odnosno podrucja kulturnog nasljeda;

- Izgradnja stambenih, poslovnih i drugih objekata, koji mogu da svojim izgledom, gabaritom, oblikom, ili
na drugi na¢in umanje vrijednosti, znacaj ili autenti¢nost zasti¢enog objekta ili njegove okoline;

- Odredivanje namjena koje naruSavaju karakter i umanjuju neku od primarnih vrijednosti nepokretnog
kulturnog dobra (plaZe, kafei ili diskoteke pored manastira ili crkava, saobracajnice u zasti¢enim
rezidencijalnim zonamai sl.).

2.10. ZASTITA | UNAPREDENE ZIVOTNE SREDINE

Savremeni koncept zaStite Zivotne sredine zahtijeva kontinuirano pracenje stepena aerozagadenja,
hidrozagadenja, pedozagadenja, biljnog pokrivaca, faune, higijenskog stanja sredine, zdravstvenog stanja ljudi,
buke, vibracije, Stetnih zracenja i drugih pojava i pokazatelja Zivotne sredine.

Opsti kriterijumi za zastitu Zivotne sredine polaze od medunarodno utvrdenih ekolo3kih principa, koji se
mogu svesti na sljedece:

- Najbolja politika zaStite Zivotne sredine zasnovana je na preventivhim mjerama, $to podrazumjeva
blagovremeno sprecavanje ekoloski negativnih uticaja na Zivotnu sredinu, umjesto uklanjanja njihovih
posljedica;

- U procesu dono8enja odluka o izgradniji privrednih i infrastrukturnih objekata mora se analizirati i jasno
utvrditi uticaj njihove izgradnje i rada na kvalitet Zivotne sredine. U tom smislu za sve objekte
planirane ovim GUP-om, koji imaju ili mogu imati znacajan uticaj na Zivotnu sredinu neophodno je
sprovesti proceduru predvidenu Zakonom o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (S.list RCG, br. 80/05).

Zastita Zivotne sredine ovog Plana postici ¢e se ostvarivanjem vise opstih i pojedinacnih ciljeva, koji se odnose na:
- Zastita neobnovljivih resursa

- Smanjenje otpada i njegova reciklaZa

- Fleksibilnost procesa odlucivanja, da bi se omogucila vec¢a podrska lokalnim zajednicama

- Razmatranje tla kao punopravnog resursa

- ZaStita voda od zagadenja (sistemom kanalizacionih otpadnih voda, rekonstrukcijom i sanacijom
postojecih sistema odvodenja voda i uvodenjem sistema za preciS¢avanje otpadnih voda);

- ZaStitu zemljiSta od zagadenja (kroz zastitu gradevinskog zemljista u budué¢im naseljima i njegovoj
iviénoj zoni, zastitu zemljista od zagadenja aerosedimentima, od deponovanja otpadaka, na svim, za to
nepredvidenim mjestima itd.);

- ZaStitu vazduha od zagadenja (kontolisanje aerozagadenja od saobracaja, kao i postovanje mezo i
mikro klimatskih uslova, pri izboru lokacija za potencijalne zagadivace, koriStenjem alternativnih goriva
itd.);

- Zastitu od buke (kroz adekvatno planiranje saobracajnica, saobracajnih tokova i kontrolisanja
saobracajne buke, kao i razlicite mjere zaStite. Planirane mjere zaStite ogledaju se kroz pravilno
lociranje izvora buke, pravilno projektovanje zastitnih zona, sprec¢avanje njenog Sirenja u okolinu itd.);

- ZaStitu vegetacije, pri ¢emu se misli na vegetaciju planiranu GUP-om (zastitu od sjece, razlicitinh bolesti i
elementarnih nepogoda, kao i ugroZavanje pejzaZnih vrijednosti vegetacije).

Osnovne potrebe zaStite se zashivaju u zastiti prirodnih elemenata Zivotne sredine i radom stvorenih
covjekovih vrijednosti, koji mogu bitno da uticu na kvalitet ¢ovjekovog Zivota u njoj, pri ¢emu proisticu iz potreba
stvaranja komoditeta tj. konfora u jednoj urbanoj cjelini sa jedne strane, a sa druge radi zastite Zivotne sredine i
opstih prirodnih dobara, koje su date ¢ovjeku na raspolaganje.

U tom smislu neophodno je maksimalnom zastitom i adekvatnim nacinom koristenja postojecih prirodnih
resursa, unutar obuhvata Plana, poStujuci biodiverzitet, kao sustinsku komponentu urbanizma, pravilnom
dispozicijom zagadivaca, objediniti takve uslove koji ¢e obezbijediti zaStitu ekosistema, kontinuitet izmedu urbane
teritorije i teritorije koja je opsluZuije, te bitno uticati na unapredenje kvaliteta Zivljenja i ambijentalnih vrijednosti
ovog GUP-a.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

2.11. CILJEVI | POLITIKA GRABEVINSKOG ZEML]ISTA

Osnovni cilj politike gradevinskog zemljiSta jeste njegovo racionalno korisé¢enje i uspostavljanje efikasnog sistema
upravljanja gradevinskim zemljiStem u buducoj urbanoj politici na podrucju izmjena GUP-a.

Osnovni pravci promjena treba da obuhvate:
- PoboljSanje postojecih rjeSenja, kroz izmjene i dopune postojecih rjeSenja, kao prelazna forma
promjena; i

- Uvodenje promjena i novina, u prvom redu kroz uvodenje trZiSnog sistema koris¢enja i upravljanja
gradevinskim zemljiStem, uz koriS¢enje mjera i instrumenata urbanistickog planiranja kao osnovnog
korektiva, tj., stvaranje dugorocne osnove za vodenje politike gradevinskog zemljista u buducoj
urbanoj politici kotorskog podrucja.
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Il PLANSKA RJESENjA

1. PODJELA URBANIZOVANOG PROSTORA
1.1. POVRSINA PODRUCJA GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA

Kao §to je u ranijem tekstu navedeno, na predmetnom prostoru vrsi se izmjena dijela vazeceg Generalnog
urbanistickog plana opstine Kotor, koji je raden za kompletno urbano podrucje Opstine Kotor. S obzirom da Skaljari
predstavljaju jedinstvenu teritorijalnu i funkcionalnu cjelinu, izmjena se vrsi na cjelokupnom ovom prostoru.

Povrsina obuhvata na kome se vrsi izmjena Gup-a iznosi 124ha.

Nova planska opredijeljenja podrazumijevaju preispitivanje ranijih rjeSenja i njihovu revalorizaciju u odnosu na
sada aktuelne potrebe stanovnistva i globalne ciljeve razvoja podrucja.
Kroz koncepciju plana prvenstveno je vodeno racuna o uklapanju koncepcijskih, narocito saobradajnih i
infrastrukturnih, rjeSenja u planirane sisteme kontaktnih naselja, kako bi se ostvario kontinuitet prostora i planskih
opredjeljenja.

1.2. PODJELA URBANIZOVANOG PROSTORA NA PLANSKE CJELINE

U cilju kvalitetnijeg sagledavanja prostora i ujednacavanja planskih parametara za pojedina podrucja sli¢nih
karakteristika, izvréena je podjela cjelokupnog planskog obuhvata na sedam podcjelina — URBANISTICKIH ZONA.

Zone su oivi¢ene postoje¢im i/ili planiranim saobracajnicama i kao takve predstavljaju logicne urbanisticke cjeline.
Zone su obilljezene slovima A - G.

Iz planiranja je iskljuceno priobalno podrucje, koje je tretirano Prostornim planom morskog dobra, i kao takvo ima
poseban status.

Navedena planska rjeSenja uzeta su u obzir prilikom tretiranja ostatka predmetnog podrucja.
2. ORGANIZACIJA PROSTORA

2.1. OSNOVNA KONCEPCIJA ORGANIZACIJE PROSTORA

U koncipiranju organizacije prostora polazilo se od rezultata analiza postojeéeg stanja i nacina koris¢enja
prostora s jedne strane, projekcije potreba i planerskog znanja o heophodnim odnosima u planiranom podrucju, u
smislu distribucije razli¢itin gradskih sadrZaja i njihovog povoljnog odnosa, te uklapanja tih sadrzaja u znacajne
infrastrukturne tokove poput planirane obilaznice. Takode, znacajan segment predstavlja i saznanje o posebnom
znacaju predmetnog prostora, kao dijela prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora, koji je kao takav zasti¢en
od UNESCO organizacije kao svjetska bastina.

U tom pogledu zauzet je stav da se Sirenje grada, u smislu pogus¢avanja urbane matrice i formiranja novih
radnih i stambenih zona, mora ograniciti na, ve¢ za tu svrhu, upotrebljeno zemljiste, dok isto¢ne i zapadne obronke
treba njegovati kao prirodno okruzenje.

Ova koncepcija omogucava razlic¢it tretman ova dva podrucja u vidu stepena izgradenosti, s obzirom da je
planerski neopravdano da se kompletno podrucje predvidi za intenzivnu izgradnju.
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2.2. OSNOVNA NAMJENA POVRSINA U PROSTORU
(gradevinsko, poljoprivredno, Sumsko zemljiSte, vodene povrsine)

Osnovne namjene povrsina (gradevinsko, poljoprivredno, Sumsko zemljiste, vodene povrsSine) u razlicitom su
stepenu, kroz planska rjedenja, zastupljene u prostornom obuhvatu.

Dominantno je gradevinsko zemljiste sa unutarnjom podjelom na urbane funkcije, a ostatak podrucja je
namijenjen za Sumsko zemljiSte, kombinovano sa poljoprivrednim. Vodeni tokovi prozimaju i gradevinsko i Sumsko
sa poljoprivrednim zemljiStem, i u zavisnosti od podrucja, imaju i odgovarajuci planski tretman. U pitanju su potoci,
buji¢ni tokovi i kanali.

Unutar Sumskih i neplodnih podrucja, moguce su takode gradevinske intervencije u cilju formiranja zona pasivne i
aktivne rekreacije (park Sumeii sl.).

Manji dio dosadasSnjeg Sumskog zemljista planom je predvideno da postane gradevinsko, iz razloga zatecene
nelegalne gradnje, te njenog uklapanja u planerske standarde.

Osnovne namjene povrsina koje ¢ine gradevinsko zemljiSte (stanovanje, rad i rekreacija) Planom su rasporedene
na takav nacin da obezbjeduju optimalnu medusobnu komunikaciju u unapredenju kvaliteta Zivljenja u gradu, ali
uz uvaZavanje zatecenih odnosa postojecih fizickih struktura i funkcionalnih cjelina, te potreba i navika
stanovnistva.

U planu je metodoloski primjenjen princip zoniranja osnovne tri funkcije grada: stanovanje, rad i rekreacija, koje se
po ovom konceptu mijeSaju i sjedinjuju u jedinstvenu prostornu cjelinu, obezbjedujudi laku dostupnost i dinamicnu
urbanu matricu.

Stanovanje u centralnoj zoni poprima visi stepen urbaniteta, poveéanjem udjela centralnih sadrZaja, u
fizickim strukturama prilagodenim prevashodno stanovanju kolektivog tipa, te viSih spratnosti. Krecuci se radijalno
od jezgra prema obroncima (periferiji) naselja, povecava se udio stanovanja, isprepleten sa zelenim i sportsko-
rekreativnim sadrzajima.

Saobracajna koncepcija se bazira na sistemu poluprstenastih i radijalnih veza, ¢cime se obezbjeduje kvalitetna i
efikasna mreza, koja se prilagodava uslovima terena i izgradenosti. Ovim modelom postiZe se dobra saobracajna
povezanost naselja i njegovih funkcionalnih cjelina, kao i proto¢nost saobracaja prema okolnim naseljima.

Jedna od osnhovnih karakteristika Plana je izmjeStanje svih postojecih radnih zona iz naselja, koje zauzimaju dosta
dragocjenog prostora.

Oslobodeni prostor planiran je za pozicioniranje neophodnih javnih i poslovnih sadrzaja primjerenih lokaciji, te kao
visokovrijedno zemljiste za kvalitetne oblike savremenog stanovanja.

Takode, Planom su predvideni, u zoni priobalja, novi kapaciteti za turisticke sadrZaje, kako bi se i podrugje Skaljara
kvalitetnije aktiviralo u ovu svrhu.

GUP-om Skaljara predvideno je zaokruZivanje postojeéih stambenih zona i izgradnja unutar njih, te urbanizacija
podruéja neformalnih dijelova naselja (sa objektima bez gradevinske dozvole), koja imaju obezbjeden pristup na
infrastrukturne koridore i zabrana izgradnje i oéuvanje zona zelenila u svim ostalim dijelovima naselja Skaljari.
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2.3. BILANSI POVRSINA

Tabela: Bilans planiranih namjena povrsina

POVRSINA UCESEE U GUP-U
NAMJENA [ha] %)
1 | Stambene zone 39,61 33,01
2 | Stambeno-poslovne zone (mjeSovite zone) 11,53 9,61
3 | Centralne djelatnosti 0,78 0,65
4 | Poslovne djelatnosti 1,68 1,40
5 | Skolstvo i socijalnu zatitu 1,50 1,25
6 |Zdravstvo 2,17 1,81
7 | Sport 3,38 2,82
8 | Turizam 2,21 1,84
9 | Urbano zelenilo 9,75 8,12
10 | Maslinjaci 0,33 0,27
11 | Zastitne Sume 20,00 16,67
12 | Arheolosko podrucje 0,86 0,72
13 | Vjerski objekti 0,61 0,51
14 | Groblja 1,32 1,10
15 | Infrastruktura 1,24 1,03
16 | Vodene povrsine 2,37 1,97
17 | Saobracaj 13,62 11,35
18 | Povrsina UP 7,05 5,87
UKUPNO 120,01 100,00
Tabela :0dnos postojeceg i planiranog gradevinskog podrucja
GRADJEVINSKO PODRUCJE
POSTOJECE PLANIRANO
Povrsina Povrina pod UKUPNA ingr";ds;”naa sagg;’;c,s;?sif:rgai UKUPNA
izgradena saobraéajnicama i POVRSINA 1+2 SN . POVRSINA 1+2
objektima- 1 [ha] | vodotokovima - 2 [ha] [ha] objektima-1 | - vodotokovima - 2 [ha]
[ha] [ha]
60.33 11.80 72.13 69.63 15.99 85.62

2.4. NAMJENA PO URBANISTICKIM ZONAMA

Unutar planskih urbanistickih zona izvrSena je distribucija planiranih namjena. Za svaku zonu moguce je odrediti
dominantnu namjenu, koja ¢e determinisati karakter zone u cjelini.

ZONA A

U cjelosti je namijenjena za gradevinsko zemljiste.

Prvenstveno je namijenjena za potrebe javnih sadrZaja. Podrucje opSte bolnice, fudbalskog terena Bokelj,
sportskog centra i osnovne Skole smjeSteni su ha ovom prostoru. Sve su ovo postoje¢e hamjene koje su planskim
rieSenjima zadrZane u prostoru i unaprijedene prate¢im sadrZajima i infrastrukturom. Obodna podrucja
namjenjena su za stanovanje i dijelom za komercijalne djelatnosti. U dijelu prema obali predvidena je i zona za
turisticke i turisticko-poslovne sadrzaje.

ZONAB

U cijelosti je namijenjena za gradevinsko zemljiste. U pitanju je ralativno heterogena zona, u kojoj se po obodu
nalaze naslijedeni javni sadrZaji (poSta, Sumsko gazdinstvo i sl.), te socijalna ustanova — Zavod za lica sa
oStecenjima sluha i govora.

U ovom bloku zatecen je izuzetan prostorni resurs — izmjeSteni privredni kapaciteti, nakon kojih je ostalo
devastirano, atraktivno podrucje potencijalno za planiranje daljeg razvoja i uredenja naselja. Planom je predvideno
da se ovo podrucje detaljno obradi urbanistickim projektom. Zone razdvajanja razli¢itih namjena zaposjednute su
parkovskim povrsinama, koja ¢e prostor oplemeniti i pruziti veci kvalitet u koriS¢enju prostora.
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U okviru parcele Zavoda za lica sa oStec¢enjima sluha i govora predvidena je izgradnja sportske dvorane, za potrebe
odvijanja nastave i rekreacije, koja moZe biti upotrijebljena i u komercijalne svrhe.

U okviru zone nalazi se i objekat Istorijskog arhiva, koji pripada kulturno-istorijskom naslijedu.

Predvidena je i jedna parking garaZa.

ZONAC

U najvecem dijelu je gradevinsko zemljiSte. Izuzetak su obodni pojasevi nepristupacnog terena, koji ¢e ostati u
zatecenom obliku vannaseljskog zelenila. Gradevinsko zemljiSte bi¢e upotrijebljeno prvenstveno za stambene i
stambeno-poslovne zone. Podrucja sa kojih ¢e se izmjestiti zateceni privredni kapaciteti, formom i namjenom
neprilagodeni podrucju u kome se nalaze, bi¢e upotrijebljena za stanovanje.

Od javnih sadrZaja u okviru bloka, najznacajnija je gradska autobuska stanica, koju u narednom periodu
treba osavremeniti i funkcionalno unaprijediti, ali ne planirati povecanje njenog kapaciteta. U ovom bloku nalazi se
arheoloski lokalitet koji podrazumijeva ostatke kompleksa manastira i crkve sv.Franje, sa srednjovjekovnim
grobljem Kotora.

ZONAD

U najvecem dijelu je gradevinsko zemljiSte. Izuzetak su obodni pojasevi nepristupacnog terena, koji ¢e ostati u
zatecenom obliku vannaseljskog zelenila. Gradevinsko zemljiSte gotovo u cijelini je predvideno za stanovanje.
Karakter prostora u tom smislu je naslijeden. Formiranjem nove saobracajnice (poluprstena) razvijace se i novi tip
stnovanja kombinovanog sa poslovnim sadrZajima.

Maniji dio podrucja planiran je za naseljsko zelenilo, kojim ée se oplemeniti stambena funkcija.

ZONAE

Vedi dio zone je zastitno zelenilo. Djelimi¢no je namijenjena za gradevinsko zemljiSte i unutar gradevinskog
zemljiSta vedi je dio namjenjen za zelene i rekreativne povrsine. Ova neformalna gradevinska zona je pretvorena u
formalno naselje i prosiren je stepen njenog urbaniteta.

U ovoj zoni zateceni su objekti koje treba rekonstruisati i dovesti u stanje primjereno planiranom karakteru
prostora. Potencirace se u ovoj zoni vile (dolaze u obzir i renta vile) na veéim parcelama, male visine i u posve
prirodnom okruZenju. Posebnu paZnju treba posvetiti upotrebi matarijala i principa tradicionalne gradnje. U ve¢im
stambenim cjelinama preferirati terasasti nacin izgradnje sa razbijenom volumetrijom objekata, upotrebom
korektivnog zelenila. Potencirati horizontalnu kompoziciju izgradenih struktura u odnosu na vertikalnu. U ovoj zoni
planirana je benzinska pumpa, u skladu sa karakterom saobracajnice na koju izlazi i potrebama naselja.

ZONAF

U najvecem dijelu je gradevinsko zemljiSte. lzuzetak su obodni pojasevi nepristupacnog terena, koji ¢e ostati u
zatecenom obliku vannaseljskog zelenila. Gradevinsko zemljiSte gotovo u cijelini je predvideno za stanovanje.
Karakter prostora u tom smislu je naslijeden.

Znacajnu promjenu u ovom nasljedu predstavljac¢e formiranje sekundarnog naseljskog centra, na prostoru na kome
se danas nalaze ostaci gradevinskog preduzeéa. Na ovom lokalitetu planirana je izgradnja i sadrzaja zdravstvene
zaStite, te maniji poslovni centar sa sadrZajim poput banke, apoteke, poste, supermarketa i slicno.

Podrucje saobracajnog trougla na kome se preplicu magistralni put i obilaznica (centralni dio naselja) bice
namjenjeno za stambeno-poslovne objekte i poslovne sadrZaje primjenjene lokalitetu. U obzir dolaze iskluc¢ivo
objekti reprezentativnog izgleda, buduci da se radi o prostoru koji, nakon tunela, predstavlja juznu kapiju ulaska u
Kotor. Na izlazu iz tunela sa isto¢ne strane magistralno puta smjeStena je lokacija na koju je planirano izmjeStanje
stanice vatrogasne sluzbe. Lokacija je odabrana radi prednosti u pogledu pristupa i mobilnosti.

ZONAG
Obuhvata centralni dio naselja, koji je u cjelini namijenjen za gradevinsko zemljiSte. Ovaj prostor predstavlja i
saobracajno ¢voriSte. Unutar zone najvedi je dio zatecene strukture.

Najznacajnije je u tom pogledu Gradsko groblje, koje osim fukcionalnog ima i vrlo znacajan ambijenatalni karakter.
Groblje je sa vjerskim objektima, koji se unutar njega nalaze, kulturnoistorijsko naslijede. U ovoj zoni su smjesteni i
sadrzaji mjesne zajednice, koja treba u buduénosti sa svojim okruzenjem da poprimi karakter i svojevrsnog
naseljskog centra.

Crkva Sv. Vicencija (kulturnoistorijsko nasljede) takode se nalazi u ovom podrucju.
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3. STANOVNISTVO | DRUGI KORISNICI PROSTORA

Na samom pocetku treba ista¢i da je, pored prognoze broja stalnih stanovnika, neophodno prognozirati i broj svih
drugih korisnika prostora, jer od tih brojeva zavise kapaciteti svih fizickih struktura koje treba graditi u prostoru. A
to su: 1) stanovi za stalno stanovni$tvo; 2) stanovi za sezonsko stanovnistvo; 3) dodatni kapaciteti u domacoj
radinosti; 4) sve vrste turistickih kapaciteta; i 5) sve vrste javnih sadrZaja koji opsluZzuju stalno i sezonsko
stanovniStvo, kao i turiste.

Projekcije broja stalnog stanovnistva i drugih korisnika prostora

Korisnici prostora su, dakle, sve osobe koje se u jednom trenutku mogu nadi na teritoriji naselja Skaljari i koje,
pored stalnih stanovnika, ¢ine turisti u hotelima i turistickim naseljima, kao i oni koji su smjesteni u "domacoj
radinosti”. Ovdje se uzimaju u obzir i privremeni stanovnici, koji su smjeSteni u stanovima za odmor i rekreaciju,
kao i sezonska radna snaga. NaZalost, ne postoje zvani¢no verifikovani podaci o0 mogucéim korishicima prostora, vec
samo procjene, koje se prije svega oslanjaju na postojece stambene povrsine svih vrsta, pa se na osnovu normativa
koji obezbjeduju odredeni, odnosno prihvatljiv standard, dolazi do moguceg broja ostalih korisnika prostora.
Ovome se dodaju stalno stanovniStvo i turisti u hotelima i turistickim naseljima, Sto sve zajedno ¢ini korisnike
prostora koji se u jednom trenutuku mogu naci na ovom podrucju.

Projekcija broja stanovnika odredene teritorije predstavlja veoma vaZan polazni element u procesu prostornog i
urbanistickog planiranja. Prema broju stanovnika dimenzioniu se i ostale komponente prostora kao Sto su
stambeni fond, privredni kapaciteti, tehnicka i drustvena infrastruktura itd.

Osnovne dvije komponente koje uticu na projekciju su prirodno i mehanicko kretanje.

Ne postoji podatak o drugim korisnicima prostora u postojecem stanju, niti statisticka projekcija njihovog broja u
buduénosti.

Medutim, s obzirom da je na osnovu uvida na terenu ustanovljeno da turisticka djelatnost nije dominantna na
ovom podrucju, moguce je zakljuciti da u postoje¢em stanju broj ostalih korisnika prostora, u odnosu na stalno
stanovniStvo, nije znacajan.

U ovaj podatak ne svrstavaju se dnevne migracije, koje su ipak znacajne za planiranje infrstrukturnih sistema.
Statisticka projekcija broja stanovnika na podrucju je sliedec¢a (mjereno do kraja planskog perioda):

Tabela: Projekcija broja stanovnika na podru¢ju obuhvata GUP Skaljari u periodu do 2013. god.

PROJEKCIJA BROJA STANOVNIKA U OBUHVATU
IZMJENA | DOPUNA GUP-A KOTOR ZA PODRUEJE SKALjARA DO 2013. GOD.

GODINA 2003 2008 2010 2013
BROJ STANOVNIKA 4002 3942 3910 3852
STOPE RASTA (%) -3 -4 -5

Bez obzira Sto sadadnji statisticki pokazatelji predvidaju pad broja stanovnika podrucja, prostor je kapacitiran na
drugaciji nacin, buduci da planirani model razvoja upravo podrazumijeva povecanje atraktivnosti prostora, $to bi
trebalo da privuce nove, Sto stalne, Sto povremene (sezonske) korisnike prostora — turiste.

Poguscavanjem urbanog tkiva i uvodenjem novih sadrZaja stvorice se novi kapaciteti, u skladu sa programskim
zadatkom Koji predvida proSirenje stambenih zona i zahtjevima korisnika prostora, koji, osim u novim povrSinama,
imaju znacaj i u sasvim novom kvalitetu koriStenja prostora i povecanju standarda Zivljenja na odredenom
podrudju.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

4. RAZVOJNE METODE U REALIZACIJI PLANOVA

Podrucja zahvata razvojnih (prostornih) planova cija izrada je u toku vrlo su razli¢ita po svojim primarnim
karakteristikama; od netaknutih prirodnih prostora pa do ve¢ devastiranih.

Razlika je dakle u stepenu ljudske intervencije sa citavim spektrom mogudih stanja. S druge strane su i vrlo razlicite
planerske namjere u pogledu lociranja raznih funkcija na planom zahvaéenim prostorima. Da bi se ostvario
medusobni sklad planerskih namjera i postojeceg prostora, drugim rijecima, da bi se ostvario odrZivi razvoj moraju
se naci i adekvatne metode koje ¢e se aplicirati ha najbolji nacin za svaki sluc¢aj ponaosob.

Da bi se ostvarili Zeljeni ciljevi, moguce metode su:

- Razvoj po inerciji, na prostorima gdje se plan vec realizuje, pa sve poslove treba dovrsiti na vec
zapoceti nacin, ako se procijeni da dosadasnji razvoj daje ocekivane rezultate;

- Osvajanje novih prostora je uglavhom vezano za specifi¢ne programe, koji upotpunjuju, kompletiraju
dosadasnji razvoj;

- Osvajanje novih funkcija, odnosno implantiranje novih djelatnosti koje su komplementarne osnovnim
postojec¢im djelatnostima;

- Aktiviranje postojecih, neiskoris¢enih potencijala, kao Sto je to kulturna bastina;

- Rekonstrukcija, kao metoda popravljanja postojeceg, s ciliem da se dobiju kvalitetnija rjeSenja i visi
standard ponude;

- Funkcionalna nadoknada - kompenzacija onih elemenata funkcionalne i prostorne strukture
neophodnih da bi se ostvarila optimalna funkcija.

Na podrucju GUP-a postoje prostori kojima se mogu ilustrovati neke od navedenih metoda.

Razvoj po inerciji (u kontinuitetu)

Ova metoda se odnosi na najveci dio prostora za koji postoje verifikovana planska rjeSenja, a gdje u meduvremenu
nisu uoc¢eni konflikti u prostoru koji su ili posljedica odstupanja od planova, ili su u pitanju momenti koji nisu mogli
da se uoce u prethodnom planskom postupku. Preporuka je da se za pojedine funkcionalne cjeline vrsi razrada
preko planova nizeg reda (DUP, UP) uz odgovaraju¢u analizu kojom ¢e se kriticki razmotriti prethodna planska
rjeSenja. Ovo se prvenstveno odnosi na pozicije saobracajnih koridora.

Osvajanje novih (turistickih) funkcija

S obzirom da do sada podru¢je Skaljara nije adekvatno ucestvovalo u turistickoj ponudi Kotora, ideja plana je bila
da se poveca udio ove funkcije u ukupnoj turistickoj ponudi. To nuzno ne moraju biti novi smjesStajni kapaciteti,
ve¢ prosirenje ponude na sport i rekreaciju, zdravstveni turizam, usluzne i pratece djelatnosti, te aktiviranje
kulturnoistorijskih spomenika.

Aktiviranje neiskoridéenih potencijala
Model aktiviranja neiskoriStenih potencijala provenstveno je iskoriSten u segmentu neizgradenog i Sumskog
podrucja kojima su pridruZzene odgovarajué¢e namjene.

Urbana rekonstrukcija

Urbana rekonstrukcija ovdje treba biti posmatrana sa dva aspekta i kroz dvije pojave. Jedna je iskoristenje
napustenih objekata i lokacija i njihova revitalizacija u svrhu prilagodavanja savremenim planskim namjenama, a
druga se odnosi ha zone koje su izgradene bez kontrole i sa nizim standardom komfora, funkcionisanja i ugradenih
tehnickih sistema nego Sto je to potrebno za naselja gdje se ove zone nalaze. Standard ovih naselja je posebno
ugrozen nedostatkom saobracajnica, parkiraliSta i zelenih povrsina.

Funkcionalna nadoknada - kompenzacija

Ova metoda treba da se primijeni na prostorima gdje je doSlo do drasticnog nesklada izmedu potreba za nekom
funkcijom, i mogucnosti da se te potrebe zadovolje uobi¢ajnom urbanistickom intervencijom tj. privodenjem
namjeni odgovarajuceg prostora, za potrebe cije zadovoljenje je akutno.

U slu¢aju Skaljara ve¢ postoje takvi primjeri, ili ¢e do istih vrlo brzo do¢i, daljim razvojem i izgradnjom. Ovi primjeri
su, za sada, vezani za slijedece dvije funkcije:

- Stacioniranje vozila u centralnoj zoni;
- nedostatak neophodnih javnih i komunalnih sadrZaja
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5. URBANISTICKI POKAZATELIJI | PRAVILA GRABENJA PO NAMJENSKIM ZONAMA

5.1. STANOVANjE

Planirani tipovi stanovanja

Planom se predvida afirmacija postoje¢ih uspjednih modela stanovanja na posmatranom podrugju naselja Skaljari,
te generalno poguSc¢avanje urbane matrice stanovanja u centralnim zonama, kako bi se ostvario Zeljeni koncept
kompaktnog naselja i sprijecilo dalje narusavanje vrijednih prirodnih podrucja.

Koncepcija poguscavanja urbane matrice se usmjerila na minimalno povecanje indeksa zauzetosti u stambenim
zonama, uz optimalna povedanja spratnosti i indeksa izgradenosti u skladu sa znacajem zone, tako da se ostvari
postepeno smanjivanje gustine urbane matrice od centra ka periferiji. Ovome u prilog ide i drasti¢na promjena
nagiba terena, uslijed koje je neophodno gradnju prilagoditi promjenjenim karakteristikama.

Na ovaj nacin se povecava kvalitet svih urbanih funkcija, a posebno stanovanja, sa stvaranjem potencijala za
opremanje i uvodenje novih kvalitetnih javnih prostora. Takode se izbjegava sistem ,tepih® gradnje koja nuzno
pokriva sve neophodne slobodne povrSine u gradu objektima niske spratnosti i niskog urbanog standarda,
onemogucavajuci za duZi vremenski period kvalitetnu organizaciju javnih prostora.

Stanovanije je podijeljeno na individualno (porodi¢no-maksimalno 4 stambene jedinice) i kolektivno stanovanje
(viSeporodi¢no —vise od 4 stambene jedinice).

U planskom rjeSenju, u okviru povrSina za stanovanje na grafickom prilogu broj 7- Planirana namjena, kolektivno
stanovanje je naznaceno oznakom ,,K*.

Urbanisticki standardi i normativi stambenih objekata

Za primjenu bilo kojih urbanistickin normativa za stanovanje znacajna kategorija je prosjeéna veli¢ina
domacinstva za koje se planira stambena izgradnja.

U strukturi postojecih stanova, prema njihovom broju, dominiraju dvosobni i trosobni stanovi koji ¢ine oko 53%
svih stanova. Zbog toga kao i zbog cinjenice da svi stanovi imaju po koju sobu za turiste, treba racunati da
prosjeéno domacinstvo ima 3,3 €lana. Na ovaj nacin ¢e se dobiti vise vecih stanova, ¢cime bi se popravila sada3nja
nepovoljna struktura. Izvedeno iz ovog parametra prosjecna veli¢ina stana bi iznosila: po strukturi trosobni, a po
velicini oko 80 m? povrsine. U individualnim stabenim objektima racunska prosje¢na velicina iznosi 90m?.

Na konac¢na opredijeljenja za odredene urbanisticke standarde imaju uticaj i normativi za stanove gdje je stambena
povrSina po jednom Kkorisniku vrlo razli¢ita, tj. mnogo je veca kada su stanovi sa manjim brojem stambenih
prostorija (mali stanovi) nego kod onih visesobnih.

Prethodni elementi su mnogo bitniji za planove niZeg reda kao $to su DUP-ovi i urbanisti¢ki projekti, pa se
preporucuje da opstina donese svoje normative za stambenu izgradnju kako bi se izbjegla supstandardna grada
stambenog fonda, kakvih je primjera bilo u nedavnoj proslosti.

Potrebne urbanisti¢ke povrsine i tipologija izgradnje
Povrsine za stanovanje u obuhvatu plana, u zavisnosti od tipa, imati razli¢ite bruto gustine i to:
- niske gustine do 60 stanovnika/ha;
- male gustine od 60 - 120 stanovnika/ha;
- srednje gustine od 120 - 250 stanovnika/ha;

Ukupna zastupljenost pojedinih gustina stanovanja na gradevinskom podrucju prikazana je u slijedecoj tabeli:

Gustine stanovanja Broj stanovnika/ha Povrsina (ha) %
niska do 60 34.86 50.06%
mala 60-120 25.92 37.23%
srednja 120 - 250 1.80 2.59%
UP / 7.05 10.12%
UKUPNO 69.63 100.00%
- Ukupna povrsina gradevinskog zemljista je 69.63 ha.
- Planirano novih 9.3 ha gradevinskog podrucja.
- U proracune gustina gradnje i naseljenosti treba racunati i sa progu3¢avanjem postojeceg tkiva.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

Vidljivo je da je plansko opredjeljenje da se na podrugju Skaljara u buduénosti potenciraju dva tipa stanovanja:
niskih gustina (do 60 stanovnika/ha) — kao tip rezidencijalnog individualnog stanovanja visokog kvaliteta i
stanovanje malih gustina (60-120st/ha), u koje spadaju i kvalitetniji oblici kolektivhog stanovanja. Stanovanje
srednjih gustina (120-250st/ha) vezano je za postojece objekte kolektivnog stanovanja u centralnoj zoni naselja.

Polazedi od c¢injenice da osnovnu strukturu povrSina u gradskom naselju ¢ine slijedece namjene: sa njihovim
okvirnim gradskim povriinama po stanovniku, odnosno korisniku prostora (Napomena: navedene vrijednosti se
odnose na cjeokupnu teritoriju kompaktno izgradenih gradova):

- gradski proizvodni servisi oko 1,0m?

. stanovanje 50 — 60m’

. drustveni centri 10 - 12m?

- komunalne povrsine 2-3m?

- saobracajne povrsine 10 - 12,5m?
- naseljsko zelenilo i sportsko rekreativne povrsine 30 — 40m?,

dobijamo u zbiru povrsinu od oko 105 -120m? po jednom stanovniku.

Navedeni bilansi i gustine odnose se uglavnom na stalno stanovnistvo. Situacija se u velikoj mjeri mijenja za
stambene zone sa dodatnim turistickim kapacitetima koji su integrisani u stanovanje. Tada se dobijaju sasvim

drugaciji bilansi i gustine.

Treba jo§ napomenuti da svaki od elemenata gradskih namjena ima svoju mikrostrukturu, na primjer: stanovanje ili
drustveni centri sadrZe pored izgradenih povrsina, i zelenilo i saobracajne povrsine raznih vidova.

U okviru datih postojecih i planiranih bilansa povrsina detaljno su definisani svi procjenjeni i planirani kapaciteti po
utvrdenim zonama, te odredenim namjenama u prostoru.

S obzirom da ¢e se primarni razvojni pravci naselja i aktiviranje pojedinih zona za izgradnju odrediti u
skladu sa novonastalim tendencijama u prostoru, izmjenom GUP-a za podru¢je Skaljara je obezbjedena velika
fleksibilnost u buduéem razvoju naselja i data moguénost za adekvatnu prostornu distribuciju i kapacitet funkcija u
slu¢aju znatnog privrednog rasta.

Preporuke za primjenu planerskih parametara kroz planove niZeg reda: Detaljne urbanisticke planove,
Urbanisticke projekte i Lokalne studije lokacije.

Osnovni parametri se odnose na:

- Indeks zauzetosti zemljista, koji predstavlja urbanisticku veli¢inu koja pokazuje gustinu zauzetosti,
odnosno koliki dio gradevinskog zemljiSta je obuhvacen gradnjom. Indeks zauzetosti zemljista je
koli¢nik izgradene povrsine pod gradnjom i ukupne povrSine gradevinskog zemljista izrazenog u
procentima. U povrSinu pod gradnjom podrazumijeva se povrsina ogranicena spoljnim zidovima i
stubovima gradnje u visini ploce prizemlja bez spoljnjih terasa, stepenista, rampi, staza idr, i racuna se
po obrascu:

lz=Pgx 100/ Pgz

Iz - index ( procenat) zauzetosti
Pg - povrsina pod gradnjom
Pgz - povrsina jedinice gradevinskog zemljista

- Indeks izgradenosti zemljista predstavlja urbanisti¢cku velicinu koja pokazuje intenzitet izgradenosti
gradevinskog zemljiSta. Indeks izgradenosti zemljiSta predstavlja odnos izmedu bruto izgradene
povrsine, odnosno zbira svih izgradenih nadzemnih etaZa i ukupne povrsine gradevinskog zemiljista,
izraZzenog kao racionalani broj sa dvije decimale, a ra¢una se po obrascu:

li =Pbr / Pgz

li - index izgradenosti (iskoris¢enosti )
Pbr - povrsina nadzemnih etaZa gradnje
Pgz - povrsina jedinice gradevinskog zemljista

Na grafickom prilogu Planirana izgradenost date su planirane gustine gradnje gradevinskih zona, dok ée
parametri za parcele biti definisani prostorno-planskim dokumentima niZeg reda, na nacin da se planiranom
izgradnjom ne prekorace parametri zone, koji su definisani u tabeli Gustina gradnje.
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Jasni parametri su dati samo za sloZenije lokalitete i oni su posebno naznaceni na grafickom prilogu Planirana
namjena i detaljno opisani u tekstualnom dijelu.

Ukoliko su na parcelama izgradeni objekti, tako da su urbanisticki parameri veci od propisanih ovim GUP-om,
objekti na parceli se zadrZavaju u postojeéem stanju ako su izgradeni u skladu sa rjeSenjem o lokaciji i tada
vaZeéim zakonskim propisima. U sluéaju zamjene postojeéeg graditeljskog fonda izgradnjom novih objekata
primenjuju se urbanistiéki parametri propisani za pripadajucu zonu.

Operiduci samo sa ova dva parametra, kroz izradu planova niZeg reda moguce je simulirati i ostale, pomoc¢ne
(dodatne), parametre za svaku parcelu, kao $to su: slobodne povrsine na parceli koje sadrze:

- zajednicke zelene povrsine,
- pjeSacke staze i povrsine, kao i
- saobracajne povrsine za stacioniranje vozila.

Ove posljednje (povrsine za vozila) ne moraju obavezno da budu na tlu, tj. na slobodnom dijelu parcele, vec se kod
vecih objekata moraju javiti u podzemnim etaZzama.

Pri utvrdivanju dodatnih parametara, redoslijed je slijededi:

- Prvo se moraju izdvoijiti zelene povrsine (3 do 5m’ po 1 stanovniku minimalno; optimalno 8,0m’ pol
stanovniku);

- Zatim se izdvajaju povrsine za pjeSake (1 do 2m’ po 1 stanovniku);

Eventualno preostale povrSine se mogu namijeniti za stacioniranje vozila (1 vozilo na 1 stan i oko 25,0 m? povrsine
za jedno vozilo). Ukoliko ovih povrsina nema dovoljno na tlu, one se moraju nac¢i u podzemnim etazama objekata
na parceli. Treba znati da se ve¢ kod objekata visine P+2 javlja potreba za garazama.

Prosje¢na porodica i prosjecna veli¢ina stana kao planerska kategorija

Kao pomocno sredstvo pri utvrdivanju mogudih stambenih kapaciteta na odredenom prostoru (blok ili stambena
parcela) mogu posluZiti, kao sintezne planerske kategorije, veli€éina prosjeénog stana i veli¢ina prosjecne porodice.

Na oshovu dosadasnjeg iskustva i brojnih istraZivanja na ovu temu, opredjeljujemo se za slijedece veli¢ine (ovo se
odnosi na kolektivnu stambenu izgradnju srednjih i visokih gustina):

- Prosjecna porodica — 3,3 ¢lana
- Prosjecan stan

Ovdje se parametri iskazuju u bruto povrsini, koja pored neto stambenih povrsina sadrZi i zajedni¢ke prostorije,
komunikacije i tehnicke prostorije. Tako dobijeni neto korisni prostori zgrade moraju se uvecati za oko 10% Sto ¢ini
unutradnje konstruktivne elemente i omotac zgrade, da bismo dosli do bruto stambenih povrsina.

Zavisno od Zeljenog standarda, koji se obi¢no iskazuje u tri kategorije (niZi, srednji i visi), prosjecna bruto povrsina
stana, za prosjecnu porodicu od 3,3 ¢lana, iznosila bi:

- za niZi standard stanovanja - 81,0 m? BRGP

- za srednji standard stanovanja — 95,0 m? BRGP

- za viSi standard stanovanja—110,0 m? BRGP.
Pravila gradenja i uslovi uredenja za stambenu zonu

Kroz planove niZeg reda, treba definisati i minimalnu povrsinu parcele, pa se ovim GUP-om preporuéuje da je za
individualnu stambenu izgradnju minimalna povrsina parcele 400m?2, a za kolektivnu stambenu izgradnju 1000m2.
Prema iznijetim nacelima, osnovni urbanisti¢ki parametri koji ¢e se primjenjivati kroz izradu planske i projektne
dokumentacije (DUP-ovi, UP-i sl.) bili bi slijedeci:

Tabela: Gustina gradnje

Gustina gradnje Indeks zauzetosti— 1z (%) | Indeks izgradenosti - li Spratnost
Niska gustina gradnje 20 - 25% 04-08 P+0 —P+2
Mala gustina gradnje 25— 35% 08-14 P+2 —P+3
Srednja gustina gradnje 35— 50% 1,4-24 P+3 —P+6
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

Objekti srednje gustine gradnje u okviru stambenog tkiva su postojeci objekti kolektivnog stanovanja.
- Navedeni parametri obuhvataju tipi¢ne slucajeve namjene prostora u gradskim i seoskim naseljima.
Parametri se odnose na pojedinacne urbanisticke parcele i ne obuhvataju kolske saobracajnice i
zajednicko blokovsko zelenilo. U svim slucajevima treba poStovati i ostale uslove koji vaze za
postavljanje objekata na parceli, kao $to su: odnos prema susjedu, insolacija stambenih objekata i
prostorija, zaklanjanje pogleda i sl.

- Za ostale, netipicne slucajeve, potrebna je odredena analiza od strane obradivaca planske
dokumentacije (DUP, UP i sl.) koja ¢e se oslanjati na Projektni zadatak i na gore navedene pokazatelje.

- Za specificne objekte i komplekse posebnih namjena, kao Sto su: Skole, djecje i zdravstvene ustanove,
zatim hoteli i turisticka naselja, treba koristiti i odgovarajuce propise kojima se regulise izgradnja
navedenih sadrZaja.

- Prilikom izrade planske dokumentacije nizeg reda treba voditi racina o €injenici da ukupni indeks
zauzetosti i indeks izgradenosti zone ne smije biti veéi od onih koji su dati u tabeli Gustina gradnje

- Urbanisticke parcele definisane planom mogu nastati spajanjem ili dijeljenjem dvije ili viSe katastarskih
parcela, cijelih ili dijelova.

- Formiranje urbanisticke parcele DUP-om izvrSiti tako da urbanisticka parcela nastala diobom ili
spajanjem vise katastarskih parcela mora da ispuni uslove prikazane u sledecoj tabeli.

Tabela. — Minimalni uslovi za formiranje urbanisticke parcele

Tip objekta [I\:Iri?]imalna povrsina parcele [I\:Iri?imalna Sirina fronta
Slobodnostojeci objekat 400 15
Dvojni objekat 300 12
Objekat u nizu 250 10

- Objekti na urbanistickoj parceli se organizuju , odnosno postavljaju u odnosu na granice parcele, u
skladu sa nac¢inom koriS¢enja objekata i prostora, a prema pravilima utvrdenim u odnosu na vrstu i
namenu planiranih objekata, uz uvaZavanja zate¢enog nacina organizacije parcela u zoni — bloku.

- Za izvodenje radova na polaganju podzemnih i vazdudnih vodova za elektroenergetske, PTT,
vodovodne, kanalizacione, toplovodne i gashe instalacije ne vrsi se parcelacija i preparcelacija
gradevinskog zemljista.

- U ulicama i na mjestima gdje nije uspostavljena planirana regulaciona Sirina, prilikom izgradnje
objekata prethodno uspostaviti punu regulacionu Sirinu.

- U regulaciji ulica nije dozvoljena izgradnja objekata, izuzev onih koji spadaju u saobracajne, komunalne
objekte i urbanu opremu (nadstresnice javnog prevoza, reklamni panoi i sl.) i objekata i mreZe javne
saobracajne i komunalne mreZe infrastrukture.

- U zastitnim zonama infrastrukturnih koridora i objekata nije dozvoljena izgradnja objekata bilo koje
vrste.

Za sve spomenike kulture, kao iza sve objekte sa karakteristikama tradicionalnog graditeljstva (stare
kamene kuée), kao i za rekonstrukcije ruSevnih objekata i kué¢ista na podruéju cijelog GUP-a u svim urbanisti¢kim
zonama obavezni su uslovi, misljenje i saglasnost Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture Kotor.

Zabranjena je svaka nadogradnja objekata sa karakteristikama tradicionalnog graditeljstva.

Polozaj i broj objekata na parceli:

PoloZaj objekta odreden je gradevinskom linijom prema javnoj povrsini i prema granicama susjednih parcela, tj.
objekat se postavlja prednjom fasadom na gradevinsku liniju, odnosno unutar prostora oivicenog gradevinskom
linijom Sto definise DUP.

Za neizgradene parcele, prema ovom planu, dozvoljena je izgradnja samo jednog glavnog objekta na jednoj
urbanistickoj parceli, uz mogucnost izgradnje pomocnog objekta ukoliko su ispo3tovani propisani maksimalni
indeks zauzetosti i izgradenosti, kao i ispunjeni uslovi medusobne udaljenosti objekata tako da su ispostovani i
uslovi protivpoZarne zastite.
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Kada se regulaciona i gradevinska linija poklapaju, na zgradama se mogu predvidjeti erkerna ispustanja, sa
maksimalnom Sirinom 2/3 Sirine trotoara i to na visini od minimum H=2,60 m iznad trotoara i uz poStovanje
minimalnog udaljenja od granica susjednih parcela.

Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definide profil saobracajno infrastrukturnog koridora, a odreduje
se u zavisnosti od ranga saobracajnice.

Minimalno rastojanje regulacionih linija za kategorije ulica i puteva predvidenih planom, u svrhu zastite od
buke,date su sljedece ukupne Sirine zelenih pojaseva, koji se nhalaze u granicama regulacionih linija ulice:

gradska saobracajnica minimum 8.8 m

sekundarna putna mreZza minimum 8.3 m

- Minimalno rastojanje izmedu gradevinske i regulacione linije za sve objekte na podrucju obuhvata
plana je 4,0m.

- Za podzemne etaZe zgrade sa namjenom sklonista, podrumskih ostavai podzemnih garaZa dozvoljena
je gradnja do regulacione linije ukoliko ne ugroZava infrastrukturne objekte a u unutradnjosti
urbanisticke parcele na udaljenosti od 1m prema susjednim granicama.

- Gradevinska linija iznad zemlje je linija kojom se utvrduje pojas regulacije za nadzemne objekte od
opsteg interesa (hadzemni pjeSacki prelazi, nadzemne pasarele, kao i veze dva objekta i dr.)

- Gradevinska linija ispod zemlje je linija kojom se utvrduje pojas regulacije za podzemne objekte
(podzemni pjeSacki prolazi, podzemni garazni prolazi, komunalni objekti i dr.)

- Gradevinska linija ispod vode je linija kojom se utvrduje pojas regulacije za podvodne objekte.

- Planom se moze za pojedine urbanisticke parcele definisati minimum jedna jedinstvena gradevinska
linija, dvije ili sve.

- Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana graficki sa numerickim
podacima i opisno dok gradevinske linije prema susjednim parcelama mogu biti definisane opisno (kao
odstojanja u odnosu na susjedne objekte ili granicu pripadajuce parcele) ili graficki.

Za slobodnostojeci objekat, rastojanje osnovnog gabarita objekta (bez ispada) od granice parcele sa bo¢nim
susjedom je:

- minimalno 1,5m, s tim da je visina parapeta na otvorima naspramnih fasada minimalno 1,5m, ili

- minimalno 2,5m, s tim da je visina parapeta na otvorima naspramnih fasada minimalno 0,0m.

Za dvojne objekte i objekte u prekinutom nizu, minimalno rastojanje od granice susjedne gradevinske
parcele na bo¢nom dijelu dvorista je 3,0m.

Za prvi ili posljednji objekat u neprekinutom nizu najmanje dozvoljeno rastojanje osnovnhog gabarita
objekta od granice parcele bo¢nog susjeda je 1,5m.

- Ukloniti dogradene anekse koji nemaju odobrenje za gradnju, a svojom pozicijom, oblikovanjem i
materijalizacijom naruSavaju opsti likovni izraz zone.

- Dozvoljena je izgradnja podrumske i suterenske etaze ako ne postoje smetnje geotehnicke i
hidrotehnicke prirode.

- U dijelovima prostora u kojima je naslijedeni nacin gradenja u tradicionalnom nizu, sa objektima
postavljenim na uli¢ni front (regulaciju) i izgradenim na obe boc¢ne granice gradevinske parcele,
gradenje novog objekta u pogledu visine uslovljeno je usaglaSavanjem sa visinom vijenca susjednog,
odnosno susjednih objekata.

- Na istoj parceli, pored glavhog objekta, mogu se javiti i pomoc¢ni prizemni objekti (garaZa, letnja
kuhinja), a maksimalna visina vijenca pomoc¢nih objekata je 3.5m.

PovrSina objekta
Bruto razvijena gradevinska povrSina (BRGP) objekta je ukupna bruto povrSina svih korisnih etaza.
Suterenske etaZe se obracunavaju u skladu sa ,,Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta,
kriterijuma namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima*
(SI.list.CG24/10/).

Visina i spratnost objekta

Visina objekta je rastojanje od kote saobracajnice ili nulte kote objekta do kote vijenca objekta.
- Ukoliko je saobracajnica ili druga javna povrsina u nagibu, u odnosu na Sirinu parcele, kota nivelete
saobracajnice se uzima na mjestu polovine Sirine parcele.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

- Nulta kota objekta je tacka presjeka ose objekta sa presjekom linije terena.

- Za objekte na strmom terenu (nanize), kad je nulta kota niZza od kote nivelete javnog ili pristupnog
puta, kota prizemlja moze biti niza maksimalno 1,5m od kote nivelete javnog puta.

- Maksimalna spratnost objekta, definisana je ukupnim brojem svih etaZa bez obzira da li su suterenske
ili nadzemne u skladu sa ,,Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijuma
namjene povrdina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima“
(SI.list.CG24/10/).

- Definisana je i minimalna spratna visina od 2,8m.

- Krov objekta projektovati kao kos (viSevodan) sa nagibom 15 - 22°, ili ravan.

Osim minimalne visine etaZe, koja za stambene objekte iznosi 2,8m, a za poslovanje 3,0m, ovim planom su
usvojene i maksimalne visine etaza, u zavisnosti od namjene i iznose:
- za stambene objekte do 3,5m,
- za poslovne objekte do 4,5m i
- izuzetno, za osiguranje pristupa za intervencijska i dostavna vozila, najveca visina prizemne etaze izosi
4,5m.
Kota prizemlja novog objekta na ravnom terenu ne moZe biti niza od kote nivelete pristupne
saobracajnice.
Kota poda prizemlja novog objekta moZe biti najviSe do 1,5m viSa od nulte kote. Svaka veca denivelacija,
savladava se unutar objekta.

Predlog izgradnje na parceli sa nagibom od saobracajnice
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Na parcelama ¢iji je nagib veéi od 10°, etaZe objekata treba da kaskadno prate liniju terena bez
zaklanjanja vizura. Uredenje parcele planirati izgradnjom potpornih zidova od kamena kojima se formiraju
terase.

Osnovu objekta prilagoditi konfiguraciji terena, uz maksimalno ocuvanje morfologije terasastih platoa i
kamenih potpornih zidova.

Arhitektonska obrada objekta
Gradenje novih objekata, kao i radovi na rekonstrukciji starih, treba da budu takvi da se sacuva tipicna
arhitektura naselja i ostvari homogena izgradnja.
Osnova objekta treba da ima pravilan pravougaoni oblik, ili razvijenu formu osnovnog oblika u skladu sa
tradicijom mjesta.
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Kompozicija fasade, otvora i ukrasa na fasadi treba da bude jednostavna sa pravougaonim otvorima.
Materijalizacija glavnih fasada je dozvoljena savremenim i tradicionalnim (kamen) materijalima neutralnih
boja (beZ, zagasito bijela do sivo bijela boja). Bocne fasade mogu biti obloZzene kamenom, bojene bez, zagasito
bijelo do sivo bijele boje u skladu sa tradicijom mjesta.

Otvori treba da budu od materijala neutralnih boja, uz moguénost postavljanja Skura u zelenoj i bijeloj boiji.
Okvire vrata i prozora izvesti u skladu sa tradicijom mjesta, po moguc¢nosti od kamena.

Novogradnja treba da oslikava vrijeme u kom je nastala, ali sa poStovanjem prostorno-vizuelne komponente
starog dijela naselja, tj. ne smije biti nametljiva. Objekti treba da koriste principe tradicionalne arhitekture i da
ih reinterpretiraju u nova rjedenja. Moguca je promjena namjene kompatabilnom namjenom, bez naru$avanja
spoljasnjeg izgleda objekta.

Intervencije na objektu

Postojeci objekat na parceli moZe se dograditi ili nadzidati do maksimalnih parametara definisanih ovim
planom. Ukoliko se postojeci objekat dograduje ili nadziduje, postojeci i dogradeni, nadzidani dio objekta
moraju da predstavljaju skladnu arhitektonsku funkcionalnu i oblikovnu cijelinu.

Isklju¢ena je moguc¢nost dogradnje, nadogradnje i nadzidivanja za postojec¢e objekte sa karakteristikama
tradicionalnog graditeljstva.

Kod izgradenih objekata zadrZavaju se postojece kote ulaza. Potkrovlje objekta ili povuéeni sprat moZe se
koristiti za stanovanje odnosno dozvoljena je rekonstrukcija ravnih krovova u kose i rekonstrukcija postojecih
kosih krovova sa moguc¢noSéu koriséenja potkrovlja za proSirenje postojeceg stanovanja u okviru planom
definisanih indeksa. Dogradnja objekta moguca je samo unutar parametara plana.

Dio stambenog prostora moZe se pretvoriti u prostor za obavljanje poslovnih, turistickih i komercijalnih
djelatnosti, pod uslovom da vrsta djelatnosti ne ugroZava kvalitet stanovanja i Zivotne sredine, u smislu
rukovanja zapaljivim i hazardnim materijama, aerozagadenja, zagadenja bukom i sl, ali pod uslovom da odnos
stanovanja i druge nestambene namjene bude u odnosu maksimalno 80:20.

Slobodne i zelene povrSine

Obavezno zelenilo u okviru urbanisticke parcele, ovim Planom je analiticki definisano, za sve parcele na
kojima je predvidena nova izgradnja. Za svaku namjenu dat je minimalni procenat zelenih povrsina na parceli.
Minimalna povrsina pod zelenilom u okviru urbanistickih parcela kou treba predvidjeti DUP-om je 35%.

Zelena povrsina moze da se smaniji ukoliko investitor izrazi Zelju da gradi bazen.

Ostalo zelenilo na parceli moZe se redati slobodno, sadnjom autohtone primorske vegetacije kao Sto su
masline, citrusi i mediteranske vocke (nar, smokva),stabla ¢empresa, palme, oleandra, borova, ¢empresa,
lovorike i formiranjem vrtova.

Sacuvati i zastiti sva kvalitetna postojeca stabla, a projekat buducih objekata usaglasiti sa postoje¢om
vegetacijom. Prilikom otvaranja gradilita obavezno fizicki zastititi sva kvalitetna stabla od mehanizacije i voditi
racuna da se prilikom zemljanih radova ne ogoli ili oteti korenov sistem.

Pejzazno — parkovno i blokovsko zelenilo stambenih zona - uredeni spoljasnji prostor, u savremenom
shvatanju standarda stanovanja, predstavlja proSirenu stambenu povrSinu koja stanaru omogucuje
zadovoljenje njegovih osnovnih estetskih, rekreativnih i biolosklih potreba.

Obezbijediti pjeSacki pristup objektima sa okolnih saobracajnica i parkinga izgradenih od dekorativnih
materijala, lakih za odrZavanje, koji omogucéavaju bezbjedno kretanje tokom razli¢itih atmosferskih padavina i
klimatskih prilika.

Ogradivanje
Ograda prema ulici moZe da bude zidana (kamena ili u kombinaciji betona sa kamenom,gdje bi kamen bio

dominantni materijal sa zastupljenos¢u min 60%), minimalne visine 0.6m od kote trotoara, ili transparentna.
Vrata i kapije na uli¢noj ogradi ne mogu se otvarati van regulacione linije. Ograde svojim poloZajem i visinom
ne smiju zaklanjati pogled susjednih parcela ka moru. Maksimalna dozvoljena visina ograde je 2.20m.

Susjedne gradevinske parcele mogu se ogradivati Zivom zelenom ogradom, koja se sadi u osovini granice
parcele, ili transparentnom ogradom minimalne visine 0.6m, a sve to uz saglasnost susjeda. Zidane i druge
vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu na zemljiStu
vlasnika parcele. Parcela cija je kota nivelete visa za 0,9m od susjedne moZe se ogradivati ogradom do 1,4m
visine, koja se moZe postaviti na podzid, ¢iju visinu odreduje nadleZni organ.

Za ograde visine preko 1.4m potrebna je saglasnost susjeda, tako da zidovi ograde budu na zemljistu vlasnika
ograde.

Ograde na terenu u nagibu, u zavisnosti od nagiba izvesti kaskadno, tako da njihova visina na najvisem dijelu
ne prelazi visinu od 2.0 m.
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Parkiranje
Parkiranje ili garaziranje motornih vozila se obezbeduje na sopstvenoj parceli i izvan javnih povrsina
prema sledecim kriterijumima:
- Za stanovanje — 1 PM po jednoj stambenoj jedinici ili turistickom apartmanu
- Ugostiteljstvo i stanovanje sa ugostiteljstvom — 1 PM na 50m? izgradene povrsine;
- Trgovina 1 PM na 80m2 prodajnog prostora;
- Administrativno-poslovni objekti — 1PM na 80m2 neto etazne povrsine;
Uslovi za kretanje hendikepiranih osoba kod izgradnje saobracajnica i peSackih povrsina, kao i kod prilaza
objektima za javno korisé¢enje (obrazovanije, socijalna i zdravstvena zastita, kultura, drZavni organi i uprava,
posta, banka) su sljededi::
- NajviSe poprecni nagib trotoara na pravac kretanja iznosi 2%,
- Za savladivanje visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza maksimalni nagib zakoSenog dijela moZe
iznositi 20% (1:5);
- Prilaz do objekata za javno koriS¢enje predvideti na dijelu objekta ¢iji je prizemni dio u nivou terenaili
je manje uzdignut u odnosu na teren.

Evakuacija otpada
Potrebno je obezbijediti direktan i neometan pristup lokacijama za smecde, pri ¢emu maksimalno
rastojanje od pretovarnog mjesta do komunalnog vozila iznosi 15m (maksimalno ru¢no guranje kontejnera) po
ravnoj podlozi bez stepenica.
Sudovi za smec¢e moraju biti smjeSteni u okviru parcele u boksu ili nisi, adekvatno ogradenoj kamenom,
Zivom ogradomii sl.

InZenjersko-geoloski uslovi

Za sve objekte na padini ili koji se ukopavaju vise od 4m od linije terena do kote fundiranja, neophodno je u
okviru idejnog i glavnog projekta uraditi tehnicko-tehnoloski projekat i organizaciju rjeSenja za izgradnju
projekata, a u skladu sa ¢lanovima 16, 18. i 19. Zakona o izgradnji objekata (,,SI. List RCG* br. 55/00).
Za svaki objekat je neophodno izvrSiti ispitivanje zemljiSta kako bi se mogli definisati parametri za prorac¢un
elemenata konstrukcije, a u skladu sa Zakonom o geolodkim istraZivanjima (,,Sl. List RCG*, br. 28/93).

Za svaki novoplanirani objekat uraditi detaljna istrazivanja koja ¢e definisati tacnu kotu i na¢in fundiranja
objekta.

Priklju¢enje na infrastrukturnu mrezu
Objekte prikljuciti na infrastrukturnu mrezu uz uslove i saglasnost nadleZnih komunalnih institucija.
Povrsinske vode sa jedne gradevinske parcele ne smiju se usmjeravati prema drugoj parceli.

Dozvoljene djelatnosti u zoni stanovanija, koje se mogu obavljati i u sklopu porodi¢nih stambeno-
poslovnih objekata su iz oblasti:

- trgovine (prodavnice svih tipova za prodaju prehrambene i robe Siroke potrosnje na malo...)

- usluznog zanatstva (pekarske, poslasti¢arske, obucarske, krojacke, frizerske, fotografske radnje,
perionice vozila i druge zanatske radnje)

- usluznih djelatnosti (knjiZara, videoteka, hemijska cistionica i dr.)
- ugostiteljstva (pansion, restoran, taverne, kafe bar, picerijaidr.)
- zdravstva (apoteka, opste i specijalisticke ordinacije, ambulante, stacionari manjih kapaciteta i sl.)

- socijalne zastite (servisi za cuvanje dece, vrti¢i, obdanista, igraonice za decu, smjestaj i nega starih i
iznemoglih licaidr.)

- kulture (galerije, biblioteke, ¢itaonice itd.)

- zabave (bilijar sale, kladionice i sl.)

- sporta (sportski tereni, teretane, veZbaonice za aerobik, fitnes i dr.)

- poslovno-administrativnih djelatnosti (filijale banaka, poste, predstavnistva, agencije, poslovni biroi)
- poljoprivrede (poljoprivredna apoteka, veterinarska stanica i sl.)

- U zoni se mogu planirati i druge djelatnosti uz uslov da ne ugrozavaju okolinu, Zivotnu sredinu i uslove
stanovanja, bukom, gasovima, otpadnim materijama ili drugim Stetnim dejstvima, odnosno da su
predvidene mjere kojima se u potpunosti obezbeduje okolina od zagadenja, da imaju obezbedene
uslove prikljucka na komunalnu infrastrukturnu mrezu, te da su u skladu sa namjenom i kapacitetima
moZe obezbediti potreban, pravilima propisan broj parking mesta za korisnike.
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U djelovima zone — blokovima i uli¢nim potezima koji poseduju tradicionalne, stvorene i prepoznatljive vrijednosti,
a narocito spomenicku i ambijentalnu vrijednost kao prostorne kulturno-istorijske ili graditeljske cjeline, nijesu
dozvoljene usluZzno-zanatske djelatnosti tipa auto-mehanicarska radionica, auto-perionicaii sl.

- Odnos stanovanje — poslovanje (komercijalne djelatnosti) u okviru objekta maksimalno 80% - 20%.
- Minimalni procenat zelenih povrsina na parceli je 35%.

5.2. JAVNI SADRZAJI — DRUSTVENI CENTRI NA PODRUCIU IZMJENA | DOPUNA GUP-A

Opredjeljenja su vrSena na bazi sinteznog ocjenjivanja brojnih prostornih karakteristika podrucja, sadasnjih i
pretpostavljenih trendova buduceg drustveno-ekonomskog razvoja itd. Slijedi prikaz normativnih pokazatelja za
sve vrste sadrZaja i pomocu njih obracunatih kapaciteta.

Prilikom izrade koncepta plana i kapacitiranja prostora uzeta je u obzir i ¢injenica da se izmjena GUP-a radi za
naselje koje je sastavni dio vece cjeline grada Kotora, te da se dio neophodnih javnih gradskih funkcija obavlja u
susjednim naseljima. Ovo se narocito odnosi na oblast srednjoskolskog i visokoSkolskog obrazovanja, kulture i sl.
Takode, odredeni sadrZaji, poput bolni¢kog, osim za Skaljare, treba da zadovolje potrebe daleko veceg broja
stanovnika. Jedino revizijom GUP-a Kotora u cjelini moglo bi se do¢i do detaljnijih i relevantnijin podataka, te
procjene dnevnih migracija stanovnika i distribucije javnih funkcija. U tom smislu ostavljena je doza fleksibilnosti
unutar planskog koncepta, te se na lokacijama na kartama obiljeZenim kao prostor za javne sadrZaje mogu u
budu¢nosti smjestiti svi oblici javnih funkcija za koje se ustanovi prostorni i kapacitetski deficit.

Pravila gradenja i uslovi uredenja za zonu javnih sadrzaja
Procjena podobnosti svake lokacije vrsice se na osnovu planske dokumentacije nizeg reda (DUP i UP).

A. Skolstvo
Potreban prostor (BGP)
a) objekti:
. 7m?/1 u€. u osnovnim kolama za rad u jednoj smjeni;
. 9m?/1 ug. u srednjim $kolama  za rad u jednoj smjeni
b) kompleks: 20 - 25m°/1 ugeniku
Dozvoljena je izgradnja Skolskog objekta, sa prateé¢im sadrZajima na mjestu postojeceg montaznog objekta,
sa maksimalnom dozvoljenom spratnosti P+1, u skladu sa gustinama izgradenosti, odnosno indeksima
zauzetosti i izgradenosti definisanim grafickim dijelom plana.

B. Djecje ustanove
Broj polaznika:
- uzrast do 3 god. (jasle) - 4% stanovnika. Obuhvata 40% djece.
- uzrast od 3 - 7 godina (obdaniste) - 6 % stanovnika. Obuhvata 45% djece
Potreban prostor (BGP)
. objekti: 8m°/1 polaznik
- kompleks: 25m*/1 polaznik

C. Socijalna zastita
Posto se zastita djece uglavhom sprovodi kroz djecje ustanove, nece biti potrebno da se grade bilo kakvi objekti.
Na podrucu postoji objekat namijenjen socijalnoj zastiti i obrazovanju lica sa oSte¢enjima sluha i govora.

D. Dom za odrasle
Za odrasle, odnosno starije od 65 godina kojih je oko 11-13% od ukupnog broja stanovnistva izgradnja stacionara
(doma) uzima se za oko 7% starijih od 65 godina
Potrebna povrsina:
. izgradena BGP - 20m*/1 iti¢.
Izgradnja doma, kao i rjeSavanje stambenih potreba starih osoba zavisi od stambene politike. Stanove za stare
osobe treba graditi u prizemljima kolektivnih zgrada.

E. Centar za socijalni rad
Potrebno je obezbijediti kancelarijski prostor za ovaj centar, sa oko 4 - 5 zaposlenih, kao i prostor za dnevni
boravak socijalno ugrozenih lica.
Ukupno potreban prostor 100 - 200m?, s tim da se prostori za dnevni boravak mogu raspodijeliti na manje cjeline.
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F. Zdravstvo
Potrebni zdravstveni objekti su:
- ambulante - zdravstvene stanice,
- apoteke, i
- veterinarska stanica.
Normativi su slijedeci:
Ambulante - zdravstvene stanice
- 10 pregleda na 1000 korisnika (stanovnistvo + domaca radinost)
- 4m’ po jednom pregledu

Napomena: Zdravstvena zaStita djece bi¢e organizovana u okviru doma zdravlja i zdravstvenih stanica. U okviru
Skolskih objekata i predskolskih ustanova treba predvidjeti prostore za pregled i izolaciju bolesne djece.

G. Kultura i zabava
Nomenklatura objekata u ovoj djelatnosti je vrlo sloZena, pogotovo $to se zbog turizma povecava broj i vrsta
objekata za zabavu. Pritom, treba uzeti u obzir da je predmetni obuhvat dio urbanog podrucja Kotora, te da se dio
potreba zadovoljava i u okolnim naseljima.
Svi ovi objekti se mogu podijeliti na:
a) standardne i
b) nestandardne objekte,
gdje su prvi (a) bili uobicajeni objekti za potrebe kulture i zabave stalnog stanovnistva, a nestandardni objekti (b) se
javljaju iz veceg broja razloga:
- prisustvo veceg broja turista u ljetnjem periodu (zatvoreni objekti),
- povoljni klimatski uslovi za izgradnju otvorenih scena (ljetnje pozornice), i
- prisustvo velikog broja predmeta kulturno-istorijske proslosti (muzej) itd.
Vrste objekata za kulturu i zabavu koji se mogu javiti su slijedeci:
- bioskopi,
- univerzalna dvorana, pozoriste, dom kulture, omladinski dom,
- biblioteka sa ¢itaonicama,
- klubovi za kulturni Zivot odraslih i djece,
- izloZbene galerije,
- dvorane za ples - disko klubovi,
- lietnje pozornice,
- no¢éni klubovi,
- muzej,
- zabavni park.
Normativi i projekcije za ove sadrZaje su slijededi:
1. Bioskopi
- 30 sjedista na 1000 stanovnika
- 5sjediSta na 1000 sezonskih stanovnika
- 2-3m?/ sjedistu (2,5)
2. Univerzalna dvorana - multimedijalni, izloZbeni i kongresni centar:
- 10 sjedista na 1000 stanovnika
- 5sjedista na 1000 turista
- povrina objekata 7 m? po 1 sjed.
3. Biblioteka sa ¢itaonicama
- 10 korisnika na 1000 stanovnika i
- 5 korisnika na 1000 turista
-2m? po 1 korisniku
4. Klubovi za kulturni Zivot odraslih i djece™’
Ovi klubovi se lociraju u centrima mjesnih zajednica.
- 40 korisnika na 1000 stanovnika
- 1m? po jednom Kkorisniku
5. Izlozbene galerije™
- 10 korisnika na 1000 stanovnika ili turista
- 1m? po 1 korisniku
6. Dvorane za ples - disko klubovi
- 25 korisnika na 1000 stanovnika ili turista
-1m? po 1 korisniku
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7. Ljetnje pozornice

- 50 korisnika na 1000 stanovnika

- 10 korisnika na 1000 turista

- povrsina objekta 2 m?/1 posjetilac
8. Nocni klubovi (van hotelskih kapaciteta)

- 4 sjediSta na 1000 stanovnika

- 10 sjediSta na 1000 turista

- 3,5m? po sjedistu

H. Komunalne djelatnosti
1. Vatrogasna stanica:
- glavni objekat
- vatrogasni toranj sa minimalnom svijetlom visinom 23m
- oko objekata na parceli mora biti sa svih strana omogucen prolaz vatrogasnih vozila
- kolski prilaz parceli je minimalno 5,0m Sirine, sa minimalnim unutrasnjim radijusom krivine
10,5m.
Planom je predvideno izmjeStanje vatrogasne stanice na lokaciju u blizini izlaza iz tunela ¢ime je zadovoljen uslov
da vatrogasna stanica ima direktan i neometan pristup tranzitu u funkciji brze operabilnosti.
2. TrZnica:
- objekat moZe biti natkriven ili otvorenog tipa
- fasade mogu biti otvorene ili zatvorene sa minimalno 50% transparentnih materijala
- objekat mora imati obezbjeden neometan kolski pristup za utovar i istovar robe.
- kolski prilaz parceli je minimalno 5,0m Sirine, sa minimalnim unutrasnjim radijusom krivine
8,0m.
- iskljucivo je dozvoljena zelena trznica (prodaja voca i povréa);

I. Objekti gradske uprave
Normativi su slijedeci:

- zaparkiranje: (na 1000 mz) ......... 30 pm (10-40 pm);

- preporucena povrsina objekta................. 6-12 m*/zaposlenom;

- objekat projektovati u skladu sa vaze¢im standardima i normama za poslovne i javne objekte, a
oblikovanije uskladiti sa ambijentom u smislu kompozicije, gabarita, dinamike otvora,
materijalizacije i sl.

- Svi objekti moraju biti projektovani i izvedeni u skladu sa ambijentom i opStim oblikovnim uslovima
plana.

J. Sportski kompleksi

Zatvorena sportska dvorana planirana je u sklopu obrazovnog kompleksa uz Zavod za osobe sa oSteé¢enjima
sluha i govora, u gabaritima potrebnim da se smjesti multifunkcionalno igraliSte za odbojku, ko3arku, gimnastiku.
Minimalna svijetla visina potrebna za ovakve objekte je 12.5 m. Ostale sportske povrsine u naselju su postojeci
stadion i sportski centar.

MreZa neophodnih javnih i komunalnih sadrZaja sadrZaja prikazana je stoga na posebnom grafickom prilogu
(Graficki prilog 7b: MreZa objekata javnih funkcija).

Osim u posebnim zonama za pojedine javne sadrZaje, koje su naznacene na Kkarti: Plan namjene povrsina,
odredeni broj javnih i komunalnih djelatnosti, ukoliko za njihovo funkcionisanje nisu neophodne znaéajne
povrsine zemljiSta, mogu biti smjeStene i okviru zona sa dominantno drugom namjenom, pa i u okviru objekata,
koji imaju drugu namjenu.

Postojeci javni prostori (trgovi, skverovi, parkovi, raskri¢a , Setalista i sl.) zadrZavaju se u svojim postojecim
granicama i sa postojecim osnovnim namjenama, osim u sluc¢ajevima kada se Detaljnim urbanistickim planom,
granice i namjene mijenjaju u kontekstu od opSteg znacaja bitnim za dalji razvoj i ambijentalnu vrijednost dijela
grada kome pripadaju.

Javne povrsine planskim intervencijama treba da se uvecavaju, a he smanjuju.

- Sve intervencije u postojec¢im javnim prostorima i u njihovom neposrednom okruzenju treba da budu
uslovljene rezultatima prethodno izvrSenih ispitivanja u pogledu identifikovanja vrijednosti parternih
rieSenja, zelenila, vizura, objekata u okolini ili u sklopu javnih povrsina, skulptorskih ili drugih
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elemenata uredenja, koje treba sacuvati i reafirmisati, kao i identifikovanja elemenata koji narusavaju
skladnost, integritet, identitet i vrijednosti prostora i koje treba ukloniti ili modifikovati.

- Specifiéne mjere za preuredenje javnih urbanih prostora i njihovog neposrednog okruzenja treba da se
ustanove na osnovu rezultata ovih istrazivanja u smislu zastite i rehabilitacije pojedinih vrijednih
elemenata ili ¢itavih sklopova graditeljskog nasljeda, dogradnje nedostajucih ili oslobadanje od
neadekvatnih i suvisnih elemenata, a u cilju formiranja urbanog ambijenta koji odgovara karakteru
Skaljari. Sve intervencije koje se zbog opstih potreba izvode u okvirima javnih urbanih povrsina ili
njihovog okruzrnja- ambijentalnog sklopa — moraju biti izvedene tako da ne ugroze njihov kulturno-
istorijski i likovni identitet i vrijednosti.

IstraZivanja i specificne mjere za konkretne javne urbane povrsine vrsi se u okviru nezavisne studije, konkursa ili
Detaljnog urbanistickog plana i predstavljaju uslov za dalju realizaciju.

- Sve intervencije na javnim povrsinama koje su u sklopu postojeéeg gradskog tkiva trebaju biti takve da
su u skladu sa dominantnim tipom izgradnje u toj zoni (bloku) pri ¢emu je potrebno uspostaviti
kontinuitet javnih prostora.

- Kod planiranja novih urbanih cjelina obavezno je, pored standardnih linearnih javnih povrsina — ulica,
planirati i koncentrisane javne prostore kao nova javna ¢vorista urbanog identiteta tog dela grada.
Ukupno uceSée javnih prostora za nove blokove (naselja) ne moZe biti manje od 30% planirane
teritorije, a moguce je i vece ucesce.

Javne povrsine treba da budu odgovarajuceg oblika i karaktera u odnosu na tip izgradnje u zoni (bloku) u kojoj se
nalaze. Sve odrednice ovog pravilnika koje se odnose na istrazivanje odnosa mikro ambijenta znacajnih javnih
prostora i makro ambijenta grada ili dijela grada (na primer vizure, odnos sa drugim javnim prostorima i sl) za
intervencije na postoje¢im javnim povrSinama, treba sprovesti i kod definisanja novopolaniranih javnih povrsina.

- Minimalni procenat zelenih povrsina na parceli je 35%.

- Indeksi izgradenosti i zauzetosti za javne namjene su u skladu sa razli¢itim zonama gustine izgradenosti
prikazanim na grafickom prilogu Planirana izgradenost.

5.3. TURIZAM

Uvodenije turisti¢kih sadrZaja koji su do sada bili zapostavljeni na opdrugju Skaljara treba biti izvrseno u skladu sa
savremenim trendovima i sa visokim stepenom urbane opremljenosti. Na ovom podruéju to ne moraju biti nuzno
smjeStajni kapaciteti, vec¢ svi oblici pratecih sadrZaja — ugostiteljstva, raznih usluga, rekreacije i sporta, Zicara,
vidikovaca, pjeSackih stazai sl.

Medutim, pored ovog vida turisticke ponude, u obalnom dijelu obuhvata, planirana je izgradnja jednog hotela koji
bi svojim poloZajem i izgledom predstavljao novi reper u prostoru.

U stambenim zonama, turizam u vidu rentijerstva mozZe biti zastupljen samo pod uslovima koje donesu nadlezni
organi na nivou drzave ili opstine.

Sve turisticke sadrZaje je neophodno uskladiti sa urbanistickim standardima i normativima za izgradnju turistickin
kapaciteta. U sklopu svih turistickih objekata moZe se javiti poslovanje kao komplementarna funkcija, te sport,
rekreacija, trgovina i sl u skladu sa odgovarajuc¢im pravilnicima iz oblasti urbanistickog i prostornog planiranja i
turizma.

Urbanisticki standardi i normativi za izgradnju turisti¢kih kapaciteta

Pored opstih uslova za izgradnju u naseljenim mjestima kojima se utvrduje lokacija za izgradnju, njeno uklapanje u
prostorno-funkcionalnu strukturu, saobracajna povezanost, kao i njena prirodna pogodnost za izgradnju turistickih
sadrZaja, za sve turisticke kapacitete vaZe i odgovarajuci republicki propisi koji se odnose na kvalifikaciju objekata i
na uslove koje treba da zadovolje da bi dobili Zeljenu kategoriju, a samim tim i potrebnu konkurentnost na trZistu
koja je verifikovana. Ove uslove propisuje ,Pravilnik o Kklasifikaciji, minimalnim uslovima i Kkategorizaciji
ugostiteljskih objekata* koji je objavljen u ,,Sluzbenom listu RCG“, broj 23/2005 od 12.04.2005.

Za razliku od dosadasnje urbanisticke prakse koja je diferencirala turisticke kapaciteta prema formi izgradnje na:
hotele, turisticka naselja, motele, vile, kampove, odmaraliSta i dr.; a prema kategorijama to su bili ekskluzivni
kapaciteti (A kategorija), objekti sa vi§im kategorijama (B) i objekti koji su zadovoljavali minimalne standarde (C
kategorije), ovim Pravilnikom obuhvacena je cjelokupna nomenklatura turistickih kapaciteta sa prostornim
standardima koji se odnose na lokaciju (okolni spoljni prostor), kao i na unutradnje sadrzaje (javne, zajednicke
prostore i sobe).

Sa aspekta ovog Plana posebno su znacajni uslovi koje treba da zadovolje lokacije za turisticke kapacitete, te se
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posredno odnose na urbanisticke standarde. U ¢lanu 4. Pravilnika navedeni su objekti za pruZanje usluga smjestaja,
i oni predstavljaju cjelokupnu strukturu kapaciteta koji se mogu javiti na ovom prostoru.

To su:
- hoteli,
- apartmanski hoteli,
- moteli,
- pansioni,
- vile,
- omladinski hoteli
- privatni smjestaj (kuce, apartmani i sobe za iznajmljivanje),
Pravilnikom se posebno obraduju pojedinacno svi navedeni sadrZaji, te buduéi obradivaci planova nizeg reda,
urbanistickih projekata, kao i arhitektonskih projekata treba da konsultuju pomenuti Pravilnik.
Na ovim povrSinama dozvoljeni su objekti turisticke i poslovne namjene.
Dozvoljeni su:
poslovni i kancelarijski objekti,
objekti za upravu,
turisticki objekti namijenjeni smjestaju i drugim pratec¢im sadrzajima turizma
usluzne djelatnosti.
Tabela: Gustina gradnje

Gustina gradnje Indeks zauzetosti— 1z (%) | Indeks izgradenosti - li Spratnost

Mala gustina gradnje 25— 35% 08-14 P+2 —P+3

Za ugostiteljske objekte za smjestaj sa kapacitetom manjim od 25 soba (mali hotel), izuzeci od minimalnih uslova
navedeni su u ,,Pravilniku o klasifiksciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata“.

Ugostiteljski objekti koji podlijeZu obavezi kategorizacije moraju ispunjavati i posebne uslove propisane za
odredenu kategoriju objekta.

Ugostiteljski objekti treba da budu dizajnirani, konstruisani i opremljeni na takav nacin da osiguravaju komfor,
sigurnost i bezbjednost svih gostiju.

Ugostiteljski objekat gradi se, ureduje i oprema tako da omogucéava racionalno koris¢enje prostora, nesmetano
kretanje gostiju i zaposlenog osoblja, higijensko rukovanje namirnicama, ¢uvanje robe od kvarenja, zastitu zdravlja
gostiju i zaposlenog osoblja, stru¢no i efikasno usluzZivanje gostiju, kao i zastitu od Stetnih uticaja koje obavljanje
djelatnosti u ovim objektima mozZe imati na Zivotnu sredinu (buka, vibracije, zagadenje vazduha, voda i zemljista,
Suma i zaSti¢enih djelova prirode).

Ugostiteljski objekti, uredaji i oprema moraju da ispunjavaju uslove u pogledu gradnje, sanitarne, protivpoZarne i
uslove zastite na radu, zaStite Zivotne sredine i druge uslove propisane za tu vrstu i namjenu objekata, kao i da
odgovaraju propisanim standardima, tehni¢kim normativima i normama kvaliteta.

Ugostiteljski objekat gradi se od materijala koji obezbjeduje odgovarajucu toplotnu, zvuénu i hidroizolaciju.
Uredenje prostora i eksterijer

Svaki objekat mora da odrzava atraktivan izgled u saglasnosti sa svojim prirodnim okruzenjem i lokacijom.

Fasada

Fasada hotela/restorana, zajedno sa natpisima i spoljadnjim osvjetljenjem, treba da odaje jasan arhitektonski izgled
i kvalitet objekta.

Za hotele u gradskim centrima, fasade i nadstreSnice/natpisi treba da su osnovni elementi raspoznavanja hotela.
Oblikovanje mora biti u skladu sa ambijentom.

Prilaz

PjeSacki, saobracajni i prilaz za personal, treba da budu jasno odvojeni, oznaceni i kontrolisani.

U hotelima u gradskim centrima trebalo bi obezbjediti nekoliko parking mjesta, udaljenih od sacbracajnih linija,
kako bi se obezbjedili §to je moguce bolji uslovi za dolazak i odlazak gostiju.

Parking

Svi objekti treba da imaju adekvatne parking prostore u skladu sa svojim nacinom i stilom poslovanja.

Otvoreni parking prostori treba da budu uredeni, dobro osvijetljeni, ¢uvani i zaSticeni od sunca. Potrebno je
obezbijediti minimalno 1 parking mjesto po smjestajnoj jedinici.
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Ulazi
Glavni ulaz i spoljasnji natpisi objekta treba da odraZavaju stil i kvalitet objekta.
Isticanje oznake vrste i kategorije objekta

Na glavnom ulazu u ugostiteljski objekat vidno se istice vrsta i naziv objekta, a na glavhom ulazu u ugostiteljski
objekat koji podlijeZe obavezi kategorizacije i oznaka vrste i kategorije.
Visine prostorija

Gradevinski gabariti za ugostiteljske objekte treba da su tako projektovani da predvidaju minimalnu visinu
enterijera, sa neophodnim prostorom za prolaz osoblja, instalacije i cjevovode, ukoliko nije drugacije propisano.

Unutra3nja visina prostorija u ugostiteljskom objektu (visina od poda do tavanice) iznosi:
- sve javne prostorije 3,0 m minimum visine;
- spavace sobe i kancelarije 2,8 m minimum visine;
- hodnici spavadih soba 2,4 m minimum visine;
- prizemne usluzne prostorije 4,0 m minimum visine;
- kuhinja 3,0 m minimum visine;
- parking u podzemnim garazama 2,2 m minimum visine.

Visina unutradnjih prostorija u kuéama, apartmanima i privatnim sobama za izdavanje turistima ne smije
biti niZza od 2,40 m.
Prostorije ugostiteljskog objekta u zgradama koje su registrovane kao kulturnoistorijski spomenici i u zonama
zaStite graditeljskog naslijeda i rekonstrukcije, kao i ugostiteljski objekti na vodi mogu imati nizu visinu od
propisane visine, s tim da unutrasnja visina tih prostorija ne moze biti niza od 2,40 m, pod uslovom da sobe imaju
dobru ventilaciju.

Posebna pravila za izgradnju hotela i turistickih kompleksa

Vecina turisti¢kih sadrZaja planirana je u obalnom pojasu. Iz tog razloga, kod oblikovanja hotela posebnu paZznju
treba obratiti na uklapanje sa okolinom, tj. teiti rjeSenju koje bi sa jedne strane isticalo kategoriju turistickog
kompleksa (poZeljno je da svi planirani turisticki objekti budu visoke kategorije), a sa druge strane ne smanjuju
vrijednost okolnih objekata. Turisticke komplekse treba urediti u tradicionalnom stilu, sa mrezom pjeSackih
komunikacija i otvaranjem vizura prema moru, koristeéi nagib terena. Osim smjeStajnih kapaciteta, obezbjediti
pratece sadrZaje (servisne sluzbe, trgovina), ugostiteljske sadrZaje, povrsine za sport i rekreaciju, kao i uredene
zelene povrsine.
- Minimalna povrsina pod zelenilom u okviru ovih zona je 40%.
- Preporucuje se konkurs za izradu arhitektonsko-urbanistickih idejnih rjeSenja.
- Broj postelja po smjestajnoj jedinici obracunava se na sljedeci nacin, i to:
- smjeStajna jedinica u hotelima obuhvata 2 lezaja;
- smjeStajna jedinica u turistickom naselju obuhvata 3 lezaja;
- smjestajna jedinica u vilama obuhvata 6 leZaja.
- Prosjecena bruto gradevinska povrsina po jednom leZaju u hotelima (T1) je 100 m?u objektima sa 5
zvjezdica, 80 m?u objektima sa 4 zvjezdice i 60 m?u objektima sa 3 zvjezdice.
- Prosjecna bruto gradevinska povrsina po jednom leZaju u turistickim naseljima (T2) je 80m?u
objektima sa 5 zvjezdica, 60 m?u objektima sa 4 zvjezdice i 40 m?u objektima sa 3 zvjezdice.

5.4. MJESOVITE | POSLOVNE DJELATNOSTI
Na prostoru Skaljara, u obuhvatu GUP-a, nije planirano formiranje i izgradnja vecin privrednih kompleksa. Planom
je predvideno izmjeStanje zatecenih privrednih sadrZaja u Grbaljsko polje.
Privredne djelatnosti koje ¢e se u buduc¢nosti obavljati na pomenutom prostoru spadaju u grupu tercijarnih i
kvartarnih djelatnosti. Zastupljene su, u najvecem procentu, u poslovnim, stambeno-poslovnim i turisticko-
poslovnim zonama, dok se u manjoj mjeri mogu aktivirati u zonama stanovanja i turizma.
Ovde se daju samo specifiéna pravila za poslovne objekte i objekte koji u svom sastavu imaju poslovanje
(mjedovite namjene), a za sve ostalo vaze pravila za zone u dijelu pravilnika koji se odnosi na stanovanje.
Vrste objekata s obzirom na nacin izgradnje na urbanistickoj parceli u ovoj zoni su:
slobodnostojedi (objekat ne dodiruje ni jednu liniju urbanisticke parcele),
u prekinutom nizu (objekat dodiruje samo jednu bocnu liniju urbanisticke parcele).
- gradevinska linija objekata namijenjenih poslovanju koji se grade uz ulice koje imaju potrebnu Sirinu
regulacije se moZze poklapati sa regulacionom linijom. U ostalim slu¢ajevima gradevinska linija mora da
bude povuc¢ena minimalno 3,0m u odnosu na regulacionu liniju.
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- Izgradnja proizvodnih i skladi$nih objekata je uslovljena minimalnom udaljenos¢u gradevinske od
regulacione linije 5,0m.

Dozvoljeni indeks zauzetosti i indeks izgradenosti urbanisticke parcele u poslovnoj zoni i na povrSinama mjeSovite
namjene su utvrdeni parametrima definisanim prikazanim gustinama izgradenosti za pojedine zone u skladu sa
grafickim prilozima.

Tabela: Gustina gradnje

Gustina gradnje Indeks zauzetosti— 1z (%) | Indeks izgradenosti - li Spratnost
Niska gustina gradnje 20 - 25% 04-08 P+0 —P+2
Mala gustina gradnje 25— 35% 08-14 P+2 —P+3

Najmanja medusobna udaljenost objekata
Najmanja medusobna udaljenost objekata je 5.0m, odnosno minimalno polovina visine viSeg objekta. Poslovni
objekat ne smije direktno zaklanjati osunc¢anje drugom objektu viSe od polovine trajanja direktnog osunc¢anja.

Dozvoljena spratnost i visina objekta

Maksimalna dozvoljena spratnost objekata u zoni komercijalnih sadrzaja i poslovanja je definisana Grafickim
prilogom Planirana izgradenost i tekstualnim dijelom plana.

Uobicajena spratnost (ali ne i strogo definisana zato Sto zavisi od tehnologije djelatnosti) proizvodnih, servisnih i
skladidnih objekata je P (prizemlje)i P+1(prizemlje i sprat) sa ¢istom visinom 4-6m.

Dozvoljena je izgradnja podruma i suterena ukoliko nema smetnji geotehnicke ili hidrotehnicke prirode.
Obezbjedivanje pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila

Za svaku urbanisticku parcelu sa poslovnim sadrzajima, mora se obezbjediti kolski i pjeSacki prilaz. Kolski prilaz
parceli je minimalno 5,0m Sirine, sa minimalnim unutrasnjim radijusom krivine 8,0m. pjesacki prilaz je minimalno
1,5m Sirine.

Osim uredenja pjeSackih i kolskih pristupa, kao i pristupa za nesmetano kretanje starih i invalidnih lica u okviru
kompleksa koji su namjenjeni za javno koriséenje, podrazumeva se izvodenje interne saobracajnice , kao i potrebne
manipulativne povrsine.

Slobodne povrsine na parceli se po pravilu ozelenjavaju i hortikulturno ureduju (travnjaci, cvetnjaci, drvoredi i sl.),
opremaju urbanim mobilijarom (klupe, fontane), a u zavisnosti od veli¢ine parcele i djelatnosti obogacuju sportsko-
rekreativnim sadrzajima (teniski tereni, sportska igralista, bazeni i dr).

Parking prostor za korisnike objekta po pravilu rjeSavati u okviru parcele, u skladu sa uslovima prikljucka na javnu
saobracajnicu.

Parking prostor se moZe oformiti i u prednjem dijelu parcele, u okviru prostora izmedu regulacione i gradevinske
linije, ukoliko se postavljanjem objekata na vecéoj udaljenosti od gradevinske linije ne naruSava urbani red u
ulicnom potezu, bloku.

Kod vecih intervencija u rekonstrukciji bloka, izgradnja podzemnih garaZa u bloku mogucéa je u funkciji garaze za
korisnike okolnih objekata i parcela, pod uslovom da je dominantna namjena zone (bloka) poslovanje, da je ukupna
povrsina zajednickog dvoriSta velika i da je pristup moguc¢ iz sporedne ulice. Mogucée je da garaZa u srediStu bloka
bude podzemna a izuzetno do 2,5m iznad zemlje. Na ivici bloka i na regulaciji bloka garaZe po pravilu treba da
budu viSespratne. Krovne povrsine podzemnih garaza moraju se urediti kao pjeSacke povrSine sa znacajnim
ucedéem specijalnog krovnog zelenila. ViseetaZzne krovne garaZe treba graditi kao ivicne objekte koji se ne mogu
graditi u unutrasnjosti kompaktnih blokova, osim kada je blok jedinstvena organizaciona cjelina.

Namjena Broj PM

Trgovina 1 PM na 60m? prodajnog prostora
Administrativno-poslovni objekti 1 PM na 60m’ neto etazne povrsine
Ugostiteljski objekti 1 PM na 4 stolice

Hoteli 1 PM na 2-10 kreveta zavisno od kategorije
Soping molovi, hipermarketi 1 PM na 40m? prodajnog prostora
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

Pravila za arhitektonsko oblikovanje

Osnovni princip oblikovanja kod izgradnje novih poslovnih objekata i objekata mjeSovite namjene je prilagodavanje
postojecoj fizickoj strukturi bloka i zadrZavanje formirane parcelacije i regulacije zgrada. Oblikovanje objekta
prilagodava se karakteru ambijenta. Za vece poslovne objekte preporucuje se da se idejno rjeSenje dobija
konkursom.

5.4.1. Povrsine za poslovne djelatnosti su povrsine koje su namijenjene pretezno smjeStanju vecih trgovackih
centara i privrednih preduzeéa, koja ne predstavljaju znac¢ajnu smetnju za okolinu. Poslovne djelatnosti dijelimo na
preteZno usluZne, preteZzno trgovacke, komunalno-servisne idr. Dozvoljeni su:
- trgovacki centri, privredni objekti, skladiSta otvorena stovariSta i javna preduzeca,
poslovni i kancelarijski objekti,
objekti za upravu,
benzinske pumpe,
komunalno servisni objekti
Izuzetno se mogu dozvoliti:
vjerski objekti, objekti za kulturu, zdravstvo i sport i ostali objekti za drustvene djelatnosti,
ugostiteljski objekti.
U zoni poslovanja dozvoljava se izgradnja objekata proizvodnog zanatstva i drugih djelatnosti rada (robno-
transportne usluge, skladitenje i dr.), s tim da ove namjene na nivou zone mogu biti zastupljene max 30%.
- Maksimalni stepen iskoriS¢enosti parcele je 70% (racunajuci sve objekte visokogradnje i platoe sa
saobracajnicama i parkinzima).
- Procenat ucesc¢a zelenila u sklopu poslovnih funkcija je minimalno 35%.
Namjena etaZa poslovnih objekata utvrduje se u odnosu na funkciju i nacin koris¢enja objekta:
- podrum — za pomocéne, pratece prostorije, radne, odnosno poslovne djelatnosti (kotlarnica, skloniste,
garaza, skladiste i sl.)
suteren — za pomocne, pratece, izuzetno radne prostorije (kotlarnica, garaZa, skladite, radionica i sl.)
prizemlje i visoko prizemlje i sprat- za poslovne i radne prostorije prema vrsti djelatnosti.
zadnja etaZa — za poslovne prostorije, odnosno radne prostorije u procesu proizvodnje i pratece
prostorije.

5.4.2. PovrSine za mjeSovite djelatnosti su povrsine koje su namijenjene pretezno komercijalnim, poslovnim i
administrativnim sadrzajima. U zoni mjeSovitih djelatnosti dozvoljeni su :

trgovacki centri, privredni objekti, skladiSta otvorena stovarista i javna preduzeda,

poslovni i kancelarijski objekti,

objekti za upravu,

benzinske pumpe,

komunalno servisni objekti

vjerski objekti, objekti za kulturu, zdravstvo i sport i ostali objekti za druStvene djelatnosti,

ugostiteljski objekti.

stambeni objekti
Osim objekata potrebnih za obavljanje planiranih djelatnosti u zoni mjeSovitih namjena se mogu graditi
ugostiteljski objekti, objekti sporta i rekreacije, servisni objekti (zajednicke garaZe, pumpne i gasne stanice), vjerski
objekti i objekti za stanovanje, sa uéeSéem stanovanja max. 60% razvijene bruto povrsine objekta, kultura, visoko
Skolstvo, razlicite uprave i javne povrsine (trgovi, parkovi).
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6. INFRASTRUKTURA

6.1. SAOBRACAJ
Pod pojmom mreZe gradskih saobracajnica podrazumijeva se cjeloviti sistem objekata cija je primarna funkcija
zadovoljavanje zahtjeva svih vrsta saobracaja kao i obezbjedivanje pristupa i medusobno povezivanje pojedinacnih
urbanistickih sadrZaja. Sekundarna funkcija im je da rezerviSu prostor koji sluzi i kao koridor za smjestaj objekata,
vodovoda i ostalih vidova infrstrukture.
U zavisnosti od funkcionalnog znacaja i uloge u sistemu, gradsku putnu mreZu ¢ine saobracajnice viseg i nizeg reda.
Saobracajnice viSeg reda predstavljaju oshovu gradske mreZe, ¢iji je zadatak da najkrac¢im rastojanjima razveze cilju
cjelokupni javni i individualni saobracaj.
Saobracajnice niZzeg reda predstavljaju gradske saobracajnice koje sluZe za prilaz stambenim, poslovnim i drugim
objektima kao i interne saobracajnice unutar otvorenih gradevinskih blokova.
S obzirom na veli¢inu, karakter i polozaj naselja Skaljari, u okviru ovog dokumenta definisani su polozaji gradskih
saobracdajnica viSeg reda i to na nivou orjentacionih trasa. Takode su kao element putne mreZe iz domena
saobracajnica niZeg reda, koji sa aspekta kvalitetnog opsluZivanja prostora, treba da doprinese povecanju kvaliteta
naselja, predstavljene one pristupne ulice koje zauzimaju znacajnije mesto. Rezim pristupa, kretanja i prioriteta
utvrdiée se operacionim planovima tehnickog regulisanja saobrac¢aja. Ovim dokumentom samo se utvrduje njihov
Siri znacaj.
MrezZu gradskih saobracajnica viseg reda, u okviru ovog dokumenta cine saobracajnice prvog reda i saobracajnice
drugog reda. Razlike izmedu njih ogledaju se kako kroz minimalne sadrzaje i minimalne dimenzije elemenata
poprecnog profila, tako i kroz operacione prioritete na mjestima njihovog ukrStanja. Prioritet uvek ima tok na
saobracajnici prvog reda u odnosu na tok Kkoji se krece saobracajnicom drugog reda. Na mjestima ukrstanja
saobracajnica istog reda, prioritet uvek ima tok na onom pravcu koji vodi ka znacajnijim gradskim sadrzajima.
MreZa gradskih saobracajnica prikazana je situaciono na grafickom prilogu Plan saobracaja, gde su definisani i
poprecni profili saobracajnica.
Pri izradi koncepta sistema gradske putne mreZe u Generalnom urbanistickom planu, kad je u pitanju odnos prema
planovima niZeg reda, usvojen je princip da Generalni urbanisticki plan treba da deluje razvojno i usmeravajuce, tj.
omogucuje maksimalnu kreativnost pri definisanju gradske putne mreZe u planovima niZeg reda, a da se pri tome
ne naru3e osnovni principi i koncepcija sistema.
Sagledavanja odnosa trase prema izgradenim sadrZajima, prostorne analize i ispitivanja, izvrSena za potrebe izrade
ovog dokumenta, ne predstavljaju pouzdan osnov za mikrolociranje trase magistralnog puta, te definisanje
njegovih geometrijskih elemenata. Stoga je trasa utvrdena na programskom nivou, sa generalnom pozicijom i
odnosom prema ostalim sadrZajima u prostoru, koji treba da posluZi kao osnova za dalja istraZivanja mogucnosti
njene izgradnje.
Planirana trasa obilaznice ima prvenstveni zadatak da sav tranzitni saobracaj koji sada prolazi kroz naselje, odvede
izvan uZeg urbanog dijela i time rastereti gradsku putnu mreZu. Na taj nacin se oc¢ekuju povoljni efekti i u oblasti
bezbjednosti i u oblasti Stetnog uticaja na Zivotnu sredinu. Medutim, takva trasa i dalje nece predstavljati put za
»obilazak* urbanog tkiva . Takode, prostor koji je razmatran ovim dokumentom ne pruza mogucnosti za definisanje
trase klasicne ,obilaznice”. Stoga ¢e, u narednom periodu, biti potrebno istraZiti saobracajne potrebe, Sire
prostorne mogucnosti i opravdanost izgradnje trase obilaznice na dovoljnom rastojanju od naselja kako bi se
izbegli medusobni negativni uticaji puta i naselja. Stoga je neophodno preduzeti aktivnosti na regionalnom,
odnosno drzavnom, nivou kako bi se doslo do odgovarajudih strateskih i tehnickih reSenja.
Plansko rjeSenje je vezano za drumski saobracaj. Ovim sadrZajima nije obuhvacen vodeni saobracaj, jer je obraden
u Prostornom planu morskog dobra Crne Gore. Takode nisu obuhvaceni vazdudni, niti Zeljeznicki saobracaj, posto u
ovom obuhvatu GUP-a Skaljari nema takvih vidova saobracaja, niti su planirani.

Na prostoru Skaljara vezano za drumski saobracaj, planom se predvida:
Autobuska stanica i stajalista

Ovim Planom autobuska stanica se zadrZava na postojecoj lokaciji i ne planira se povecanje njenog kapaciteta. U
slué¢aju izmjeStanja autobuske stanice planovima vieg reda od GUP-a, na istoj lokaciji dozvoljava se namjena
poslovanje sa parametrima definisanim ovim GUP-om, graficki prilog br.7a ,,Planirana izgradenost*.

Na prostoru obuhvata Skaljari Planom se predvida izgradnja 6 autobuskih stajalista (natkrivenog tipa) koji bi bili u
funkciji gradskog saobracaja. Svako stajaliSte pokrivalo bi prostor poluprecnika oko 500m, ¢ime bi se obezbijedilo
normalno funkcionisanje gradskog saobracaja. Detaljnija lokacija i izgled se definiSu DUP-om i projektnom
dokumentacijom.
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Parking garaze

Jedan od najvecih problema saobracaja u Skaljarima je nedostatak povrsina za stacioniranje vozila, bilo parkinga ili
garaZa. Pored drasti¢no razli¢itih potreba u vreme turisticke sezone i zimskog perioda, korijeni ovog problema su u
upornom izbjegavanju graditelja objekata da saobracajne potrebe za korisnike objekta zadovoljavaju na sopstvenoj
parceli. Nedostatak javnih parkinga i garaZa je samo dalji porast poc¢etnog nedostatka.

Specifi¢an problem Skaljara, a i drugih turisti¢ckih naselja je u tome 3to bi zadovoljenje najvecih (ljetnjih) potreba
znacilo da bi vedi dio objekata (parkinga i garaza) preko zime bio prazan, $to s jedne strane nije racionalno, a sa
druge ne bi doprinosilo vizuelnoj slici grada, vrlo vaZznoj za turisticka mjesta. Jedino moguce rjeSenje je da se
najveci dio razlike u broju vozila izmedu ljetnjih i zimskih potreba smjesta u podzemne objekte, bilo u stambenim
zgradama, u podrumima javnih objekata i hotela, ili u podzemnim javnim garazama. Jedan dio javnih garaza u
podzemlju bi, u zimskom periodu, mogao sluZiti za smjestaj camaca, kojih ¢e na ovom podrucju biti sve vise.
Ovakva solucija bi svakako doprinijela racionalnosti cijelog sistema.

Parking garaZe po pravilu treba locirati na ulazima u naselja, sa obavezom da se organizuje adekvatan lokalni
prevoz po gradu i okolini kao §to su linijski taksi ili mini autobusi, i sl. Podrazumijeva se da se prateci sadrZaji vezani
za funkcionisanje saobracaja grade istovremeno sa saobracajnicama i parkinzima. To su autobuska stajalista.
Planom se na prostoru obuhvata planira izgradnja jedne parking garaze u zoni B, koja je slobodnostojeca, ¢ija bi
osnova bila oko 2500m?, sa maksimalno 4 nadzemne i 2 podzemne etaze.

Ovim planom je za blok na kome je planirana izgradnja garaZza predvidena visoka gustina gradnje, pri ¢emu za
ovakve objekte treba predvideti veéu zauzetost parcele (1z= 60% do 90%).

Preporucuje se upotreba korektivnog zelenila. Ukoliko uslovi terena dozvoljavaju poZeljno je izvrsiti Sto vede
ukopavanje garaZe, kako bi se smanjio njen nadzemni dio i smanjio negativan uticaj na vizuelnu sliku naselja.
Preporucuje se da se projektno rjeSenje dobije konkursom.

Benzinske stanice za snabdijevanje gorivom
Na podru¢ju naselja Skaljari postoji jedna stanica za snabdijevanje vozila pogonskim gorivom. Planirana je jos jedna
benzinska stanica na podrucju zone E , Sto je prikazano na Planu saobracaja.

Lift do tvrdave sv. lvan

U obuhvatu GUP-a Skaljari planiran je lift kroz tunel od juznih ulaznih vrata u Stari grad (kod Gurdi¢a) do vrha
tvrdave sv.lvan, obzirom da je isti prepoznat kao infrastrukturni objekat od lokalnog i drzavnog znacaja. Lokacija
lifta data je okvirno na podrucju u obuhvatu planiranog arheoloskog parka, a detaljna lokacija, poloZaj i trasa lifta
odredice se projektom, uz saglasnost Sekretarijata za urbanizam i nadleZnih institucija zastite spomenika.

Saobraéajna mreza

- M-2(E-65) obilaznica u duZini od oko 1,95 km (dionica kroz Skaljare), na relaciji Kotor (tunel ispod
starog grada) do Dobrote. Sirina magistralnog puta je 9,4m. Takode, planira se izgradnja mosta iznad
Skaljara ¢ime bi se premostila velika denivelaciona razlika u duZini od 212m. Trasa ove obilaznice
definisana je planovima viSeg reda. Izgradnju obilaznice finansira Republika Crna Gora. Ovim bi se
postiglo potpuno uvezivanje Jadranske magistrale od Republike Hrvatske, preko Boko Kotorskog zaliva
do Republike Albanije. Ovaj GUP rezerviSe koridor za prolazak ove saobraéajnice i ne predstavlja
osnovu za njenu realizaciju. RjeSenje ove saobraédajnice na podruéju naselja Skaljari potrebno je
ispitati adekvatnom Studijom vizuelnog uticaja i kroz PUP opStine Kotor, €ija je izrada u toku.

- Regionalni put Kotor — Cetinje. Planom se predvida njegovo proSirenje i eventualno spajanje sa
obilaznicom u isto¢énom dijelu. On bi bio osnovna regionalna saobracajnica koja bi povezivala lokalna
primorska mjesta. Njime bi se odvijao gradski, lokalni i regionalni saobracaj. Ova saobracajnica u dijelu
GUP-a Skaljari, imala bi dvije trake od po 3,5m, jednostrane i obostrane trotoare 3irine od 1,2m.
Dijelom saobracdajnice koja vodi granicom plana do predloZenog uklju¢enja na trasu zaobilaznice
planirano je usmjeravanje teretnog saobracaja i na taj nacin dislociranje tesSkog saobracaja i buke u
naselju. Ovo rjeSenje potrebno je detaljnije ispitati i razmotriti, odgovaraju¢im saobracajnim
studijama. Zbog znacaja ovog puta sa stanovista istorijskog i kulturnog razvoja Kotora obavezna je
saglasnost i uslovi Regionalnog zavoda za zaStitu spomenika kulture Kotor za rekonstrukciju.

- Unutar Skaljara planira se izgradnja, proSirenje i rekonstrukcija postojece lokalne saobracajne mreze.
To su primarne i sekundarne gradske saobracajnice. Primarna saobracajnica bi bila Sirine od 5m do 7m
(zavisno od lokacije) sa obostranim trotoarima od 1,2 do 1,5m i zelenim pojasem u pojedinim
djelovima. Sekundarne saobracdajnice su Sirine kolovoza od 3m do 6m, (zavisno od lokacije). Ove
saobracajnice predstavljaju internu saobracajnu mrezu i imaju funkciju pristupa svim parcelama u
mjestu Skaljari.
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- Sadadnja magistralna saobracajnica, koja ima ujedno i funkciju glavne gradske saobracajnice, planom
se predvida za rekonstrukciju i proSirenje.

MreZa gradskih saobracajnica prikazana je situaciono na grafickom prilogu ,,Plan saobracaja®“, gdje su definisani i
poprecni profili saobracajnica.

Pri izradi koncepta sistema gradske putne mreZe u Generalnom urbanistickom planu, kad je u pitanju odnos prema
planovima nizeg reda, usvojen je princip da Generalni urbanisticki plan treba da djeluje razvojno i usmjeravajuce,
tj. omogucuje maksimalnu kreativnost pri definisanju gradske putne mreZe u planovima niZeg reda, a da se pri
tome ne narude osnovni principi i koncepcija sistema. Planovima niZeg reda definisace se pristupni putevi,
biciklisticke i pjeSacke staze.

Pravila za izgradnju saobracajnih povrsina

- Preporucuje se da detaljnije smjernice za uredenje i ambijentalno uklapanje trase primarne
saobracajnice daje Regionalni zavod za zaStitu spomenika kulture Kotor.

- Prilikom izgradnji i rekonstrukcija saobracajnica i saobracajnih povrsina voditi racuna o ocuvanju
razvijenih stabala, kamenih podzida, suvomeda i terasaste konfiguracije terena.

- PjeSacke staze i ulice urediti na tradicionalni nacin, sa podzidama u suvomedi, zemljanim zastorom ili
poploc¢anjem od autohtonih materijala.

- Mobilijar uz pje3acke staze i na ostalim javnim povrSinama izvesti u duhu tradicije naselja, $to
detaljnije utvrduje javni konkurs, u skladu sa uslovima nadleZnih organa zastite graditeljskog nasljeda i
prirode.

- Trotoare izgraditi koris¢enjem savremenih materijala, a na mjestima veceg stepena atraktivnosti od
kvalitetno i estetski oblikovanog poplocanja, to ¢e definisati nadleZni organ uprave.
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- Saditi drvorede gdje god to dozvoljava poprecni profil puta i postojeca izgradenost;

- Prilikom izrade projektne dokumentacije i izvodenja planiranih saobracajnica, voditi racuna o ocuvanju
karakteristika predjela. Puteve prilagoditi terenu kako bi gradevinskih radova bilo S§to manje
(vijadukata, usjeka, zasjeka i nasipa). Za zastitu iskopanih dijelova terena obavezno koristiti autohtono
rastinje;

- Za objekte infrastrukture od drZzavnog znacaja na podrucju naselja poZeljna je izrada Studije vizuelnog
uticaja.

- Postojece saobracajnice koje se ovim planom zadrZavaju ukoliko prostorne mogucnosti to dozvoljavaju
treba regulisati, a nove saobracdajnice treba formirati prema datom rjeSenju (graficki prilog ,,Plan
saobracaja“)

- Odvod atmosferskih voda sa svih saobracajnih povrsina rijeSiti zatvorenom kanalizacijom putem
slivnika;

- Kolovoznu konstrukciju na gradskim saobracajnicama Il reda (glavna pristupna saobracajnica za
naselje) dimenzionisati minimalno za srednje te3ko saobracajno opterecenje;

- Kolovoznu konstrukciju na sabirnim saobracajnicama dimenzionisati za srednje saobracajno
opterecenje;

- Kolovoznu konstrukciju za stambene ulice i za povrSine za parkiranje dimenzionisati za lako
saobracajno opterecenje;

- Trotoare projektovati i graditi tako da su prilagodeni kretanju invalidnih lica u skladu sa standardima i
pravilnicima;

- Svi elementi saobracajnica dati su u grafickom prilogu ,,Plan saobracaja“;

- Na parkiralistima obezbijediti 5% parking mjesta za parkiranje vozila osoba sa invaliditetom;
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

- Poprec¢ni nagib saobracdajnica je jednostran ili dvostran i iznosi 2,5%, Sto ¢e se definitivno odrediti
idejnim projektima.

- Sve saobracajnice nizeg reda na podruéju Skaljara, koje nisu tretirane ovim izmjenama i dopunama
GUP-a se sprovode na osnovu DUP-a Skaljari.

- Zabranjeno je direktno ukljué¢ivanje sa urbanistickih parcela na obilaznicu.

Linearno zelenilo-drvoredi i zelenilo u regulaciji saobracajnica

Ozelenjavanje saobracajnica, plocnika, trgova, pjeSackih i parking prostora, razdjelnih traka, sprovodi
se tzv. linearnom sadnjom-drvoredima. U kompozicionom smislu, ovo zelenilo se rjeSava tako da predstavlja
"kicmeni stub" zelenih povrsina i sluZi za povezivanje naselja u jedinstven sistem zelenila.Ova kategorija
zelenila pored estetske funkcije uti¢e na poboljsanje sanitarno-higijenskih i mikroklimatskih uslova.

Predmetnim Planom se predvida znacajan porast drvoreda i nuzno je da izgradnju primarnog uli¢cnog
sistema prati i podizanje drvoreda. Kao jedan od vaznijih urbanih elemenata naselja drvoredi se planiraju na
svim saobracajnicama-trotoarima, gdje profili saobracajnica to dozvoljavaju (na trotoarima Sirim od 2.8m), na
parkinzima i na platoima. Izbor vrsta u drvoredu zavisi prevashodno od njegove namjene u okviru planiranih
kategorija zelenila i od profila ulica. Kod ulica sa malim profilom (3irina ulice do 5m), predvidjeti drvored samo
sa jedne, osuncane strane saobracajnice. Prilikom projektovanja drvoreda izvrSiti inventarizaciju biljnog fonda
uz obaveznu taksaciju. Sac¢uvati postojeca stabla i ansamble autohtone i alohtone vegetacije, odnosno izvrsiti
uklapanje drvoreda u postojeci biljni fond. Kod izbora biljnih vrsta i za ovu kategoriju vaZi da je znacajan
estetski momenat koji je uslovljen klimatskom tipu vegetacije. Prilikom projektovanja obavezan uslov je:

rastojanje izmedu drvorednih sadica od 5-10m,

min. visina sadnice 2,5-3m,

min. obim sadnice na visini 1m od 10-15cm,

min. visina stabla do krosnje, bez grana, min. 2-2,2m,

otvori na ploc¢nicima za sadna mjesta min. 1,0x1,0m (za sadnju na plo¢nicima),
obezbjediti zastitne ograde za sadnice u drvoredu (za sadnju na plo¢nicima)

Na mjestima gdje se usljed gradnje saobracajnice ocekuje degradacija terena, usljed veée denivelacije, teren
rijesiti terasasto podzidama od prirodnih materijala-autohtonog kamena. Kod izgradnje potpornih zidova uz
javnu povrsinu, lice zida ne smije biti u betonu ve¢ se mora obloZiti lomljenim kamenom u maniru suvomedie.
Potporni zidovi-podzide se moraju omek3ati zelenilom, kako bi se kamena povrsina vizuelno obogatila.

Naime, drvoredi su predvideni u svim naprijed navedenim kategorijama zelenila i u zelenim
trakama. Na parking prostorima obavezno predvidjeti drvorede. Prilikom formiranja drvoreda na parkinzima
trebalo bi osigurati na dva parking mjesta po jedno drvo, a kod poduznog parkiranja na jedno parking mjesto
po jedno drvo. Preporucuje se drvored na
trotoaru ako je trotoar Sirine min. 2,80m.

Posebnu paZnju obratiti na vizure prema moru i
znacajim arhitektonskim i prirodnim objektima. Na
mjestima sa interesantim vizurama predvidjeti

humies perkrivar

platoe, vidikovce za kra¢i odmor, u skladu sa wickom i tava, aIC B
grafickim prilogom.

. ) e . ol e
PodrZati postojece pjeSacke staze, a neophodno je meteamdamenas

el e SiEuli

omogudciti  rekonstrukciju istih, uz saglasnost
Regionalnog zavoda za zaStitu spomenika kulture.
Posebnu paznju obratiti na ukrdtanju pjeSackih i
kolskih saobracdajnica, gdje prioritet treba staviti na
stare pjeSacke komunikacije.
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6.2. HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA
6.2.1. Vodovodni sistem

Kriterijumi za usmjeravanje daljeg razvoja

- Vodovod na podrucju opstine Kotor razvija se kao jedinstvena hidraulicka cjelina, kako bi se ostvarilo

racionalno iskoris¢enje postojecih izvorista i spoj sa Regionalnim sistemom, kada bude do3lo do
njegove realizacije.

- Vodovod ¢e i dalje funkcionisati u razli¢itim rezimima:

- zimski rezim vodosnabdijevanaj (novembar — jun) odlikuje se velikim raspoloZivim koli¢inama vode
u izvoriStima i manjom potrebom za vodom.

- ljetnji rezim (jul — oktobar) odlikuje se nedovoljnim kolicinama vode u izvoristima (usljed smanjene
izdasnosti ili zaslanjenja vode u izvoristu) i velikim potrebama za vodom zbog turisticke sezone.

- U fazama, kada bude realizovan Regionalni vodovod Crnogorskog primorja, zadrZavaju se sva

postojeca izvoriSta i rezimi rada vodovoda, dok se iz Regionalnog sistema preuzimaju samo
nedostajuce koli¢ine vode, koje se u sistem uvode preko distributivnih rezervoara.

- Za kotorski vodovodni sistem sa Regionalnog vodovoda za buduce vodosnabdijevanje predvideni su

odvojci za Kotor sa rezervoarom Vrmac (500m3), te odvojak za Donji Grbalj sa rezervoarom PK
Radanovici i Lastva Grbaljska te preko Tvta do Stovila.

- U sistemu je potrebno otkloniti gubitke u cjevovodu koji su enormno veliki i to prvenstveno zamjenom

dotrajalih cijevi. Takoder, potrebno je pratiti potrosace u mreZi kako po koli¢cinama vode koju trode
tako i po vremenu kada je nejviSe tro3e, potrebno je pratiti izdaSnost svih izvoriSta zgradnjom mjernih
uredadja, da bi se do$lo do podataka koliko vode uopste ulazi u sistem.

- Potrebno j eizraditi matematicki model koji simulira rad vodovodnog sistema kako bi se precizno

odredila uska grla sistema i izvrSila potreban proSirenja.

- Za buduci razvoj sistema potrebno je dograditi rezervoar Orahovac i postaviti cjevovod do Orahovca do

Risna profila @300mm i duZine 10000m paralelno sa postoje¢im cjevovodom manjeg precnika.

- Projektovana potreban kolic¢ina za 2021.godinu za Kotor od ukupno 273l/s, iznosi za stalne korisnike

1741/s i 991/s za povremene korishike. Iz lokalnih izvora potrebno je podmiriti 201/s, a iz regionalnog
vodovoda 253lI/s.

- Mrezom mijernih stanica u klju¢nim granama sistema, pritisaka u najvaznijim ¢vorovima mreze i

nivoima u rezervoarima, sa daljinskim prenosa podataka u upravljacki centar, sistem treba uciniti
potpuno osmotrivim i upravljivim. Mjerni sistem treba da obezbijedi pouzdano pracenje: a) protoka
koji se iz svih izvoriSta upucuje u vodovodni sistem; b) kolicine vode koja se zahvata iz Regionalnog
sistema na svim priklju¢cima, c¢) protoka u klju¢nim granama sistema, kako bi se pratili bilansi i gubici u
sistemu.

- Cijena vode je najefikasniji i najpouzdaniji regulator potrodnje. Cijena vode mora da obuhvati sve

troskove proste reprodukcije (stalne i eksploatacione troSkove i troskove zaStite izvorista), kao i dio
troSkova prosirene reprodukcije (troSkovi istrazivanja i planiranja daljeg razvoja sistema).

Normativi potro3nje vode

Vodoprivrednom osnovom Crne Gore okvirno su definisane norme potro3nje za vodovodne sisteme, u funkciji
vremena. Te norme se tretiraju kao bruto velicine, koje prevashodno sluZe za sagledavanje kapaciteta izvorista, i
njihovu zastitu.

Za ovu plansku analizu su referentne sledece planirane norme potro3nje, izrazene u I/korisnik na dan:

Gradski vodovodi Domacéinstva Privreda Ostali korisnici Gubici Ukupno
2011. god. 200 90 60 110 460
2021. god. 230 100 80 110 520

Za seoske vodovode, bruto potrosnja, zajedno sa gubicima u mreZi i vodom za potrebe stoke je odredena u
slijedecem iznosu: 2011. godine: 320 I/korisn. na dan; 2021. godine: 360 I/korisn. na dan.

Za turisticke objekte, potro3nja je definisana u zavisnosti od vrste / ranga objekta:

- U hotelima sa pet zvjezdica: 650 | /korisn. na dan
- U hotelima sa cetiri zvjezdice: 450 | /korisn. na dan
- hoteli nizih katagorija: 350 | /korisn. na dan

- privatni smjestaj i odmaralista: 350 | /korisn. na dan.
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VOCG je definisala i norme koje se mogu koristiti, kao prosjecne norme potrosnje, svedene na turisticki
dan:
- 2011. godine: 570 | /turista na dan
- 2021. godine 600 | /turista na dan.

Navedene norme su definisane kao prosjecne vrijednosti. Koeficijent dnevne neravnhomijernosti se moze usvojiti
oko vrijednosti K; = 1,3, dok se za dimenzionisanje mreze vodovodnog sistema i prateéih objekata (rezervoari,
pumpne i buster stanice, itd.) preliminarno moze usvojiti casovna neravhomjernost K, = 1,8, koja je uobicajena u
uslovima izrazito neravnomjerne potrosnje u vodovodima turistickih regija.

Sve specifiéne potroSnje su manje od onih sa kojima se racunalo u projektu Regionalnog vodovoda, gdje se
racunalo ¢ak sa 1.000 I/turista na dan u hotelima A kategorije, Sto je sada neprihvatljivo visoka norma, sa kojom
se viSe ne racuna ni u najrazvijenijim zemljama.

Pri analizi bruto potro3nje, koja sluZi za rezervaciju i zastitu izvoriSta, racunato je sa nesto visim specificnim
potro$njama u naseljima. Pri planiranju treba imati u vidu tendenciju u svijetu, koja je ugradena i u kriterijume
svjetskih finansijskih institucija, kada odobravaju kredite za razvoj, da se mora smanijiti specificna potro3nja vode u
svim sektorima potrosnje. To se ostvaruje politikom realnih cijena vode, mjerenjem utroSka vode, smanjivanjem
gubitaka u mreZi i mjerama planske racionalizacije potrosnje. Racionalizacija potrosnje je najdjelotvorniji nacin
ocuvanija i zatite vode kao resursa, i zaStite kvaliteta voda putem smanjenja kolicine otpadnih voda. U skladu sa
tim, za ovu plansku analizu su usvojene slijede¢e okvirne norme potro3nje. Norme su okvirne stoga Sto ne
prejudiciraju tehnicka rjeSenja vodovodnih sistema, ve¢ sagledavaju potrebne koli¢ine vode koje su dovoljne da
obezbijede nesmetan odrZiv razvoj regija ovakvih struktura i da definiSu osnovne konfiguracije sistema.

prosjecna bruto potrosnja u naseljima: 350 I /stanovnik na dan
prosjecna potro$nja vode po turisti:

- U hotelima 500 I /turista na dan

- udomacdoj radinosti i odmaralistima 400 | /turista na dan

- U kampovima

Rjesenje sistema snabdijevanja vodom

RjeSenje Vodovodnog sistema Kotora, ono kojim se konacno otklanjaju sve sadasnje teSkoce i sva ogranic¢enja u
snabdijevanju vodom naselja i proizvodnih kapaciteta koji troSe vodu kvaliteta vode za pice, zasniva se na
slijede¢im mjerama:

- PoboljSanje performasi postojeceg vodovodnog sistema;
- Izgradnja postrojenja za desalinizaciju morske vode;

- Povezivanje Kotorskog vodovodnog sistema sa Regionalnim sistemom "Crnogorsko primorje".

Prioritet ima i rekonstrukcija magistralnih djelova mreZe, sa otklanjenjem sada3njih uskih grla u sistemu. Pri
rekonstrukciji djelova osnovne prenosne mreze, rekonstrukciju obaviti prema projektu regionalnog sistema.

| nakon povezivanja sa Regionalnim sistemom, sva dosada3nja izvoriSta se moraju Stititi od zagadivanja i
destrukcije, jer i dalje ostaju u funkciji. To je dio baznog principa za razvoj svih regionalnih sistema, po kome se
regionalnim sistemima dovode u konzumno podrucje samo nedostajuce kolicine vode, dok se i dalje koriste sva
izvorista koja se mogu pouzdano $tititi, i ¢ija eksploatacija ne izaziva neke ekoloSke posledice.

Za uspjesno funkcionisanje Kotorskog vodovodnog sistema neophodna je primjenai slijedecih mjera:

- Uspostavljanje neposredne zone zastite oko izvorista (podrazumijeva fizicko obezbjedenje samog izvorista,
sa sprecavanjem pristupa neovlas¢enim licima), kao i uspostavljanje uze zone zaStite u kojoj je zabranjena
izgradnja drugih objekata koji bi mogli da dovedu do destrukcije izvoriSta. Prostor u uzoj zoni zaStite
najpogodnije je da bude odrzavan u vidu zelenih povrsina.

- Za §iru zonu zaStite izvorista propisuju se posebni reZimi transporta zagadujucih supstanci, i razraduju se
planovi za saniranje incidentnih zagadenja ukoliko do njih dode u zoni izvorista (havarija cisterni sa opasnim
tec¢nim i ¢vrstim teretima, izlivanje nafte, itd.).

- DuZ trase pruZanja magistralnih cjevovoda sadaSnjeg i buduceg regionalnog sistema uspostavlja se
zastitni pojas, Sirine po 2,5 m sa obje strane, u kome je zabranjena izgradnja stalnih objekata koji bi
mogli da onemoguce, operativno uspore ili oteZaju pristup teSke mehanizacije (bagera, kamiona, teZih
transportera) u slucaju otklanjanja havarija, investicionog i tekuéeg odrZavanja cjevovoda. To
podrazumijeva i striktni zahtjev da se bilo kakvom gradnjom, po obodu te zone, ne smije uzgroziti

99] 149



staticka i geotehnicka stabilnost cjevovoda i svih pratecih uredaja, kao i pouzdanost funkcionisanja
mjerno-informacionog sistema, koji prati magistralne cjevovodne sisteme.

- Radi povecanja mehanicke i hidraulicke pouzdanosti vodovodnog sistema, realizovati operativni
upravljacko-informacioni sistem, uvodenjem mjernog - monitoring sistema, koji ¢e omogucavati
pracenje dinamike potro3nje u svim vaznijim granama mrezZe, kao i brzu dijagnostiku poremecaja i
kvarova u radu sistema.

- Za prikljucenje malih lokalnih vodovoda na regionalni sistem, moraju se ispuniti i slijedeci uslovi: (a)
gubici u mreZi vodovoda koji se prikljucuje moraju se svesti na manje od 20%, (b) mora se ostvariti
potpuna hidraulicka osmotrivost lokalnog vodovoda, sa vodomjerima Koji registruju potrosnju u
svakom domacinstvu i sa monitoring sistemom Kkoji omoguéava mjerenja protoka u svim klju¢nim
tackama u mreZi i granama sistema, sa registrovanjem vodnih bilansa registrovane i neregistrovane
potrodnje, ¢ime se ostvaruje bazna strateSka odrednica da se uvijek tacno zna ko koliko vode trosi i
koliki su gubici u pojedinim granama sistema, (c) prodajna cijena vode mora biti realna proizvodna
cijena vode, Sto znaci da mora da pokrije sve troSkove proste reprodukcije sistema, sve troSkove
zaStite izvoriSta, kao i dio troSkova proSirene reprodukcije (oko 30%), koji omogucava istrazne,
projektne i pripremne aktivnosti na daljem razvoju sistema.

Dalji porast potreba za vodom moZe da bude zadovoljen samo izgradnjom Regionalnog vodovoda koji ¢e trajno
rijesiti problem vodosnabdijevanja svih opstina na Crnogorskom primorju.

6.2.2. Kanalizaciona infrastruktura i sanitacija naselja

Odvodenje otpadnih voda

Za realizaciju kanalizacionih sistema na podrué¢ju opstine Kotor posebno su bitne slijedeée strateSke odrednice,
koje su ugradene i u rjeSenja Vodoprivredne osnove Crne Gore:

- Kanalisanje naselja se realizuje u vidu separacionih kanalizacionih sistema, posebno za otpadne, a
posebno za atmosferske vode.

- Kanalizacije za otpadne vode se rjeSavaju kao grupni sistemi, za pojedine grupe obliZnjih naselja, sa
postepenim povezivanjem u sve vece cjeline. Objedinjavanje kanalizacija u vecée sisteme uslovljena je
ekonomskim razlozima i moguc¢nostima realizacije postrojenja za preciS¢avanje otpadnih voda.

- Uspjesna sanitacija naselja se ostvaruje poStovanjem principa obaveznosti korisnika da se prikljuci na
kanalizacioni sistem, kada se isti izgradi u njegovoj blizini.

- Obavezno je prikljucenje svih komunalnih preduzac¢a na kanalizacione sisteme za upotrebljenu vodu
naselja. U slu¢aju da u otpadnim vodama lokalnih preduzeca postoje opashe materije, koje se kao takve ne
smiju upustati u kanalizaciju, obavezna je realizacija predtretmana otpadnih voda na pragu preduzeca, do
nivoa kvaliteta da smiju da budu upustene u kanalizaciju naselja.

- U visoko lociranim i raStrkanim naseljima, gdje nije ekonomski opravdano povezivanje sa udaljenim
kolektorskim sistemima, kanalizacije se rjeSavaju kao manje zaokruZene hidraulicke cjeline, sa PPOV i
drugih malogabaritnih uradaja za preciS¢avanje otpadnih voda, koji se smjestaju u zgradama, koje mogu
biti arhitektonski tako rijeSene da se vizuelno veoma dobro uklope u okruzenje.

- U sadadnjoj, prvoj fazi, otpadne vode se mogu upustati u more nakon mehanickog preciséavanja,
podvodnim kolektorima koji su planirani u skladu sa kretanjem morskih struja. U kasnijim fazama, vece
grupne kanalizacione sisteme treba zaokruZiti realizacijom postrojenja za precis¢avanje otpadnih voda,
sa primarnim i sekundarnim preciS¢avanjem.

Na podrucju opstine Kotor prema poslednjim zvani¢nim podacima postoji 36 registrovanih ispusta, mada se
pretpostavlja da je sadadnji broj vedi. Od 36 ispusta u Kotorskom i Risanskom zalivu koji su u stvari i ispusti za
prelivne vode iz septickih jama vecina se zavrSava na relativno malim dubinama. Poseban vid zagadenja priobalne
vode specifi¢an je za ovo podrucje i deSava se periodi¢no u ljetnjoj turistickoj sezoni zbog neekoloskog ponasanja
kupaca. Ovo dodatno zagadenje deSava se u najnepovoljnijim meterolodkim i ekoloskim uslovima ¢ime je njegov
znacaj i efekat toliko teZi.

Stari dio sistema predstavljaju kanalizacioni sistemi pojedinih naselja koji su gradeni kada i stambene zgrade, a
otpadna voda se ispusta kroz podmorske ispuste u zaliv. Ranije je kao cijevni materijal koriStena keramika ili azbest
cement, pa je tim cjevovodima prakticno istekao radni vijek. Svi ovi sistemi su u loSem stanju uglavnom zbog
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dotrajalosti cjevovoda, ali i zbog neadekvatnog i nestu¢nog odrZavanja. Postoji nekoliko kriti¢cnih tacaka na kojima
redovno dolazi do zacepljenja pa je neophodno intervenisati i nekoliko puta mjesecno.

Novi dio dio sistema su glavni gradski sistem (na obali zaliva) i kanalizacioni sistem Kotor — TraSte, koji predstavljaju
drugaciji nacin rjeSavanja problema otpadnih voda. Da bi se smanjilo zagadenje kotorskog zaliva krajem
osamdesetih godina proslog vijeka zapoceta je izgradnja kanalizacionog sistema Kotor — Traste, kojim bi se otpadna
voda odvodila u otvoreno more, ali je sistem zavrden i pusten u rad tek 2001. godine. DuZina kopnenog dijela
sistema je preko 11 km, a podmorski ispust je dug 3,6 km. Jednim dijelom ovaj sistem je graden zajedno za Kotor i
Tivat. U toku je izgradnja glavnog gradskog sistema za Tivat i njegovo priklju¢enje na primarni sistem Kotor —
Traste.

Generalno gledano, kanalizacioni sistem Kotora je koncipiran tako da se glavnim gradskim sistemom, koji bi se
nalazio na samoj obali zaliva, otpadna voda pojedinih naselja (istochnom obalom zaliva do Orahovca i juznom do
Stoliva) sakupljala i glavhom pumpnom stanicom ,,Peluzica* transportovala do tunela ,,Vrmac*. Od tunela cjevovod
»prati“ saobracajnicu prema Radovi¢ima, zatim kroz hidro tehnicke tunele ,,Banje* i ,,Grude” do zaliva Traste gdje
se nalazi podmorski ispust. Na ovaj sistem je prikljucen i kanalizacioni sistem industrijske zone, koji trenutno nije u
funkciji.
Sto se ti¢e glavnog gradskog sistema do sada je izgraden dio od Peluzice do Plagenata, duzine oko 2,5km i pokriva
najgusce naseljeni dio grada. Upravo su zapoceti radovi na prosirenju ovog sistema od Plagenata do Kampa. Treba
napomenuti da na ovom podrucju nijesu prikljuceni svi objekti, nego samo oni koji imaju izgradenu sekundarnu
mreZu. Za priklju¢enje ostalih objekata neophodno je izgraditi sekundarne sisteme (uliche vodove) kojima ¢e se
otpadna voda odvesti od objekata do glavnog sistema.

- Novo naselje

- Bolnica

- naselje kod zimskog bazena (stari sistem)

- Rakite (stari sistem)

- sistem Starog grada (novi sistem)

- sistem zgrada u Dobroti kod otvorenog bazena (stari sistem)

- ulica kod Panaonije (novi sistem)

- Sv. Vraca (novi sistem)

Tabela: Koncentrisani kanalizacioni ispusti na podrucju opstine Kotor prema poslednjim zvani¢nim podacima

NAZIV ISPUSTA

NAZIV ISPUSTA

Peluzica 2

Markov rt

Studentski dom*

Pansion Rivijera

Ljetnji bazen 1

Veliki mandrac (kp63)

ljetnji bazen 2

Stoliv N. naselje

Zuta plaza Odmaralite ,,Ruma*

Zgrada Turist B Stoliv (kp 80)

Zgrada Turist C Stoliv (kp 82)

Plagenti 1 Lipci

Plagenti 2 Hotel ,, Teuta“

Plagenti 3 Zgrad kod hotela ,, Teuta“
Mala Ponta Risan- naselje ,,Stara slanica*
Psihijatrijska bolnica Kod poste

Naselje Kamp* Bolnica V. Cukovi¢ i Dom starih
Zrenjan. odmaraliSte »Ljekobilje*

Sveti Stasije

Novo naselje 1

Orahovac odmaraliste

Novo naselje 2

Zgrade ,Zlatne njive*

Naselje ,,Catovic¢a livade“ Risan

Zgrade Bujkovica (treci put), ,,Jugopetrol“i,,Doboj“ u zgrade ,,Pionir*
Dobroti

*) nakon zavrSetka sistema Plagenti — Kampovi podsistemi ¢e biti prikljuceni
Evidenciju o rasutim ispustima (jedan ili viSe objekata) nemamo i takav registar je teSko uraditi.
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Odvodenije povrsinskih i kiSnih voda i uredenje vodotoka
Na podrucju opstine Kotora, odvodenje atmosferskih i povrsinskih voda ostvaruje se na dva nacina:

- Uredenjem malih vodotoka, koji se slivaju sa padina pobrda, najéeSée pravolinijski prema moru, i koji
svojim bujiénim karakterom mogu da ugroZavaju naselja i saobracajnice koje presijecaju. Regulisani
tokovi, pored prihvatanja i odvodenja povrsinskih voda koje dolaze sa pobrda, prihvataju i povrsinske
vode sa urbanih povrSina. Zahvaljujuéi topografskim uslovima, odvodenje povrsinskih voda vrsi se
slobodnim terenima i uz pomoc rigola na ulicama. Dosta gusta mreza vodotoka omogucava racionalno
priklju¢ivanje na njih kolektora za atmosferske vode. To je ekonomski dobro rjeSenje, ali zahtijeva
veoma striktnu sanitarnu disciplinu, da se kolektori za kiSne vode ne zloupotrebljavaju (uvodenjem
otpadnih voda, $to je vrlo cest slucaj);

- Odvodenjem kisnih voda u naseljima i sa saobracajnica i javnih povrSina posebnim kolektorima za
atmosferske vode, kao vid obezbjedenja nesmetane funkcije tih sistema. Za potrebe racionalnog
koriScenja zemljiSta u naseljima, odvodenje povrsinskih voda vrsi se zatvorenim kolektorima, koji se
izlivaju u more.

Sa ciljem skladnog uklapanja u urbane sisteme koje presijecaju, bezbjedno ukrstanje sa saobracajnicama i
drugim linijskim sistemima, a neki i radi adekvatne zaStite plaZa preko kojih se ulivaju u more - poseban prioritet
ima uredenej vodotoka.

Okvirni projektni kriterijumi za realizaciju ovih objekata zastite od buji¢nih vodotoka i kiSnih voda:

- Imajudi u vidu velike poduZzne padove malih vodotoka, regulaciju treba obaviti uz korisé¢enje kaskada pri
prolasku kroz urbane zone ili prije i nakon presijecanja saobracajnice.

- Racunsku veliku vodu na koju se dimenzionie otvoreni vodotok odabrati u skladu sa stepenom
urbanizacije podrucja i/ili znacajem saobracajnice koju presijeca. Major korito vodotoka Kkoiji
presijecaju urbane zone u razmatranom podrucju po pravilu dimenzionisati na Quas (tzv.
dvadesetpetogodisnja velika voda). Mostove na magistralnom putu dimenzionisati tako da nesmetano
propustaju mjerodavnu veliku vodu Q.¢, Uz zazor koji omogucéava nesmetanu funkciju saobracaja i pri
takvim protocima.

- Kod uredenja vodotoka koiji proticu kroz urbane zone treba imati u vidu i estetske, a ne samo funkcionalne
zahtjeve, tako da se regulacija obavlja po principima tzv. urbane regulacije. To podrazumijeva koriséenje
prirodnih materijala, prije svega kamena za realizaciju obaloutvrda. Major korito za veliku vodu treba iskoristiti
da se duZ njega realizuju rekreacioni i parkovski sadrZaji.

- Pri prolasku manijih vodotoka kroz naselja, dopusta se njihovo pretvaranje u zatvorene kolektore, radi
racionalnijeg koriS¢enja povrSina, pod uslovom da je propusna sposobnost kolektora prilagodena
znacajnosti objekata koji bi bili ugrozeni u uslovima izlivanja. Okvirno, trebalo bi obezbijediti kapacitet
zatvorenih korita za propustanje Quy 4%.

- Dimenzionisanje kiSne kanalizacije izvrSiti prema analizi vjerovatnode intenziteta kise i primjeriti znacaju
podrucja koje se njome S&titi i veli¢ini potencijalnin Steta od plavijenja djelova naselja i saobracajnica.
Kapaciteti ne bi trebalo da budu manji od onih koji su potrebni za prihvatanje tzv. dvogodisnje kise, niti veci
od tzv. desetogodisnje kise. Okvirno, u urbanim zonama moZe se usvoijiti intenzitet tzv. ¢etvorogodisnje kise
(025%), dok se u zonama saobracajnica moZe i¢i na povratni period intenziteta dvogodisnje kise (Clsox)-

- Radi $to efikasnije zastite mora, neophodno je odgovarajué¢im veznim objektima u sistemu omoguciti
da se vode iz kidne kanalizacije, one koje se javljaju na pocetku kisa, koje spiraju gradske povrsine i
saobracajnice, uliju u kanalizaciju za otpadne vode i odvedu prema PPOV, odnosho, u prvoj fazi, da se
zajedno sa otpadnim vodama upuste podvodnim kolektorima u more.

- Dopusta se uvodenije izliva kiSnih kolektora u more, ali se ispusti moraju tako locirati da ne ugroZavaju
plaze i druge vrijednosti morskog dobra. Nije dozvoljeno ispustanje kisnih kolektora u zoni plaza i
drugih rekreativnih povrsina u zoni morskog dobra.

- Slivove vodotoka koji svojim buji¢nim nailascima ugroZavaju naselja treba antieroziono urediti, kombinacijom
tehnickih mjera (bujicne pregrade u koritima, pragovi) i bioloskih mjera zastite.

Uredenje obalnog pojasa i plaZa

Sve primjetnije pomanjkanje dovoljnog prostora na plazama, posebno u neposrednoj blizini grada, zahtijeva

namjenske kompleksne mjere uredenja obale za te potrebe. Moguéi pravac proSirenja kapaciteta plaza u
neposrednoj blizini grada Kotora je:

- Uredivanjem sada nepristupacnih strmih djelova obala, koje se umjednim gradevinskim intervencijama

mogu urediti kao kupaliSta. Prioritet imaju najprije takvi djelovi obala u neposrednoj blizini grada. To

102' 149 ,]:;" ira fargeloera



Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

Sirenje se moZe ostvarivati postupno, realizacijom uklesanih promenadnih staza iznad nivoa djelovanja
talasa, po potrebi i sa kratkim tunelima kako bi se savladao neki rt. Duz citave te stjenovite obale mogu
se realizovati platoi od kamena i betona, skladno uklopljeni u prirodni ambijent, pogodni za boravak
kupaca na obali. Takve staze i plaZze u podnoZju strmih klifova su veoma atraktivne i predstavljale bi
izvanredno obogacenje ponude promjene ambijenta, za turiste koji takav ambijent pretpostavljaju
Sljunkovitim plazama na kojima se gubi individualnost u velikom broju nagomilanih leZaljki i
suncobrana.

Na isti nac¢in kao u prethodnom slu¢aju moZe se duZ obale urediti promenadna staza oko cijelog rta i realizovati niz
platformi i mola za kupanje.

Nerazdvojni dio uredenja obalnog pojasa su i slijedece aktivnosti:

- Uredenje svih vodotoka koji uticu u more po principima urbane i naturalne regulacije, na nacin da
regulacioni objekti oplemene prostor, isklju¢ivo uz koris¢enje prirodnih materijala.

- Realizacija pjeSacke promenadne staze duZ obale na podruc¢ju GUP-a. Du? te staze, ciji ¢e djelovi biti
ve¢ pomenuti prolazi u podnoZju klifova, realizovali bi se turisti¢ki sadrZaji, manji restorani skladno
uklopljeni u okruZenje, vidikovci, mjesta za odmor. U novije vrijeme, takvi turisticko-rekreacioni objekti
su izuzetno popularni i komplementarni su sa stacionarnim turizmom za najzahtjevnije turiste.
PjeSacka staza bi tokom vremena trebalo da se realizuje duZ obale na prostoru cijele Opstine, Sto bi
bila jedinstvena turisticka ponuda u Evropi.

Mjere za primjenu
- Uspostaviti neposredne zone zastite oko svih izvorista (fizicko obezbjedenje), kao i uZe zone zastite u

kojima je zabranjena izgradnja drugih objekata koji bi mogli da dovedu do zagadenja i destrukcije
izvorista. Prostor u uZoj zoni zastite najpogodnje je da bude odrZavan u vidu zelenih povrsina.

- Za izvoriSta sva izvoriSta koja imaju velii znacaj za dio Vodovoda Kotor i nakon povezivanja sa
Regionalnim sistemom, uspostaviti i Siru zonu zastite na podrucju relevantnog hidroloskog i
hidrogeoloSkog uticaja na izvoriSte. To podrazumijeva sprecavanje izgradnje onih sadrZaja koji bi
svojim te¢nim i c¢vrstim otpadnim materijama doveli do ugroZavanja izvorista. U tim zonama je
zabranjeno ispustanje otpadnih voda iz bilo kakvih objekata, ne smiju se locirati deponije otpada niti
priviemene deponije bilo kakvog materijala, nije dozvoljena eksploatacija gradevinskin materijala, niti
izvodenje bilo kakvih iskopa i crpljenja kojima se moZe uticati na rezime i kvalitet povrsinskih i
podzemnih voda.

- Za Siru zonu zastite izvoriSta obavezno razraditi plan saniranja u sluc¢aju incidentnih zagadenja (havarije
cisterni sa opasnim teretima, izlivanje nafte, itd).

- DuZ trase pruZanja magistralnih cjevovoda sadadnjeg i buduéeg vodovodnog sistema uspostavlje se
zaStitni pojas Sirine po 2,5m od ivica rova, u kome je zabranjena izgradnja stalnih objekata koji bi mogli
da operativno uspore ili oteZaju pristup teSke mehanizacije u sluc¢aju otklanjanja kvarova, investicionog
i tekuceg odrZavanja cjevovoda. To podrazumijeva i striktan zahtjev da se bilo kakvom gradnjom po
obodu zone pruzanja linijskih sistema vodne infrastrukture ne smije ugroziti staticka i geotehnicka
stabilnost cjevovoda i svih pratecih uredaja, kao i pouzdanost funkcionisanja mjerno-informacionog
sistema koji prati magistralne cjevovodne sisteme.

- Radi povecanja mehanicke i hidraulicke pouzdanosti vodovodnog sistema realizovati operativni
mjerno-upravljacki-informacioni sistem koji omogucava pracenje potrodnje vode u svim vaznijim
granama mreZe i stanja pritisaka u klju¢nim ¢vorovima, kao preduslov za brzu dijagnostiku poremecaja
i kvarova u radu sistema.

- Radi zaStite kvaliteta priobalnog mora potrebno je da se odgovaraju¢im veznim objektima u
separacionom kanalizacionom sistemu voda iz kiSne kanalizacije, ona koja se javlja na pocetku ki3a,
koja ispira gradske povrsine i saobracajnice, uliju u kanalizaciju za otpadne vode i odvedu prema PPOV,
odnosno, do njihove izgradnje, da se zajedno sa otpadnim vodama upuste podvodnim kolektorima u
more.

- Dopusta se uvodenje izlaza kolektora kisne kanalizacije u more, ali ispusti se moraju tako locirati da ne
ugroZavaju plaZe i druge vrijednosti morskog dobra. Nije dozvoljeno ispustanje kisnih kolektora u zoni
plaza.

- U major koritima vodotoka i plavnim zonama oko njih nije dozvoljena gradnja novih stambenih,
privrednih i drugih objekata, Sirenje ve¢ postojecih, niti vodenje infrastrukturnih sistema ispod kote do
koje doseze velika voda vjerovatnoce 0,5%. Na prelasku vodotoka linijskim objektima (saobracajnice,
cjevovodi, objekti za prenos energije, itd.) isti se moraju tako dispoziciono rijesiti da budu potpuno
zaSticeni od povodnja vjerovatnoce 0,5% (tzv. dvjestagodidnja velika voda).
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- Eksploatacija gradevinskog materijala (Sljunka, pijeska) iz korita vodotoka dozvoljena je samo uz
odgovarajuéu projektnu dokumentaciju, kojom se projekat esksploatacije usaglaSava sa projektima
regulacije rijeka i uredenja njihovog priobalja.

- Zabranjuju se bilo kakve neplanske intervencije na plazama (odno3enje pijeska i 3ljunka, ili dono3enje i
deponovanje deponovanje nekih drugih materijala).

Pored opstih zahtjeva vodosnabdijevanja (izgradnja, uredenje i odrZavanje objekata i zahvat, obrada, skladiStenje,
raspodjela i transport vode do potro3aca) za slucaj vecih nesrec¢a koje mogu da dovedu do nestaSice vode, treba
predvidjeti raspored neophodnih koli¢ina vode i vozni park autocisterni, $to bi obezbijedilo autonomnost podrucja
u smislu vodosnabdijevanja, a pored toga nuzno je i rjeSavanje problema otpadnih voda. Visok stepen
povrjedljivosti ovih objekata ugroZava sredinu u kojoj covjek Zivi. Neophodno je sprijeciti dalje zagadenje vodnih
masa i obezbijediti mogu¢nost dekomponovanja kanalizacionog podsistema na vise manjih cjelina sa posebnim
izlivima kao i moguc¢nost dekontaminacije otpadnih voda putem odleZavanja u ve¢im rezervoarima.

6.3. ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA
6.3.1. Planirano opterecenje

Prema namjeni povrsina i programskim elementima pored postojecih objekata u granicama obuhvata naselja
Skaljari predvidena je izgradnja novih sadrZaja (stanovanje, rad, povriine za mjeSovite namjene povrdine za
turizam, saobracajne povrsine itd.), tako da je ukupna BGP 373343 m®.

Polaze¢i od zadanih programskih elemenata naselja Skaljari i od podloga za dimenzioniranje elektroenergetskih
postojenja za planirani kompleks Skaljara potrebno je obezbijediti el. energiju vr$nog optereéenja prema donjem
obrascu.

Pw; =P+ P,
Pw, = 373453 x 0,8 x 0,065 = 19,5MW.

Kroz gornji obrazac doslo se do podatka da je za naselje Skaljare potrebno obezbijediti o¢ekivano
opterecenje od cca 19,5MW. Planirano opterecenje uvecava se sa cca 5% koje se mora obezbijediti za
osvjetljenje saobracajnice. Sumirajuc¢i postojece i planirano optere¢enje ukupno océekivano optereéenje za
naselje Skaljare prema slijede¢em obrascu iznosi:

Pw; =P+ P,
PW' = Pw; + Pw x 0,05= 19,5 + 19,5 x 0,05 = 20,5MW.

Prema tome, o¢ekivano vrino optereéenje naselja Skaljari uz distributivni faktor f = 0,8 iznosi:

Pw=Pw’'xf=20,5x0,8=16,4MW.

6.3.2. Potreban broj distributivnih TS

Transformaciju elektri¢cne energije sa srednjeg napona na niski distributivni napon vrsice se u trafo-stanicama koje
su izgradene ili ¢e se izgraditi, a razmjestice se u granicama obuhvata naselja Skaljari.

Ovim planom predvida se izgradnja novih TS u planiranim objektima i slobodnostojecih TS snage do 1000kVA sa
opremom prema elektroenergetskoj saglasnosti. Na osnovu navedenih postojecih i planiranih snaga u granicama
obuhvata Izmjena i dopuna GUP-a za podru¢je Skaljara potrebno je obezbjediti za ukupno ocekivano vr$no
opterecenje od 16,4MW distributivne TS kako slijedi:

n=P,/P, =16,4/0,66=25.
Kako u granicama obuhvata postoji u pogonu 11 distributivne trafo-stanice zna¢i za kompletno naselje Skaljari

treba izgraditi jo§ novih 14 trafo-stanica, shage od 630 do 1000 kVA koje ¢e se rasporediti po naselju kako je
ucrtano u grafickom prilogu.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

Pored 14 novoplaniranih trafostanica predvidena je izgradnja TS 10/0.4kV za napajanje objekata na trasi buduce
zaobilaznice ¢iju ¢e lokaciju odrediti EPCG uz saglasnost Sekretarijata za urbanizam i stambeno-komunalne
poslove. Planirana je i izgradnja TS 10/0.4kV i polaganje 10kV kablova za napajanje planiranog lifta od kapije
Gurdic¢a do vrha bedema i rezervno za jedan dio potro$aca Starog grada i okoline.

6.3.3. Tip distributivnih TS

S obzirom da se radi o primorskom naselju sa velikim koeficijentom izgradenosti sve nove distributivne trafo-
stanice gradic¢e se uglanvom kao slobodnostojece tipske trafo-stanice ili eventualno u objektima naponskog nivoa
10/04kV do 1000KVA. U slucaju gradnje TS u objektima potrebno je posebnu paZnju posvetiti izolaciji od
nejonizirajuéeg zracenja ,,Sluzbeni glasnik” br. 112/05, ¢lan 6. stav 2. i zvu¢noj izolaciji prostorije u koju ée se graditi
TS, Sl. list 53/02. Sve trafo-stanice opremiti opremom koju uslovi nadleZzna Elektrodistribucija kroz elektro-
energetsku saglasnost.

6.3.4. Obezbjedenje elektri¢ne energije

Na podrugju plana u okviru k.p.744,745 i 746 K.O.Skaljari predvidena je izgradnja TS 110/35/10 kV, 2x12.5 MWA,
elektroenergetskog objekta od vitalnog znacaja za napajanje potroSaca opstine Kotor elektrichom energijom. Do
planiranog EE objekta vodi dalekovod 110 kV Tivat-Skaljari kojim ¢e se napojiti planirana TS. Planirana trasa DV
110kV Tivat-Kotor (Skaljari) je u duzini od 300 m na podru¢ju opstine Tivat, a zatim ide do naselja Trojice, gdje
omogucava rasplet i prelazak preko postojec¢ih DV 35kV i DV 10kV i prolazi pored tvrdave. Od te tacke do prelomne
tacke KZ 10, trasa dalekovoda ide trasom definisanom vazec¢im PPO Kotor, odakle skrece na lokaciju postojece TS
35/10 kV Skaljari koja se ukida i na ¢ijem mjestu se gradi nova TS 110/35/10 kV Kotor (Skaljari).

Uslove za obezbjedenje el. energije vrSnog opterecenja od novih 16,5 MW propisace nadlezna Elektrodistribucija
kroz odgovarajuce elektro-energetske saglasnosti. Ovim GU planom predvida se izgradnja 14 novih distributivnih
trafo-stanica i polaganje napojnih VN 10 kV kablova. Gradnja TS i polaganje VN kablova vr3i¢e se paralelno sa
izgradnjom novih planiranih sadrZaja u granicama obuhvata ovog planskog dokumenta.

Prema tome, od glavne napojne TS pa do planiranih TS po Skaljarima potrebno je pored postojecih 10 kV kablova
poloZiti jo§ dva 10kV kabla odgovarajuceg kapaciteta. Polaganjem novih napojnog 10kV kablova potrebno je
uvezati sve postoje¢e i novoplanirane TS u zatvorenu 10kV mrezu naselja Skaljari. Uvezivanjem postojecih i
planiranih TS u zatvorenu srednjenaponsku mreZu obezbjediée se veéa sigurnost isporuke el. energije potroSacima
na podrucju Skaljara.

Trasom planirane obilaznice predvideno je polaganje 35 kV i 10 kV kablova i izgradnja TS 10/0.4kV za napajanje EE
objekata na obilaznici.

Koncept razvoja srednjenaponske mreze i izgradnji novih trafo-stanica 10/04kV zasnivati na konceptu optereéenja
elektroenergetskih postrojenja od 60% pa jedinicu transformacije i opterecenja kablovske mreZe a u cilju
zadovoljenja kriterija n-1 (da kod ispada jedne transformatorske jedinice ili kablovske veze preostali dio
elektropostrojenja bude u moguénosti preuzeti opterecenje bez prekida u napajanju potrosaca).

6.3.5. NN mreza

Kako je navedeno postojeca NN mreZa uglavhom je podzemna uz more, dok je u gornjim zonama naselja
nadzemna. Kroz namjenu povrsina planirana je izgradnja raznih sadrZaja cija ¢e se potrosnja svrstati u dvije
kategorije i to domacinstva i ostalu potro3nju, koja ¢e se prikljuciti na distributivne trafo-stanice 10/04kV, ili ¢e
potroSac eventualno graditi svoju sopstvenu TS 10/04kV, gdje se mjerenje vrsi na 10kV strani.

U kategoriji domacinstava, pored potrodnje samih domacinstava obuhvaéeno je i potrodnja turisticke djelatnosti
koja se obavlja u domadinstvima kao i potro3nja u ku¢ama, stanovima za odmor (potrosnja u turizmu). Na osnovu
navedenih elemenata treba i proracunavati napojne niskonaponske vodove (mreze) za napajanje potro3aca uz
vodenje racuna da se za glavne NN vodove koriste NN kablovi Cu4x95mm2 ili Al4x150mm2. Glavne napojne
kablove uglavnom polagati do NN razvodnih ormara sa odgovaraju¢im osiguracima koji ¢e se postavljati u
stambenim blokovima i sl. Od NN ormara razvodnu NN mreZu dimenzionirati na osnovu planiranih optereéenja.
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Napojne NN kablove kuéne prikljucke uvoditi u objekte preko distributivnih razvodnih ormara u koje ¢e se ugraditi
odgovarajuci osiguraci.

6.3.6. Osvjetljenje ulica i javnih povrsina

Uli¢no osvjetljenje prilagoditi JUS standardima i JKO preporukama i uslovima za uredenje prostora.

Za osvjetljenje primarnih ulica predvidaju se svjetiljke Opal; ili slicne, a za osvjetljenje sekundarnih ulica i
manipulativnih povrsina svjetiljke Z, , 5 ili slicne koje ée se ugraditi na vrucosinéane kandelabere, duzine 8,
odnosno 5m. U svjetiljke ¢e se ugraditi natrij sijalice visokog pritiska, snage 150 do 250W odnosno 70W.
Napajanje svjetiljki ostvarice se podzemnim NN kablovima odredenog kapaciteta 4x16 ili 4x10. Ugradnju
nosaca svjetiljki izvesti u zelenim povrSinama izmedu trotoara i regulacionih linija.

6.3.7. Uklapanje postojeceg stanja u planirano rjedenje

Na podrucju obuhvata trenutno je u pogonu 2 distributivne trafo-stanice, koje su rasporedene u granicama
obuhata. Raspored planiranih stambeno-poslovnih zona, izgradnja novih objekata, doved¢e do kolizije sa
slobodnostojeéim tipskim trafo-stanicama, koje ce se prilikom realizacije generalnog urbanistickog plana morati
premjestiti na nove lokacije, ili zamjeniti novim TS koje ¢e se izgraditi eventualno u objektima ili kao
slobodnostojeca. Znaci, jedan dio postoje¢ih VN i NN kablova dodi ¢e u koliziju sa planiranim objektima, pa ce se
morati napustati ili izmjeStati u cilju ¢iS¢enja terena. Nove trase VN i NN vodovi uklopiée se u rjeSenje generalnog
urbanistickog plana, kako je prikazano u grafickom prilogu.

Zbog nemogucnosti EPCG za dugorocno planiranje elektroenergetske mrezZe, lokacije novih elektroenergetskih
objekata naponskog nivoa 110kV, 35 kV, 20kV, 10 kV i 0.4kV nisu grubo vezane za lokacije utvrdene ovim GUP-om
vec je dozvoljeno odstupanje ukoliko se hovoplanirana lokacija pokaZe kao kvalitetnije rjeSenje, a sve uz saglasnost
Sekretarijata za urbanizam i stambeno-komunalne poslove.

6.3.8. Uslovi za projektovanje i izvodenje

Uslovi za izgradnju trafo-stanica

Kod izgradnje trafo-stanica u stambeno-poslovnim objektima potrebna je dodatna zvucna izolacija prostorije za
trafo-stanicu jer nivo zvuéne snage ne smije da prede vrijednost od [40 dB (A)] danju i 30 [dB (A)] nocu mjereno u
stambenoj prostoriji pored i iznad prostorije trafo-stanice.

Prostorija za izgradnju trafo-stanica u stambeno-poslovnim objektima treba da bude dodatno izolovana od
nejonizirajuéeg zraéenja, izvor frekventno zracenje Sl. gl. 112/05 ¢lan 6 stav 2.

Sva oprema u novim trafo-stanicama mora biti iskljucivo za ugradnju za naponski nivo 10 kV, odnosno naponskog
nivoa koji je uslovljen od nadlezne distribucije.

U nove TS ugradivati VN i NN opremu koji uslovi nadlezna distribucija.

Trafo-stanica u objektu mora da bude bez iznimke u nivou terena (a ne nikako ispod nivoa terena), sa
obezbjedenim pristupom spolja u dio trafo-boksa i u razvodni dio postrojenja.

Za izgradnju trafo-stanica obavezni su slijedeci tehnicki propisi:
Pravilnik za zastitu elektroenergetskih postrojenja i uredaja od poZara (Sl.list SFRJ broj 74/90).

Pravilnik o tehnickim normativima za uzemljenje elektroenergetskih postrojenja nazivnog napona iznad 1000 V
(Sl.list SFRJ broj 61/95).

Tehnicki propisi o gromobranima (Sl.list SFRJ broj 13/68).
Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu elektroenergetskih vodova (Sl.list SRJ broj 41/93).

Pravilnik o mjerama zastite pri rukovanju distributivnim trafo-stanicama 10(20)/04 kV sa kablovskim izvodima
snage 630 do 1000 kVA.
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Uslovi za projektovanje i polaganje VN kablova

Prije pocetka radova potrebno je da investitor pribavi sve potrebne konacne saglasnosti od nadleznih institucija
koje su propisane Zakonom o uredenju prostora.

Za izvodenje radova potrebno je izraditi glavni projekat za polaganje VN kabla (pri ¢emu se mora uzeti u obzir
Elektroenergetska saglasnost koju investitor mora obezbjediti u toku pripreme novih radova.

Kod projektovanja voditi racuna o koridoru kablovske trase, tj. kablovsku trasu usaglasiti sa ostalom
infrastrukturom.

Za napajanje planiranih distributivnih trafo-stanica upotrebiti 10 kV kablove.

Projektovanje trase VN kabla izvrSiti na osnovu vaZzecih tehnickih propisa za projektovanije, izgradnju i odrZavanje
VN kablovske mreZe Sl. list SFRJ br. 7/71, 43/66, 45/61 i SRJ 6/92.

Odredivanje kablovske trase — trasiranje VN kabla treba da izvrsi stru¢no lice na osnovu UTU-a, glavnog projekta i
Elektroenergetske saglasnhosti. Kod odredivanja kablovske trase voditi rauna da se kabl polaze u bankinu
saobracajnice ili u putno zemljiste.

Prije otpocinjanja radova na iskopu kanala obavezno obavijestiti nadlezne komunalne radne organizacije koje ¢e
uputiti svog predstavnika da nadgleda iskop kanala.

Kod prekopavanja ulica i buSenja trupa ulica, izvodac¢ radova duZan je prije pocetka izvodenja radova izvrsiti sve
pripremne radnje, postaviti odgovarajuce saobracajne znakove u oba pravca u skladu sa Zakonom o bezbjednosti
saobracaja na putevima gdje se traZi da izvoda¢ prije pocetka izvodenja radova obavijesti nadlezno opstinsko
odjeljenije.

lzvoda¢ radova mora obezbijediti nesmetano odvijanje saobracaja za svih 24 c¢asa, Zakon o obezbjedenju
saobracaja. Nije dozvoljeno da kabl u rovu preko noci ostane nezatrpan.

Kod polaganja viskonaponskog kabla po privatnim parcelama treba prvenstveno rijeSiti imovinsko-pravne odnose,
a trasu po pravilu odrediti granicama (medama) parcela.
Investitor, odnosno izvodac radova, duZan je poduzeti sve mjere radi osiguranja objekta na kojem vr3i radove, te
susjednih objekata, javnih instalacija, radnika i prolaznika, te osigurati nesmetano odvijanje javnog saobracaja.
Sva ukrstanja i paralelna vodenja VN kabla sa ostalom infrastrukturom moraju se izvesti u skladu sa vaZzeéim
tehnickim propisima, (SI.list SFRJ, br. 48/69, 43/66 i SRJ 6/92) itd.
Kod paralelnog vodenja i ukrStanja VN kabla sa TT vodovima radove izvesti u skladu propisa navedenih u PTT
vjesniku br. 6/73 i tehnickih propisa (SI. list SFRJ br. 64/73, 34/51, 67/52 i 13/60).
Kablovska trasa mora biti oznacena sa propisanim kablovskim oznakama na cijeloj duZini.
Sva oStecenja ostalih instalacija prilikom izvodenja radova izvodac je duZan opraviti o svom trosku.
Kopanje rova mora se izvesti prema planiranoj trasi. Dubina rova mora biti tolika da se VN kabl poloZi na dubini od
0,9do 1m.
Podloga za VN kabl i prvi sloj zatrpavanja mora se izvesti pijeskom 2x10cm.
Prije pocetka zatrpavanja kanala — rova, investitor je duzan obratiti se Komunalnom preduzeéu koje ¢e odrediti
mjesto i uslove deponovanja viska zemlje i otpadnog gradevinskog materijala sa gradilista.
lzvodac¢ radova duZan je kod izvodenja radova obezbijediti da ne dode do prljanja i oStec¢enja saobracajnih
povrsina, odnosno gradskih ulica i trotoara, a u slu¢aju da do tog dode duZan je odmah o svom trosku izvrsiti
popravku, odnosno pranje i ¢iS¢enje istih.
Prije zatrpavanja rova kablovske kanalizacije i kablovskog rova investitor je duZan obezbijediti tacnu snimku svih
izvedenih podzemnih instalacija i objekata u duhu Zakona o katastru komunalnih uredaja, a koji podaci ¢e sluZiti za
vodenje katastra podzemnih instalacija i objekata.
Investitor je duZan pribaviti saglasnost za zatrpavanje podzemnih instalacija i objekata, koje izdaje Opstinski
sekretarijat za geodetsko-katastarske poslove shodno Zakonu o katastru komunalnih uredaja SI. gl.

Po zavrSetku radova, odnosno objekata, investitor je duZan rascistiti gradiliSte i neposrednu okolinu, te
izvesti i popraviti sve prilazne komunikacije i sve potrebne prate¢e komunalne objekte koji su oSteceni kod
izvodenja radova na polaganju VN kabl.

107] 149



Uslovi u odnosu zaStite na radu
Kod navedenih radova izvodac je duzan da ispostuje slijedece propise:

- Opéti pravilnik o higijensko tehni¢kim mjerama zastite pri radu (Sl.list SFRJ br. 16/47, 36/50, 17/47,
56/51, 52/57, 17/67, 2/67, 35/69, 21/71i 29/71);

- Pravilnik o opStim mjerama i normativima zastite na radu, na orudima za rad i uredajima (Sl.list SFRJ
br. 55/65);

- Pravilnik o zastiti na radu pri utovaru tereta u teretna motorna vozila i istovaru tereta iz takvih vozila
(SLlist SFRJ br. 17/66);

- Pravilnik o zastiti na radu u gradevinarstvu (Sl.list SFRJ br. 42/68 i 45/68);
- Pravilnik o sredstvima li¢cne zaStite na radu i licnoj zastitnoj opremi (Sl.list SFRJ br. 35/69);

- Pravilnik o opremi i postupku za pruzanje prve pomoci i organizaciji sluzbe spaSavanja u slucaju
nesrece naradu (SLlist SFRJ br. 21/71);

- Kanal u kolovozu preko ulice pristupnog puta ne smije ostati nezatrpan preko noci.

6.4. TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

Za svako planiranje telekomunikacione mreZe od presudne vaZnosti je pocetno stanje te mreZe.

Na osnovu planirane izgradnje stambenog, stambeno-poslovnog i drugih pratecih sadrzaja izgradnja nove i
prosirenje postojece infrastrukture iz oblasti telekomunikacija namece se kao imperativ.

Potrebno je planirati razvoj telekomunikacione kanalizacije sa minimimom dvije PVC cijevi A110/100mm (za
telefonske kablove) + dvije okiten cijevi A50/46mm, po mogucnosti razli¢itih boja, (za informacioni sistem i
kablovsku televiziju). Gdje god je moguée TK kanalizaciju planirati u trotoarskim i zelenim povrsinama.
Kanalizacione privode na poslednjem potezu TK okana do izvodnog ormara planirati sa minimum dvije PE cijevi
AA0 mmili A0 mm.

Da bi se obezbijedile 5to kvalitetnije telefonske veze, a u skladu sa potrebama, u planu je postavljanje i dodatnih
isturenih telefonskih stepena (RSS-ova) koji bi se kao privodi spojili sa postojecim optickim kablom. Udaljenost
korisnika od RSS-a treba biti u okviru 1,5km. Za postavljanje RSS-ova, gdje god je to moguce, Kkoristili bi se vec
postojeci objekti.

Da bi se dobio zadovoljavajuci prosjek telefonskih prikljucaka po stambenoj jedinici u predmetnom obuhvatu,
planira se prosirenje kapaciteta postojece telefonske centrale.

Prosirenje TT kanalizacije kao i polaganje novih telefonskih kablova ¢e pratiti dinamiku izgradnje pojedinih dijelova
naselja.

Izgradnju TT kanalizacije koja se planira trasom postojecih telefonskih kablova kao i izgradnju TT okana, izvoditi
u svemu prema vaZzeéim propisima i preporukama ZJ PTT iz ove oblasti.

Sa porastom broja stanovnika i sa modernizacijom u svim oblastima Zivota ha ovom podrucju, kao nuznost se
namece potreba za stvaranje i razvoj jedinstvenog telekomunikacijskog saobracaja.

Dana3nje vrijeme donosi sa sobom znacajan porast zahtjeva za prenosom novih usluga do korisnika kao $to su
istovremeni prenos govora i podataka, brzi Internet, digitalna kablovska televizija, video na zahtjev i sl.

Da bi se prilagodili ovim potrebama, operatori javnih telefonskih mreza sa komutiranim uslugama moraju biti
fleksibilni tj. mreZza mora da prihvata hibridna rjeSenja, ciji su putevi zasnovani na tehnologiji koja npr. po jednom
optickom kablu prenosi podatke iz razlicitih izvora, razli¢itim bitskim brzinama i razlicitim protokolima (WDM).

Ugradnjom npr. opreme za opticku infrastrukturu koja podrZava razlicite topologije mreZe (linijsku, prstenastu,
mjeSovitu ) i lagan prelaz sa jedne arhitekture na drugu, kao i integrisano upravljanje mrezom, pored veceg
kapaciteta i sigurnosti moze se posti¢i smanjenje neiskoris¢enih kapaciteta i otklanjanje uskih grla u javnim
telefonskim mreZzama.

Osim toga telekomunikaciona mreza treba da ima mogucnost koriStenja ISDN (Integrated Services Digital
Network).

Digitalni pristup obezbjeduje brzo uspostavljanje kvalitetne veze, malo greSaka u prenosu, a sam govorni signal je
bez smetnji i Suma.

U zavisnosti od toga da li se radi o baznom ili primarnom ISDN prikljucku moze se imati dvije ili trideset veza u
istom trenutku po razli¢itim uredajima.
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Instaliranjem savremenih digitalnih centrala na Sirem podrucju stvaraju se Siroke mogucnosti u govornoj
komunikaciji, prenosu podataka velikom brzinom, te prenosu zvuka za audiofrekvenciju, radio i TV prenos.

Pri planiranju, projektovanju i izvodenju telefonskih instalacija potrebno je stvoriti mogucnost prosirenja
kapaciteta kako u telefonskim kablovima, tako i u kablovima za kablovsku televiziju, kablovima za informacioni
sistem i sl. Drugim rijecima, gradska mreza mora prihvatati korisnike sa razlicitim saobracajnim zahtjevima,
omoguditi im ¢ak privremene kapacitete, npr. za posebne dogadaje, kao i podeSavanje kapaciteta prema dobu
danaisl.

Za kvalitetnije pokrivanje predmetnog podrucja signalom mobilne telefonije, pored ve¢ instaliranih baznih stanica,
potrebno je planirati postavljanje dodatnih baznih stanica, a sve prema mjerenjima koja izvrSe ovlaséeni
radioplaneri. Razvoj mobilne telefonije koncipirati na tri tipa baznih stanica zavisno od lokacije: INDOOR,
OUTDOOR i MICRO bazne stanice, u skladu sa ETSI standardom ETS 300 019, u pogledu klimatskih i mehanickih
zahtjeva, IEC 68-2-57 u pogledu zastite od zemljiSta, a u pogledu elektromagnetske kompatibilnosti bazne stanice
treba da ispunjavaju EMC preporuke EU (89/336/EEC). Pri projektovanju baznih stanica uz ispunjavanje
urbanistickih uslova, pridrZavati se Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (SL list RCG 80/05) i Zakona o
Zivotnoj sredini (SI. list RCG 12/96 i 55/00).

Najveci trend razvoja ima globalna mreza — Internet. Implementacija bezicnog Interneta u hotelima, restoranima,
plazama i trgovima omogucava pristup Internetu van domova i kancelarija. Razvoj bezicnog pristupa Interetu mora
biti zasnovan na WiFi tehnologiji, bilo WiMax tehnologiji za koju su dodeljene licence ili WiFi tehnologiji gde bi
Opstina usla u partnerstvo, kao Sto je sluc¢aj u nekim gradovima u okruZenju.

Za obezbjedenje Sto kvalitetnijeg prijema RTV signala u predmetnom obuhvatu potrebno je planirati kablovsku
televizijsku mrezu.

Posebnu paZnju posvetiti izgradnji opstinskog teleinformacionog sistema, kao podrske buduéeg ,,E-government*
sistema, i njegovim centralizovanim povezivanjem na internet, omogucavajuci povezivanje svih lokacija van
gradskog jezgra i republickih organa.

Unapredenje telekomunikacione infrastrukture u buduénosti treba bazirati na savremenim i strateSkim trendovima
razvoja telekomunikacione infrastrukture i servisa kao Sto su FTTH i all IP servisi.

7. REZIMI ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

7.1. SMIERNICE | MJERE PLANSKE ZASTITE KULTURNE BASTINE

Zbog velike vrednosti spomenika | i Il kategorije ne samo za kotorsko podrucje, ve¢ i za nacionalnu kulturu i istoriju,
kao i zbog potencijala koji imaju za razvoj turizma i nenadoknadive Stete koje bi nastale njihovim oStecenjem ili
unitenjem, ovi spomenici treba da imaju poseban tretman u prostornom planiranju. Spomenici Il kategorije i
nekategorisano naslede tretiraju se nacelno u generalnom urbanistickom planu, a detaljnije u okviru planova nizeg
reda.

Znacaj kontinuiteta i duga tradicija urbane kulture mediteranskog podneblja treba da bude o¢uvana na ovom
podrucju i prenesena kroz buduce planove, sa ciljem ocuvanja identiteta lokaliteta i sticanja konkurentskih aduta
na spoljnom trzistu.

Znacajnu ulogu u zastiti spomenika kulture morala bi imati i lokalna samouprava (opstina Kotor), jer se zasticeni
spomenici kulture nalaze na teritoriji koja je u nadleznosti njenih organa. Zakonom o lokalnoj samoupravi iz 2003.
godine, predvideno je da ,,opStina ureduje i obezbjeduje uslove za zastitu spomenika i spomen obiljeZja lokalnog
znacaja“. Zakonom o zastiti spomenika kulture iz 1991. godine, u pogledu zastite kulturnog nasljeda, opstina ima
obavezu ,,da spomenike brizljivo ¢uva, odrzava i koristi, da ih Stiti od Stetnog uticaja prirodnih sila i ¢ovjekovog
djelovanja, da ih ucini pristupacnim javnosti, i da snosi troskove redovnog odrZavanja spomenika kulture.” Isto
tako, pri donoSenju urbanistickin planova, radi zaStite i ocuvanja urbanistickog ili istorijskog karaktera ili
ambijentalnih vrijednosti starih gradova i naselja, opStina Kotor je duZna da pribavi misljenje Regionalnog zavoda
za zastitu spomenika kulture.

Tretman objekata koji se trenutno nalaze na Listi objekata kulturnoistorijskog naslijeda treba u buduénosti biti u
skladu sa smjernicama koje izda Zavod za zaStitu spomenika kulture, a u skladu sa vaZe¢im zakonom o
kulturnoistorijskom naslijedu. Ukoliko se u buduénosti jos neki od objekata ili ambijenata stavi na listu zaSticenih
spomenika, imace isti tretman kao objekti o kojima sada postoji saznanje.

Treba napomenuti da je za potrebe izrade planske dokumentacije u buduénosti uputno saciniti odgovarajucu
Baznu studiju o kulturnoj bastini naselja Skaljari.
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Posebne smjernice zastite kulturne bastine na podrugju Skaljara:

1

10.
11.

Sacuvati strukturu starih aglomeracija tradicionalne arhitekture u srediSnjem dijelu naselja uz crkvu
sv.Luke , u ulici Put prvoborca i grupacije ispod brda u jugoistocnom dijelu (izmedu arheoloskoh lokaliteta
i autobuske stanice).

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

ZaStita i prezentacija arheoloskih lokaliteta na Gurdiéu koji predstavlja ostatke crkve i samostana sv.
Franja iz 1288.godine sa srednjovjekovnim grobljem Kotora. Potrebe daljih arheoloskih istrazivanja ovog
sakralnog kompleksa podrazumijevaju uklanjanje nanosa u izvoristu potoka u kojem se nalaze ostaci crkve
sv. Petra iz IX vijeka, kako bi se prostor u neposrednoj blizini Kotora uredio kao arheoloski park. U sklopu
ovog kompleksa trenutno se nalaze savremeni objekti ¢ije bi uklapanje ili eventulano uklanjanje trebalo
razmotriti detaljnijim studijama zaStite.

Planirati uredenje podvodnog izvora Gurdi¢ , kako bi se uspostavio §to prirodniji izgled njegovih obala
prema Juznim gradskim vratima, bedemima Kotora i manastirskom kompleksu sv.Franja.

Revitalizacija napustenih stambenih zgrada tradicionalne arhitekture.

Ocuvanje pejzaZa oko crkve sv. Dujma.

Obnova i revitalizacija stambenog kompleksa porodice Zifra sa crkvom sv. Vinéenca; funkcija obnovljene
vile porodice Zifra moZe se prilagoditi potrebama komercijalno-poslovne zone (definisati kroz UP).
Najstarije sacuvane zgrade fabrike sapuna ,,Rivijera“ iz | i Il perioda gradnje i dimnjak iz perioda 1926-
1938. godine sacuvati i adaptirati za poslovno-komercijalne ili kulturne sadrZaje.

Na podrucju bivsih industijskih postrojenja planirati manje kubuse zgrada okruZenih zelenilom.

Ocuvanije originalnog kaldrmisanog zastora ulica.

Novoprojektovane objekte oblikovanje novoizgradenih objekata mora biti u skladu sa okolnim izgradenim
ambijentom, transponovanjem elemenata autenticne stambene arhitekture u pogledu volumena,
spratnosti, odnosa puno — prazno i dr. Precizniji uslovi gradnje za ove objekte ¢e se definisati planovima
nizeg reda (DUP-om).

Postojeci objekti neadekvatne arhitekture moraju biti zaklonjeni zelenim zasadima, ili izvrsiti bojenje
fasade neutralnim tonovima ili oblaganje neutralnim tradicionalnim materijalima, u sklopu gradevinske
dozvole za adaptaciju, rekonstrukciju i dr.radove na uredenju objekta i partera ili prilikom izdavanja
upotrebne dozvole;

7.1.1. Uslovi zastite za zone rekonstrukcije i obnove:

Zona obnove i rekonstrukcije podrazumijeva povrsine na kojima se nalaze grupacije kuéa tradicionalne gradnje
definisane grafickim prilogom ReZimi zaStite.

- U ovoj zoni nije dozvoljeno formiranje novih stambenih zona, sva novogradnja dozvoljena je iskljucivo
u smislu interpolacije u postojece tkivo.

- Prilikom obnova i rekonstrukcija u ovoj zoni obavezno je pored ocuvanje tradicionalnih objekata i
njihove strukture i materijalizacije i ocuvanje i rekonstrukcija karakteristicnih elemenata uredenja
partera, ograda, pergola, gumna, staza,itd.

- Prilikom uredenja ulica i staza u ovoj zoni obavezna je sanacija i ocuvanje kaldrmisanog zastora.
Prilikom projektovanja novih saobrac¢ajnih povrsina i sanacije postojec¢ih saobracajnica obaveza je
projektovati kaldrmisani zastor ili zastor od drugih savremenih materijala koji se oblikovanjem uklapaju
u postojece poplocanije.

- Adaptacije i uredenja slobodnih javnih prostora takode podrazumijevaju uslove institucija zastite
spomenika kulture.

- Za sve javne gradevinske radove u ovoj zoni i radove na objektima spomenika kulture, te objektima
tradicionalnog graditeljstva i rekonstrukciji ruevnih objekata i kuciSta, obavezno je traziti uslove i
saglasnost Regionalnog zavoda za zaStitu spomenika kulture.

- Za adaptacije spomenika industrijske arhitekture potrebno je traZiti uslove Regionalnog zavoda za
zaStitu spomenika kulture Kotor. Ovi objekti mogu da budu adaptirani u komercijalno-poslovnu ili
kulturnu namjenu ili neku drugu uz preporuke Regionalnog zavoda za zaStitu spomenika kulture Kotor.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

- Obavezno je planirati minimum 35% zelenila, na parcelama ovih objekata.
Za zonu rekonstrukcije i obnove definisani su sljededi slucajevi:
Definisani su sljedeci slucajevi:
- Obnova tradicionalne kuce;
- Rekonstrukcija starog kuéista izgradnjom nove kuce;
- Izgradnja nove kuce u nizu sa objektima tradicionalnog graditeljstva - Interpolacija

Objekti tradicionalnog graditeljstva na podruéju plana grupisani su u skladu sa osnovnim karakteristikama na:
- objekte tradicionalnog graditeljstva sa karakteristikama gradske primorske kuce (objekti uz obalu)
objekte tradicionalnog graditeljstva sa karakteristikama seoske kuée primorja (objekti na brdu) koji
pored osnovnog objekta imaju i pomocne objekte koji su korid¢eni za staje, nuznike, kuhinje.

Izgradnja u ovoj zoni definisana je na sljededi nacin:
Moguca je promjena namjene kompatabilnom namjenom, bez naruSavanja spoljasnjeg izgleda objekta.

Dozvoljene djelatnosti u sklopu objekata u zoni strogo ogranicenih intervencija su iz oblasti:
ugostiteljstva (pansion, restoran, taverna, kafe-bar, picerija)
turizma (smjeStajni kapaciteti sa prate¢im sadrZajima)
kulture ( galerije, izloZbeni paviljoni, biblioteke, ¢itaonice i sl.)
poslovno-administrativnih dijelatnosti (filijale banaka, poSte, predstavnistva, agencije, poslovni biroi i sl.),
trgovine (prodavnice za prodaju prehrambene i robe Siroke potro3nje i dr.),
usluznog zanatstva (pekarske, poslasti¢arske, obucarske, krojacke, frizerske, fotografske radnje i dr.),
usluznih dijelatnosti (knjiZara, kopirnica, videoteka, hemijska cistionica i dr.),
i druge dijelatnosti uz uslov da ne ugroZavaju Zivotnu sredinu i uslove stanovanja: bukom, gasovima,
otpadnim materijama ili drugim Stetnim dejstvima, odnosno da su predvidene mjere kojima se u
potpunosti obezbjeduje okolina od zagadenja, da imaju obezbijedene uslove prikljucka na komunalnu
infrastrukturnu mreZu, i da se u skladu sa namjenom i kapacitetima moze obezbijediti potreban, propisan
broj parking mjesta za korisnike.

Ukloniti dogradene anekse koji nemaju odobrenje za gradnju, a svojom pozicijom, oblikovanjem i
materijalizacijom naruSavaju opsti likovni izraz zone.

Neophodno je o¢uvanje kulturno-istorijskih, arhitektonskih i ambijentalnih vrijednosti spomenika kulture.
Na parcelama koje nijesu izgradene dozvoljava se gradnja objekata koji svojim gabaritima i spratnoS¢u ni u
¢emu ne ometaju vizure postojecih objekata, kao ni opsti likovni izraz podrucja u skladu sa uslovima
definisanim za pojedine zone gustine gradnje.

Oblikovanje novoizgradenih objekata mora biti u skladu sa okolnim izgradenim objektima,
transponovanjem elemenata autenti¢ne stambene arhitekture u pogledu volumena, odnosa puno-prazno
i sl. Precizni uslovi gradnje za ove objekte bice definisani planovima niZeg reda.

Dozvoljena je izgradnja podrumske i suterenske etaze ako ne postoje smetnje geotehnicke i hidrotehnicke
prirode. Povrdina suterenske etaze se obracunava u skladu sa ,Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterijuma namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim
grafickim simbolima* (Sl.list.CG24/10/).

U dijelovima prostora u kojima je naslijedeni nacin gradenja u tradicionalnom nizu, sa objektima
postavljenim na uli¢ni front (regulaciju) i izgradenim na obe boc¢ne granice gradevinske parcele, gradenje
novog objekta u pogledu visine uslovljeno je usaglaSavanjem sa visinom vijenca susjednog, odnosno
susjednih objekata.

Na istoj parceli, pored glavnog objekta, mogu se javiti i pomoc¢ni prizemni objekti (garaZa, letnja kuhinja), a
maksimalna visina vijenca pomocnih objekata je 3.5m.

U uli¢cnim potezima koji poseduju tradicionalne, stvorene i prepoznatljive vrijednosti, a narocito
spomenicku i ambijentalnu vrijednost kao prostorne kulturno-istorijske ili graditeljske cjeline, nijesu dozvoljene
usluzno-zanatske djelatnosti tipa auto-mehanicarska radionica, auto-perionicai sl.

Odnos stanovanje — poslovanje (komercijalne djelatnosti) u okviru objekta maksimalno 80% - 20%.

Minimalni procenat zelenih povrSina na parceli je 35%.

Potrebno je obezbijediti minimalno 1 parking mjesto po stambenoj jedinici u okviru urbanisticke parcele.
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Obnova tradicionalne kuce podrazumijeva slijedece vrste intervencija:

- oCuvanje i obnovu postojec¢e arhitekture partera (denivelacija terena, suvomeda, stepenica,

poplocanih i kaldrmisanih dijelova dvorista, ograda, kapija, podzida, odrina, bunara i sl.) je obavezna
tokom obnove kuce.

- 0Cuvanje postojecih stabala maslina;

konstruktivnu sanaciju kuce (temelji, zidovi, meduspratne konstrukcije);

- sanitarno-tehnicko opremanje kuée (izgradnja sanitarnih prostorija, uvodenje savremenih instalacija);
- nadogradnja i nadzidivanje kuée (podizanje spratne visine u potkrovlju, izgradnja sprata) nisu

dozvoljeni .

- 0Cuvanje oblika i nagiba krova;
- dogradnju aneksa (soba, kuhinja, pomocne prostorije,sanitarne prostorije), iskljucivo uz saglasnost i

smijernice Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture Kotor.

- uklanjanje dogradenih aneksa koji nemaju odobrenje za gradnju, a svojom pozicijom, oblikovanjem i

materijalizacijom naruSavaju izgled tradicionalne gradnje;

- rehabilitacija poremecenih ili djelimi¢no unistenih elemenata istorijske arhitekture u enterijerima, na

proceljima.

Uredenje partera

- Prilikom obnove tradicionalne kué¢e obavezna je i obnova partera sa svim sacuvanim elementima.

Obavezno je ocuvanje svih postoje¢ih elemenata partera tradicionalne primorske kuce, Sto
podrazumijeva poplocanje, zelenilo, razvijena stabla, kamene klupe, odrine, pergole, i ostale
elemente primorske vrtne arhitekture.

- Dopuna ocuvanih elemenata uredenja partera dozvoljena je pod uslovom da se ne narusi sklad

izvornog parternog uredenja.

- Materijalizacija partera dozvoljena je uz primjenu tradicionalnih i savremenih materijala koji cine

skladnu cjelinu sa oéuvanim elementima partera.

- Prilikom izgradnje pergola nije dozvoljena upotreba betonskih pseudoimitacija nekih od klasi¢nih

stilskih redova.

- Materijali koji se koriste za uredenje partera moraju biti u skladu sa materijalizacijom glavnog

objekta.

- Obavezno je ocuvanje terasastih podzida i ograda u suvomedi, te denivelacija terena.
- Obavezna je obnova i o¢uvanje starih bunara, klupa, odrina i sl.u izvornom obliku.
- Ograde u suvomedi ocuvati u originalnim gabaritima ili ukoliko je dio ograde uniSten, izvrsiti

dozidivanje do prvobitne visine, u skladu sa tehnikom zidanja suvomede od kamena iste vrste, boje i
dimenzija.

- Obavezno je ocuvanje razvijenih stabala.
- Osnovni gabariti objekta moraju biti povuceni u odnosu na regulacionu liniju sa obaveznim

predbastama.

Osnovni sklop objekta

Tradicionalna kuc¢a primorja karakterisitcna je po jednostavnim pravougaonim gabaritima, Najveéi broj
karakteriSu skromni stilski elementi ili nepostojanje istih.

- Prilikom obnove kué¢e mora se voditi racuna o ocuvanju svih karakteristicnih elemanata kuce, $to

ukljucuje konstruktivni sklop, odnose u prostoru, proporcije, materijalizaciju.

- Konstruktivnom sanacijom kuée ne smije se narusiti forma objekta ni osnovni odnosi u prostoru.

Konstruktivne elemente je dozvoljeno mijenjati ukoliko originalni viSe nisu u stanju da vrse svoju
funkciju i nije ih moguce sanirati ni ojacati. Pozicija novih konstruktivnih elemenata treba da bude
identi¢na poziciji onih koji se mijenjaju. Ukoliko su neophodna dodatna konstruktivha ojacanja, ona ni
na koji nacin ne smiju biti vidljiva u unutradnjosti ili u spoljaSnjem izgledu gradevine. Gdje god je to
moguce ocuvati originalne konstruktivne elemente ili ih sanirati na nacin koji nece ugroziti njihov
originalni izgled (npr. ocuvati spoljasnji izgled konstruktivnog elementa, a unutraSnjost ojacati
savremenim nosacima, prema uslovima institucija zastite u skladu sa konzervatorskom praksom).

- Zamijena instalacija i uvodenje novih radi obezbjedivanja savremenih uslova stanovanja dozvoljena je

na nacin da ne naruSava unutrasnji ni spoljasnji izgled objekta.

- Obnova kuce podrazumijeva zadrzavanje osnovnog horizontalnog i vertikalnog gabarita objekta bez

nadogradniji, dogradnii.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

Krov

- Obavezno je o¢uvanje osnovnog oblika i nagiba krova.
- Osnovni oblik krova je dvoslivni sa kalkanima nagiba 15-22°.Ponegdje se javlja i ¢etvoroslivni krov istih

maksimalnih nagiba.

- Krovne konstrukcije su drvene.

- Pokrivanje objekta izvrsiti kanalicama.

- Kamene ploce formiraju strehu.

- Ukoliko postoje videlice na krovovima nad poduZnim zidovima, obavezna je i njihova obnova. Za

eventualnu izgradnju novih videnica zatraZiti uslove Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture
Kotor.

- Dimnjake obnoviti u prvobitnom obliku, sa dimnjackom kapom ukoliko je postojala.

Materija

lizacija

Obnova kuc¢e podrazumijeva upotrebu istih materijala koji su upotrebljeni prilikom izgradnje kuce.
PoZeljno je prilikom zamjene kamenih blokova koristiti kamen iz istih kamenoloma ili neki drugi
autohtoni cije karakteristike odgovaraju prvobitno upotrebljenom kamenu.

- Prilikom malterisanja fasada preporucuje se ispitati sastav i boju prvobitnog maltera te upotrebiti

malter istog ili slicnog sastava i analogne boje.

- Dozvoljeno je malterisanje iskljucivo onih fasada koje su prvobitno bile malterisane, dok malterisanje

kamenih fasada nije dozvoljeno.

- Prilikom zamjene svih elemenata obavezna je upotreba istih ili srodnih materijala.
- Za sve elemente sekundarne plastike na fasadama upotrebiti jednak materijal (stepenista, balustrade,

konzole, strehe, okvire otvora..).

- Nije dozvoljena upotreba opeke na fasadi.
- Dozvoljene boje upotrebljene na fasadama su bez, zagasito bijela do sivo bijela boja.

Otvori

- Prilikom obnove kuée obavezno je o¢uvanje ili obnova kamenog okvira otvora.
- PoZeljna je upotreba Skura ili grilja od drveta u zelenoj ili bijeloj boji.
- Ocuvati proporcije i dimenzije otvora stare kuce. Nije dozvoljeno probijanje novih otvora koji bi

narusili proporcije i sklad fasade.

Ostali elementi fasada
- Prilikom obnove kuée obavezna je obnova konzola, balkona i spoljesnjih stepenista, balustrada i

ostalih elemenata sekundarne plastike u skladu sa prvobitnim oblikom i materijalizacijom.

- Balkone i spoljadnje stepeniSte obnoviti sa balustradama od kamena ili Zeljeznom ogradom, u

izvornom obliku i dimenzijama.

- Novi balkoni, stepenista i ostali elementi sekundarne plastike nisu dozvoljeni ukoliko naruSavaju

osnovni izgled gradevine.

- Sve elemente sekundarne plastike u spoljasnjem izgledu gradevine izraditi od istih materijala.
- Oluci ne smiju naru3avati izgled gradevine, odnosno moraju biti neupadljivi ili prikriveni.
- Nije dozvoljena upotreba stubova i polustubova na fasadi.

Aneksi

- Prilikom obnove objekata tradicionalne arhitekture poZeljna je obnova i aneksa.
- Dozidivanje novih aneksa dozvoljeno je u slu¢aju da indeks zauzetosti parcele ne prelazi maksimalne

indekse date za odredenu urbanisticku zonu, odnosno u sluc¢aju da horizontalna projekcija glavnog
objekta i aneksa nisu vec¢e od dozvoljenih indeksa zauzetosti i da ukupna BRGP aneksa i glavnog
objekta ne prelazi maksimalni indeks izgradenosti dozvoljen za odredenu zonu uz obaveznu
saglasnost i smjernice Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture Kotor.

- Moguca je prenamjena aneksa koji nema stambenu namjenu u stambenu, odnosno u pratece

sadrZaje stanovanja u kojem slucaju ulazi u obracun Indeksa zauzetosti i izgradenosti. Aneks ne ulazi u
obrac¢un samo pod uslovom da je u funkciji garaze ili tehnickih prostorija (kotlovnice i sl.).

- Pod aneksom se podrazumijeva novi dodatni dio ¢ija je visina za jednu etaZu niZa od visine kuée, a u

osnovi zauzima najviSe polovinu povrdine osnove kuce. Aneks moZe da bude trijem iznad koga je
terasa, terasa ispod koje su prostorije, prostorija sa kosim krovom koja moZe da bude ostava,
stambeni prostor, apartmanski prostor, garaZa, sanitarne prostorije i sl.

- Oblikovanje aneksa mora da slijedi principe oblikovanja i materijalizaciju glavnog objekta.
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Rekonstrukcija starog kucista izgradnjom nove kuce:

U slucajevima, gdje su stare kamene kuée ¢inile niz ili grupaciju, ili gdje su bile pojedinacni objekti od kojih
su sacuvani fragmenti zidova ili dijelovi objekata, moguca je izgradnja potpuno nove kuée ali uz poStovanje
horizontalnih i vertikalnih gabarita stare kuce.

Uredenje partera
Za uredenje partera vaZe isti uslovi kao i prilikom obnove kuce

Osnovni sklop objekta

Krov

Prilikom rekonstrukcije straog kuéiSta obavezno je poStovanje horizontalnih i vertikalnih gabarita
stare kuce.

Ukoliko nije sacuvan dovoljan broj elemenata koji ukazuju na prvobitnu spratnost kuce, dozvoljena je
rekonstrukcija u skladu sa parametrima planske cjeline u kojoj se kuciste nalazi.

Gradevinska stabilnost susjednih kuca, njihova upotrebljivost, ispravnost instalacija i sl. kao i javnih
povrsina i drugih objekata u susjedstvu, ne smije da bude narusena izgradnjom nove kuce kojom ¢ée se
rekonstruisati staro kuciste.

Postoje¢im objektima koji svojim parametrima prelaze maksimalne dozvoljene indekse zone u kojoj
se nalaze dozvoljena je rekonstrukcija u postojecim ili prvobitnim gabaritima, u skladu sa uslovima
plana.

- Osnovni oblik krova je dvoslivni ili rjede ¢etvoroslivni sa kalkanima nagiba 15-22°.
- Krovne konstrukcije su drvene.
- Pokrivanje objekta izvrSiti kanalicama, limom ili srodnim materijalima vodeci racuna o uklapanju u

ambijentalnu sliku naselja.

- Kamene ploce formiraju strehu.
- Dozvoljena je gradnja videlica nad poduznim zidovima za ¢iji broj, raspored i dimenzije je obavezno

zatraZiti uslove Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture Kotor.

Materijalizacija

Otvori

- Nije dozvoljena upotreba opeke na fasadi.
- Obrada fasada je upotrebom kamena svijetle neutralne boje ili malterom beZ, zagasito bijele do sivo

bijele boje.

- Dozvoljene boje upotrebljene na fasadama su bez, zagasito bijela do sivo bijela boja.
- Za sve elemente sekundarne plastike na fasadama upotrebiti jednak materijal (stepenista, balustrade,

konzole, strehe, okvire otvora..).

Otvore nove kuée moguce je izvesti ka susjedu pod uslovom da se objekat koji se rekonstruise ne
nalazi na udaljenosti manjoj od 2.5 m od ivice susjedne parcele.

Karakteristi¢ni element — kameni okvir otvora poZeljno je rekonstruisati.

PoZeljna je upotreba Skura ili grilja ha otvorima u bijeloj ili zelenoj boji.

Proporcije i broj otvora, kao i njihovo pozicioniranje uskladiti sa susjednim objektima tradicionalne
arhitekture ili ukoliko je objekat slobodnostojeci za oblikovanje i dimenzionisanje otvora rukovoditi se
principima i proporcijama koricenim na tradicionalnim objektima.

Otvori za prozore i vrata na drugoj i trecoj etaZi treba da su po povrsini u skladu sa otvorima susjednih
objekata.

Ostali elementi fasada

Aneksi

- Sve elemente sekundarne plastike u spoljasnjem izgledu gradevine izraditi od istih materijala.
- Broj, dimenzije i proporcije balkona ne smiju biti nametljivi. Ograde balkona i spoljasnjih stepenista

mogu biti od savremenih materijala ili u skladu sa tradicijom, na nacin da ne naruSavaju cjelokupni
izgled objekta i ambijentalnu sliku naselja.

- Nije dozvoljena upotreba stubova i polustubova na fasadi.

Za obnovu i izgradnju aneksa vaZe isti uslovi kao i prilikom obnove kuce tradicionalnog graditeljstva.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

Izgradnja_nove kude — interpolacija u zoni rekonstrukcije i obnove, odnosno obnova kuée koja nema
ambijentalnu vrijednost u nizu sa objektima tradicionalnog graditeljstva definisana je planiranim urbanisti¢ko-
tehnickim parametrima u okviru ovog poglavlja i opstim i posebnim urbanisticko-tehnic¢kim uslovima.
Maksimalni parametri za interpolirane objekte definisani su grafickim prilogom sa prikazom gustina gradnje.

Na parcelama koje su predvidene za gradnju dozvoljena je gradnja novih objekata koji svojim gabaritima,
spratno$¢u, formom i materijalizacijom ne naruSavaju ambijentalne karakteristike naselja i ni u ¢emu ne
ometaju vizure postojecih objekata, kao ni opsti likovni izraz podrucja u skladu sa pravilima gradenja i op3tim i
posebnim urbanisti¢ko-tehnickim uslovima ovog plana.

Postojecim objektima koji svojim parametrima prelaze maksimalne dozvoljene indekse zone u kojoj se
nalaze dozvoljena je rekonstrukcija u postoje¢im gabaritima, u skladu sa opstim i posebnim urbanisticko-
tehni¢kim uslovima plana.

Uredenje partera
- Uredenje partera podrazumijeva koris¢enje konfiguracije terena za formiranje terasa, platoa.
Ocuvati kamene podzide i terasastu konfiguraciju terena.
Uredenje partera ostvariti kaskadnom denivelacijom terena.
Kaskade zidati u suvomedi ili osnovnu potpornu konstrukciju obloZiti kamenom.
PoZeljno je koristiti autohtoni kamen za poplocavanje i obradu potpornih zidova.
Ocuvati razvijena stabla na parceli i zasaditi nova u skladu sa planskim smjernicama za pejzazno
uredenje.
Ozelenjavanije parcele izvrsiti u skladu sa smjernicama plana sa minimum 35% povrsine parcele pod
zelenilom.
Unutar zelenila formirati poplo¢ane staze.
PoZeljna je upotreba tradicionalnih elemenata kao to su odrine, pergole, bunari, kamene klupe.

Osnovni sklop objekta
Prilikom projektovanja se preporucuje reinterpretacija odredenih tipoloskih odlika u sprezi sa savremenim
funkcionalnim, gradevinskim, instalacionim, energetskim i pejzaznim rjeSenjima.
Oblikovanje novoizgradenih objekata mora biti u skladu sa okolnim izgradenim objektima,
transponovanjem elemenata autenticne stambene arhitekture u pogledu volumena, odnosa puno-
praznoisl.
Dozvoljena je izgradnja podrumske i suterenske etaze ako ne postoje smetnje geotehnicke i
hidrotehnicke prirode.
Povrsina suterenske etaZe se obrac¢unava u skladu sa ,,Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijuma namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim
grafickim simbolima* (Sl.list.CG24/10/).
U dijelovima prostora u kojima je nasledeni nacin gradenja u tradicionalnom nizu, sa objektima
postavljenim na uli¢ni front (regulaciju) i izgradenim na obe bocne granice gradevinske parcele,
gradenje novog objekta u pogledu visine uslovljeno je usaglaSavanjem sa visinom venca susednog,
odnosno susjednih objekata.
Osnova treba da bude pravilnog pravougaonog gabarita ili da nastane multipliciranjem osnovne
forme.

Krov
Dvoslivni krov pokriven kanalicama, limom ili srodnim savremenim oblicima i materijalima koji ne
naruSavaju ambijentalnu sliku naselja.
Osnovni oblik krova je dvoslivni ili rjede cetvoroslivni sa kalkanima nagiba 15-22°.
Dozvoljena je gradnja videlica nad poduznim zidovima za ciji broj, raspored i dimenzije je obavezno
zatraZiti uslove Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture Kotor.

Materijalizacija
- Nije dozvoljena upotreba opeke.
- Obrada fasada je upotrebom kamena svijetle neutralne boje ili malterom beZ, zagasito bijele do sivo
bijele boje.
- Dozvoljene boje upotrebljene na fasadama su bez, zagasito bijela do sivo bijela boja.
- Za sve elemente sekundarne plastike na fasadama upotrebiti jednak materijal (stepenista, balustrade,
konzole, strehe, okvire otvora..).
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Otvori

Otvore nove kuée moguce je izvesti ka susjedu pod uslovom da se objekat koji se rekonstruise ne
nalazi na udaljenosti manjoj od 2.5 m od ivice susjedne parcele.

PoZeljno je upotrebiti grilje ili Skure na prozorima bijele ili zelene boje.

Otvori za prozore i vrata na drugoj i tre¢oj etazi treba da su po povrsini u skladu sa otvorima susjednih
objekata.

Ostali elementi fasada

Aneksi

- Sve elemente sekundarne plastike u spoljasnjem izgledu gradevine izraditi od istih materijala.
- Broj, dimenzije i proporcije balkona ne smiju biti nametljivi. Ograde balkona i spoljasnjih stepenista

mogu biti od savremenih materijala ili u skladu sa tradicijom, na nacin da ne naruSavaju cjelokupni
izgled objekta i ambijentalnu sliku naselja.

- Nije dozvoljena upotreba stubova i polustubova na fasadi.

- Na istoj parceli, pored glavnog objekta, mogu se javiti i pomocni prizemni objekti (garaza, ljetnja

kuhinja), a maksimalna visina vijenca pomoc¢nih objekata je 3.5m.

- GaraZni prostor, ostava ili tehnicka prostorija ne ulazi u obra¢un BRGP.

7.1.2. Uslovi zaStite za arheoloske lokalitete

Zastita arheoloskih lokaliteta koji su zastupljeni na predmetnom podrucju podrazumijeva slijedece mjere:
- Formiranje baze podataka o svim poznatim i potencijalnim arheoloSkim lokalitetima i predvidanje

mjera njihove tehnicke zastite;

- Kroz izdavanje dozvola za gradnju obavezati investitora da finasira zaStitna arheoloSka iskopavanja na

lokalitetima gdje se pretpostavlja da bi se moglo naici na arheolodke nalaze;

- Kroz izdavanje dozvola za gradnju obavezati investitora da finansira izmjenu projekta ukoliko se u toku

zapocetih radova naide na arheolo3ke nalaze.

ZaStita i prezentacija arheoloskih lokaliteta na Gurdi¢u u svrhu daljih arheolo3kih istrazivanja ovog sakralnog
kompleksa podrazumijeva:
- Uklanjanje nanosa u izvoristu potoka u kojem se nalaze ostaci crkve sv. Petra iz IX vijeka, ¢iSc¢enje

lokacije od korova i druge radove definisane konzervatorskim smjernicama.

- U cilju uredenja lokaliteta smjernice Regionalnog zavoda definidu ispitivanje moguénosti za uklanjanje

postojecih objekata samoposluge, socijalnog osiguranja i pratec¢ih stalnih i privremenih objekata u
obuhvatu arheolokog parka, koji naruSavaju lokalitet.

- Planirati uredenje podvodnog izvora Gurdic¢ , kako bi se uspostavio Sto prirodniji izgled njegovih obala.

Preporucuje se gdje god je to moguce regulaciju vodotoka sprovesti na nacin da se 3to viSe ocuvaju
prirodna svojstva i raznovrsnost oblika poprecnih i poduznih presjeka korita, uz izbor prirodnih
materijala, kao Sto su, kamen, Siblje, autohtono rastinje i sl. Izbjegavati klasi¢ne principe regulacije
vodotoka u smislu znatnog ispravljanja trase i pretvaranja prirodnih poprecnih presjeka u
geometrijske, te oblaganja korita betonom i sl. Od vjeStackih materijala preporucuje se upotreba onih
koji se prilagodavaju prirodnom profilu korita, kao Sto je geotekstil i prefabrikovani betonski elementi
sa otvorima za trave. Preporucuje se ocuvanje i projektovanje vodopada,kaskada, brzaka i drugih
slicnih vidova precisé¢avanja vode i obogacivanja kiseonikom.

- Dozvoljeno je postavljanje zaStitne konstrukcije i pratecih sadrZaja u funkciji ocuvanja arheoloskih

vrijednosti lokaliteta i njegove prezentacije, odnosno valorizacije prema konzervatorskim uslovima, o
¢emu ce definitivno odluciti nadlezne institucije nakon obavezne izrade projekta zastite i prezentacije i
studije zastite od strane Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture.

- U sklopu lokaliteta u skladu sa smjernicama zavoda planirana je izgradnja lifta do tvrdave sv.lvan.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

7.2. SMIERNICE | MJERE PLANSKE ZASTITE PRIRODNE SREDINE

7.2.1. Zastita zemljista
Degradacija zemljiSta moZe biti posljedica prirodnih i antropogenih ¢inilaca. Uzroci antropogene
degradacije zemljista ovoga podrucja su: bioloski, hemijski i mehanicki uticaju.
Hemijska degradacija nastaje usljed hemijskih zagadivaca, koji dospijevaju u zemlju kao rezultat
zagadivanja vazduha i acidifikacije, komunalnih otpadnih voda, kao i neadekvatno odlaganje ¢vrstog otpada.
Degradacija i zagadivanje zemljiSta najviSe je izrazena kod gradevinskog zemljiSta, kao i pri taloZenju
aerosedimenata i deponovanja otpadaka.
Zastita gradevinskog i ostalog neplodnog zemljiSta ¢e se postici sprovodenjem sljede¢ih mjera:
- Zakonskim regulisanjem i zaustavljanjem procesa bezpravne gradnje objekata i time zauzimanja
zemljista;
- Regulisanjem septickih jama graditeljskim zahvatima smanji¢e se opasnost od potencijalnih zagadivaca
tlai podzemnih voda,
- Regulisanjem otpadnih voda svih zagadivaca u cilju sprecavanja promjene hemizma tla i prodiranja
zagadivaca u podzemilje;
- Rekonstrukcijom saobracajne mreZe i regulacijom saobracaja smanjice se aerozagadenje, kao i
talozenje ¢vrstih materija iz vazduha na tlo.
- Sprediti nelegalno odlaganje ¢vrstog otpada.

7.2.2. Uklanjanje ¢vrstog otpada

Posto je pravilno upravljanje ¢vrstim otpadom jedan od vrlo bitnih preduslova za upravljanje kvalitetom
zemlje jednog urbanog podrucja, potrebno je i posvetiti posebnu paZnju ovoj problematici.

Evakuacija ¢vrstih otpadnih materija sa prostora obuhvata Izmjena i dopuna GUP-a Kotor za podrucje
Skaljara treba se ostvariti prema planu lokalne komunalne organizacije, a u skladu sa Strategijom Master plana
upravljanja ¢vrstim otpadom za RCG, prostornim planom RCG, kao i u skladu sa vaZzec¢im zakonskim propisima.
Neophodno je preduzeti potrebne mjere u smislu nabavke i postavljanja potrebnog broja predvidenih kontejnera
zapremine 1,1m3 za prikupljanje ¢vrstog otpada, kao i odgovarajucih posuda za prikupljanje ¢évrstog otpada koji se
moZe reciklirati. Izvrsiti sanaciju postoje¢ih neadekvatnih deponija, kao i sprecavanja nastajanja novih.

RijeSenje problema sakupljanja, transporta i deponovanja cvrstog otpada razmatrano je u okviru
integralnog rijeSavanja problema ¢vrstog otpada na nivou Republike Crne Gore, a Sto je definisano StrateSkim
master planom za upravljanje otpadom na republickom nivou (GOPA, 2004).

Nacrtom prostornog plana Crne Gore predvideno je 11 mreZa deponija za selektivno sakupljanje i tretman
otpada, medu kojima je i meduopstinska deponija za OpStine Kotor, Tivat i Budvu, opstinska deponija medicinskog
otpada i opstinsko deponovanje mulja iz industrijskih otpadnih voda u Kotoru.

U procesu svih neophodnih radnji koje se odnose bilo na prikupljanje, uklanjanje, skladiStenje, deponovanje i
uopste podizanja sistema upravljanja otpadom, neophodno se pridrzavati osnhovnih mjera koje su predvidene
Zakonomo upravljanju otpadom (Sl.list RCG, br. 80/05).

7.2.3. Zastita vazduha

Kontrola kvaliteta vazduha se wvrSi mjerenjem nivoa zagadenosti vazduha osnovnim i specifichim
zagadujué¢im materijama, porijeklom iz stacionarnih izvora (loZiSta) i pokretnih izvora (sredstava prevoza) i
uporedivanjem izmjerenih vrijednosti sa dozvoljenim koncentracijama Stetnih materija u vazduhu.

Monitoring kvaliteta vazduha se vrsi i treba ga i dalje sprovoditi sezonski 24-¢asovhim uzorcima, na
osnhovu kojeg se dobija:

- ocjena globalnog stanja zagadenosti vazduha mjerenjem koncentracije SO,, dima, ¢adi i taloZnih
materija;

- ocjena zagadivanja od motornih vozila mjerenjem NO, CO, ugljovodonika, formaldehida i olova;
utvrdivanje uticaja specificnih industrija mjerenjem sadrZaja fluorida, amonijaka, fenola,
vodoniksulfida, ugljendisulfida, hlora, azotnih oksida, lebdecih cestica;

- utvrdivanje rizika od potencijalno kancerogenih materija mjerenjem sadrzaja policiklicnih aromati¢nih
ugljovodonika i teskih metala (Cd, Pb, Cu, Fe, Cr, Mn, Zn, Al u vazduhu)

- utvrdivanje prenosa zagadenja, prognoza zagadivanja i uspostavljanja modela prenosa zagadenja.

Samim tim, dobijanjem i pracenjem navedenih rezultata moci ¢e se predpostaviti i uticaj svih ovih
zagadujucih materija na zagadenje priobalnog podrucja.

U cilju zastite vazduha neophodno je sprovesti sledeée mjere:
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§ Kao gorivo za zagrijavanje koristiti kombinaciju prirodnog gasa, mazuta, sa specificiranim sadrZajem
sumpora i geotermalnu energiju (kao novi obnovljivi izvor energije), koja u odnosu na konvencionalna
fosilna goriva ne zagaduje atmosferu emisionim gasovima.

8 Rekonstrukciju saobracajne mreze, kao i iznalazenje i realizaciju arhitektonskih, gradevinskih i
hortikulturnih rjeSenja izmedu saobracdajnica, stambenih i radnih zona i objekata.

8 Vrsiti kontrolu vozila na tehnickom pregledu, saglasno propisima o bezbijednosti saobracaja u odnosu
na dozvoljene kolic¢ine izduvnih gasova;

8§ U cilju bolje kontrole kvaliteta vazduha (imisija), neophodno je napraviti katastar zagadivaca, podrucja
koji treba dinamicki obnavljati;

8 Povremeno mjeriti karakteristicne zagadujuée materije iz saobracaja;

8 Predvidjeti maksimalno ozeljenjavanje slobodnih povrsina kako javno tako i oko okuénica individualnih
stambenih objekata;

§ Za zaStitu od individualnih gasova, praSine i buke iz saobracaja prilikom projektovanja i izvodenja
saobracajnica predvidjeti zaStitne drvorede i druge vidove ¢vrstih barijera (zastita od buke);

8 Ne smije se dozvoliti da se tretman ¢vrstog otpada obavlja spaljivanjem, pri ¢emu ¢e doci do emisije
Stetnih gasova koji nastaju sagorijevanjem tog otpada;

§ Obezbijedenje komunalne higijene.

Detaljna analiza toplifikacijonog sistema i njegove organizacije moZe se sagledati iz posebnog dijela koji se bavio
ovom problematikom, koji je obuhvatio sve prirodne zahtjeve i koji se nalazi u ovom Urbanistiékom planu.
Prisustvo polutanata na prostoru lzmjena i dopuna GUP-a Kotor za podrucje Skaljara poti¢e uglavnhom od same
dispozicije zagadujucih elemenata, nekolic¢ine individualnih loZista i izduvnih gasova automobila sa saobracajnica.

Na osnovu geografskog polozaja, meteoroloskih uslova i drugih bitnih ograniéenja, ovo podrugje nije znacajno
optereceno kolicinom polutanata, koja bi smanjila komoditet stanovanja, Zivljenja i uopste kvalitet Zivotne
sredine, te u tom smislu svi stacionarni objekti, koji emituju zagadujuée polutante u vazduh, moraju svesti
koncentracije svojih emisija, na granice zadovoljavanja imisijonih vrijednosti kvaliteta vazduha.

7.2.4. Zastita voda

Voda je jedna od osnovnih prirodnih elemenata bez koje je nemoguce zamisliti Zivot na zemlji. U¢estvuje u
procesu kruzenja materije u prirodi, bioloski je aktivna odnosno, dobar je rastvaraé, ima veliku sposobnost
apsorpcije kako hemijskih supstanci tako i razlicitin praskastih neorganskih materija.

Upravo na osnovu ovih fizickih osobina moZe se donjeti i zakljucak da je takvu materiju, kao Sto je voda
tesko i zastititi.

Na podrucju Opstine Kotor preduzele su se odredene mjere u pogledu zastite voda i to bi bio onaj minimum, koji bi
se trebao ispuniti da bi se ispunili zahtjevi zastite Zivotne sredine, propisani kako zakonskim regulativama tako i
svjetskim standardima i propisima.

Jedna sredina poput ove zahtijeva objedinjavanje sistema za vodosnabdijevanje i uvodenje separacionog
komunalnog sistema, &ija su rjedenja i data ovim lzmjenama i dopunama GUP-a Kotor za podrugje Skaljara.

Pod separacijonim sistemom se podrazumjeva odvajanje otpadnih od oborinskih voda, koje podrazumijeva i
pracenje njihovog sastava.

Odvodenje otpadnih voda treba da bude pokriveno kanalizacijonom mreZzom odnosno, centralnim gradskim
kanalizacijonim sistemom, koji ukljucuje sisteme i uredaje za prec¢iséavanje.

Odvodenje oborinskih voda obavljac¢e se preko odgovarajucih kanala, koji ¢e biti sastavni dio kanalizacijone mreze,
a koji moraju obezbijediti najkraci put odvodenja oborinskih voda od planiranih objekata.

Posebnu paZnju treba posvetiti zastiti morskog dobra, a oshovni vid zatite na nivou ovog plana ogleda se
u uredenju, zastiti prostora u zoni morskog dobra, sprecavanju nedozvoljenog odlaganja otpada, zastita od
zagadenja prouzrokovanog antropogenim uticajem, smanjenja izvora zagadenja mora i obalnog podrucja itd.

Obavezno je izvrsiti uklanjanje nanosa u izvoriStu potoka Gurdic¢ i uspostaviti Sto izvorniji izgled njegovih
obala sve prema detaljnim uslovima koje je prije izrade projektne dokumentacije neophodno pribaviti od
Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture Kotor.
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7.2.5. Mjere pejzaznog uredenja

Aktivnosti na pejzaznom uredenju Skaljara moraju biti u funkciji pobolj3anja i unapredenja ve¢ utvrdenog
kvaliteta postojeceqg pejzaznog kapaciteta, uz uvodenje novih parkovskih zona u urbanom tkivu.

NajstroZe je zabranjeno pretvaranje uredenog urbanog zelenila (parkova i skverova) u gradsko gradevinsko
zemljiste. Prije izrade investiciono-tehnicke dokumentacije za podrucje gradskog gradevinskog zemljiSta, i za
uredenje gradskih zelenih povrsina obavezno je izraditi detaljnu pejzaznu taksaciju koja ¢ini sastavni dio projekta i
predstavlja osnovu za uklanjanje ili izrade plana ocuvanja biljnog fonda.

Zastitne Sume grabica i kostrike, ¢ine vangradsko zelenilo, za koje uslove za koris¢enje i zaStitu odreduju
nadlezni organi i organizacije iz oblasti eksploatacije i zastite Suma. ZaStitne Sume obuhvataju i prostore pod
biljnim pokrivaéem niskog stepena kvaliteta, makijom i garigom. GUP-om Skaljara predvideno je ocuvanje i
unapredenje postojecih biljnih zajednica zastitnih Suma, kao i novi zasadi istih vrsta, koje oslikavaju autenticni
pejzaz zaliva. Prosirenje stambenog tkiva u zone zastitnih Suma izvrSeno je u zonama vec ugrozenim izgradnjom, na
kojima je biljni fond degradiran, u cilju zaokruZivanja stambenih cjelina. Svaka izgradnja u stambenoj zoni iznad
naselja definisanoj planom u kontaktu sa zaStitnim Sumama ograni¢ena je na objekte niskih gustina stanovanja.

Radi o¢uvanja povoljnih mikroklimatskih i pejzaznih odlika zastitnih Suma neophodne su pejzazne intervencije
zavisno od stepena devastacije, znacaja i ugroZenosti pojednih lokaliteta i grupacija biljnih zajednica. Novi zasadi
moraju biti od vrsta manje podloznih Sumskim poZzarima. Na podrucjima kamenjara treba vrsiti rekultivaciju i vrSiti
sistematsku introdukciju biljnih elemenata. Kao podlogu za navedene aktivhosti potrebno je izvrsiti detaljnu
pejzaznu taksaciju i valorizaciju prostora u sklopu projekata i aktivnosti na poSumljavanju.

Maslinjaci spadaju u posebnu kategoriju, buduéi da je njihovo sjecenje i unidtavanje najstroZe zabranjeno.

Urbano zelenilo

Gradske Sume hrasta medunca zahtjevaju sprovodenje Sumsko-uzgojnih metoda u pospjeSivanju procesa
prirodne sukcesije. Ove Sume su od znacaja za kulturni pejzaZz Skaljara, u smislu zadrZavanja ambijenta sinteze
prirodnog i izgradenog okruzenja.

Parkovske povrsine, odnosno javne povrsine urbanog zelenila moraju se hortikulturno, pejzazno i urbanisticki
urediti. Za njih je obavezna izrada idejnih projekata. Urbani mobilijar parkova i skverova mora biti uklopljen u
okruZenje. Prijedlog sadnog materijala za javne parkovske povrsine i skverove sastoji se od autohtonih vrsta i
stranih vrsta, koje su dugi niz godina rasprostranjene na podrucju zaliva i koje su svojim prisustvom upotpunile i
unaprijedile kulturni pejzaz Skaljara.

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, koristeci florne elemente autohtone vegetacije.

Vrste koje treba da posluZe kao dopuna bioloSke osnove i za pojacanje ucinka vegetacijskog potencijla su sljedece:
Ukrasno drveée

- Eucaliptus cinereo - Eukaliptus

- Olea europea - Maslina

- Quercus ilex - Cesmina

- Pinus halepensis - Alepski bor

- Pinus pinea - Bor pinjol

- Ficus carica - Smokva

- Fraxinus ornus - Crni jasen

- Pirus amygdaliformis - Badem

- Magnolia grandiflora - Magnolija

- Morus alba - Bijeli dud

- Citrus aurantium - Narandza

- C. nobilis - Mandarina

- Aesculus carnea - Crveni kesten
- Sorbus domestica - Oskorusa

- Eucaliptus rostrata - Crveni eukaliptus
- E. viminalis - Eukaliptus

- Elaeagnus sp. - Dafina
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Ukrasno grmlje

Pittosporum tobira - Pitospor
- Tamarix sp. - Tamaris
- Viburnum tinus - Lemprika
- Laurus nobilis - Lovor
- Rosa sp. - Ruze
- Rosmarinus officinalis - Ruzmarin
- Hibiscus syriacus - Hibiskus
- Juniperus oxycedrus - Crvena kleka
- Nerium oleander - Oleander
- Accacia sp. - Akacije (mimoze)
Ljekovito bilje
- Lavanda officinalis - Lavanda
- Salvia officinalis - Zalfija
- Pelargonium sp. - Smrdljevak
- Aster sp. - Zvezdice
- Armeria maritima - Babina svila

Drvorede duZ saobracajnica treba rjeSavati linearno ili sa potrebnim prostornim akcentima koji bi prekidali
monotone nizove. Ovo se sprovodi na razne nacine, promjenom sadnog materijala, kombinovanjem masiva
razlicitin habitusa ili formiranjem prodora ¢ime se otvara vizura prema okolini. Treba naglasiti da ,linearno
zelenilo” ne podrazumijeva klasican niz drvoreda, ve¢ niz manjih i raznovrsnijin grupacija zelenila ¢ime se
obezbjeduje ritmika u prostoru, likovno bogatstvo prostora i njegovih boja kao i naizmjeni¢na zasjena mjesta duz
pravca kretanja.

Treba primijeniti sve kategorije zelenila (visoko, srednje i nisko). Prilikom izbora vrsta sadnog materijala treba
odabrati one vrste koje su prvenstveno otporne na posolicu, prasinu, insolaciju, dominirajuci vjetar kao i vrste koje
zahtijevaju najmanja ulaganja oko odrZavanja, ¢ime bi bile ekonomski opravdane. Pored ovih karakteristika
odabrane vrste moraju da imaju pravilno formiran habitus, deblo visoko 2,5 do 3m. Ovakve sadnice starosti 10 do
15 godina saditi na razmaku od 7 do 9m u jame dimenzije 80x70cm. Obavezno treba koristiti sva postojeca stabla
koja su u dobrom stanju. Relativho dobri rezultati se postiZzu sadnjom zelenila bliZe izvoru buke.

Urbanu zonu mjeSovitog pejzaZa, ¢ine dvoriSta stambenih, poslovnih i javnih objekata ciji vrtovi ¢ine najuredenije
zelene prostore unutar naselja. Unutar ovih cjelina poZeljno je unaprijediti i saditi mediteranske vrste, agrume,
palme i sl. Parternom uredenju mora se takode posvetiti posebna paZnja. Bespravno izgradene anekse i pomocéne
objekte ukloniti. Park porodicne vile Brozicevi¢ u Njego3evoj ulici ima izuzetan znacaj za ovo podrucje. Elementi
parkovskog motiva i sadrZaja, kao i bogatstvo biljnih elemenata daju mu znacenje vrta — arboretuma. U obilju
atraktivnih parkovskih vrsta kao 5to su velikocvjetna zimzelena magnolija, palme, agrumi, lovor, pitosporum, pinije,
posebno se isticu egzoticne vrste iz porodice bambusove trske (Bambusa sp.), kamforovca (Cinamomum
camphora) i dZzinovske sekvoje (Sequoia sempervirens).

Zelenilo bolni¢kog kompleksa je nabogatija javna zelena povrsina u Skaljarima. Park gradske bolnice predstavlja
pravu oazu alepskog bora (Pinus halepensis), cempresa (Cumpressus sp.), platana (Platanus acerifolia) i divljin
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).

Neophodno je ocuvati i unaprijediti postojeci bogati biljni fond. PoZeljno je unijeti vrste sa snaznim
fitocidnim i baktericidnim svojstvima, kao $to su eukaliptus, lovorika, ¢esmina, alepski i primorski bor, ginko,
primorski éempresii sl.

Zelene povrsine groblja i vjerskih objekata potrebno je urediti i unaprijediti u skladu sa tradicijom naselja sa
stablima ¢empresa i hortikulturnim i parternim uredenjem koje oslikava funkciju i reprezentativnost kompleksa.
Posebna kategorija uredenih zelenih povrsina je povrsina uz crkvu Gospu od snijega, kao i povrsina groblja. Osnovu
zelenila na groblju ¢ine aleje piramidalnih ¢empresa, alepskih borova i pinije, koje dopunjavaju vegetacija lovora,
oleandra i pitospora. Groblja moraju biti ogradena.

Arheoloski park kod kapije Gurdi¢a urediti prema uslovima institucija zaStite spomenika. Hortikulturno
uredenje parka mora biti reprezentativnim vrstama koje ne razvijaju jako korjenje, kako ne bi ugrozile arheolodke
ostatke.
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7.3. MJERE KONTROLE | SMANjEN]A SEIZMICKOG RIZIKA

Mijere za kontrolu i smanjenje seizmickog rizika, koje su predvidene zakonima i drugim propisima, imaju se
dosljedno i potpuno sprovoditi kroz sve prostorne i urbanisticke planove, programe i projekte koji se pripremaju i
donose na kotorskom podrucju. Mjere treba da su usmjerene na znatno smanjenje seizmickog rizika, prvenstveno
kroz odgovarajuci prostorni odnosno naseljski razmjeStaj stanovnistva, aktivnosti i tehnicke infrastrukture. Ovo je
narocito vazno kako u postojecim, tako i u ocekivanim okolnostima, jer se racuna sa razvojnim trendovima i
intenzivnom izgradnjom, $to ¢e dovesti do povec¢anog seizmickog rizika, odnosno hazarda.

Da bi se seizmicki rizik, odnosno hazard sveo na podnosljive nivoe, u prostornom i naseljskom usmjeravanju
investicija nuzno je primijeniti slijedece principe:

- UopSte uzev, privredne investicije treba usmjeravati u (mikro)seizmicki bezbjednije zone, osim u
slucajevima, ako se ubjedljivo moZe pokazati da bi to izazvalo prohibitivno visoke troskove, odnosno da
su trodkovi postizanja istog nivoa bezbjednosti, primjenom odgovarajucih tehnickih mjera u zonama
gdje je ocekivani hazard veci, nizi od ocekivanih gubitaka do kojih bi doSlo prostornom alokacijom
investicija u bezbjednijim, ali ekonomski nepovoljnijim zonama. U ocjeni troSkova i dobiti, moraju se
uzeti u obzir kako svi direktni tako i glavni indirektni (indukovani) efekti.

- U prostornom razmjeStanju drudtvenih djelatnosti (javnih servisa) treba nastojati na Sto
uravnoteZenijoj, policentrichoj mreZi, ¢ime se smanjuje vjerovatnoca da mogucni katastrofalni
zemljotresi izazovu istoc¢asnu paralizu velikog dijela osnovnih kapaciteta i/ili ih u¢ine nepristupacnim.

- U onim podrug¢jima gdje bi moguéan zemoljotres izazvao znatnija oSteé¢enja objekata i kapaciteta,
kao i druge gubitke veceg obima (od pratecih poZara, poplava, izlivanja otrovnih supstanci i
zagadivanja vazduha, vode i zemljiSta), objekte i kapacitete nuZno je locirati na najbezbjednijim
mjestima, obavezno na osnovu odgovarajucih karata mikroseizmicke mikrorejonizacije i karata
podobnosti tla.

- U planiranju, programiranju i projektovanju tehnicke infrastrukture (tj., puteva, vodovoda, energetske
infrastrukture itd.), neophodno je predvidjeti i realizovati dvostruke ili kruzne veze, kako bi se u slucaju
zemljotresa i drugih katastrofa omogucilo odgovaraju¢e odrZavanje glavnih saobracajnih odnosno
snabdjevackih pravaca, a narocito onih koji povezuju glavne lokacije u prostornoj (naseljskoj) strukturi.
Komunikacijske veze preko prirodnih i stvorenih barijera (rijeka, puteva itd.) ne smiju biti ogranicene
samo na jedan prelaz, vec ih treba, najmanje, udvostruciti. U tome, cjelokupan sistem treba planirati,
projektovati i realizovati tako da se izbjegne stvaranje uskih grla, ili da se njihov broj svede na
podnosljiv i upravljiv minimum. VaZnije gradske saobracajnice treba da budu najmanje pet metara Sire
od zbira visina zgrada sa obje strane saobracajnice. Treba nastojati da u stambenim zonama bude Sto
manji broj slijepih ulica.

- Posebno, regulacionim planovima nuzno je obezbijediti slijedece: 1) Dovoljno otvorenih prostora
izmedu zgrada i oko njih, za izolaciju (u slu¢aju poZara) i evakuacijske svrhe, kao i za zastitu zgrade od
rudenja susjednih gradevina. 2) lzgradenost parcele ne smije da premasi 50%, a moZe se prekoraciti
samo u slucajevima kada je zelena (otvorena) povrsina u neposrednom dodiru sa parcelom datog
objekta. 3) Sirina prolaza izmedu zgrada treba da bude tolika da omoguci nesmetanu evakuaciju, bez
nereda. 4) Rastojanje izmedu susjednih zgrada za stanovanje treba da bude najmanje 1,5 visine vise
zgrade (duZ uzduZnih fasadnih zidova), odnosho hajmanje jedna visina vise zgrade (duZ krajnjih boc¢nih
zidova).

- U pogledu javnih, poslovnih i stambenih zgrada, imaju se primjenjivati slijedeca pravila: 1) Sve javne,
poslovne i stambene zgrade treba da imaju direktne izlaze koji vode ka otvorenim povrsinama. 2) U
slu¢aju katastrofe i drugih vanrednih situacija, otvorene povrsine koriste se kao izolacioni pojas
odnosno barijera za zaustavljanje lanca katastrofalnih dogadaja, pristupne saobracajnice, evakuacione
zone za stanovniStvo i podrucja za najnuzniji smjeStaj (npr., kao prostor za lociranje privremenih
objekata). 3) Kao pravilo, otvorene povrsine treba da zauzimaju one zone koje su najmanije podobne za
izgradnju, ali se, pri tom, moraju nalaziti u neposrednom kontaktu sa urbanim zonama cijoj zastiti sluze
u gornjem smislu.

- Kod projektovanja i izgradnje novih i/ili rekonstrukcije postojeéih objekata, neophodno je
primenjivati slijedece: 1) Nuzno je strogo i dosljedno se pridrzavati svih odgovarajucih pravilnika
kojima se reguliSe projektovanje i izgradnja u skladu sa seizmickim zahtjevima (o tehni¢kim
normativima za objekte visokogradnje, o rekonstrukciji i revitalizaciji objekata oStecenih zemljotresom
itd.). 2) Neophodna je redovna i dosljedna kontrola primjene propisa o izgradniji i rekonstrukciji. 3) Na
osnovu prethodne rigorozne ocjene osjetljivosti postojecih objekata na seizmicki rizik i hazard, u
prvom redu treba ojacati objekte sa visokom osjetljivos¢u (npr., 3kole, bolnice, decje ustanove i dr.). 4)
Treba ojacati i druge objekte, a narocito one koji su vrijedni sa stanoviSta zahtjeva kulturne bastine i
koji ne zadovoljavaju zahtijevane seizmicke standarde izgradnje u datoj (odredenoj) zoni.
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- Kod projektovanja i izgradnje novih objekata, neophodno je koristiti konstruktivne sisteme koji su
manje povrjedljivi, kao i primjenu materijala koji omogucavaju lake konstrukcije (¢elik, lamelirano drvo
itd.), sve na osnovu prethodno izvedenih studija povrjedljivosti.

- U pogledu organizacione i institucionalne pripremljenosti i podrSke za postizanje odgovarajuce
pripremljenosti za slucaj katastrofa, koje omogucavaju $to brze uspostavljanje normalnih uslova nakon
katastrofe, prioritet ima obezbjedivanje slijedec¢eg: 1) Uspostavljanje administrativne pomodi (sa
odgovarajué¢im upravljackim i komandnim postupcima). 2) Pomo¢ drzavnih organa (ukljucivsi i organe
vojske i odbrane). 3) Koordinacija stvaranja i kori¢enja pomodi koju daju dobrovoljne organizacije. 4)
AngaZovanje odgovaraju¢ih tehnickih i drugih profesionalnih sluzbi (seizmologa, gradevinskih
inZenjera, planera, arhitekata, tehnicara itd.), te i dobrovoljnog osoblja, kao i obezbjedenje uslova za
odrZavanje struc¢nosti kadra. 5) Obezbjedivanje drustvene pomoci zdravstvenim sluzbama i sluzbama
socijalnog staranja. 6) Obezbjedivanje opreme i drugih sredstava kojima se ublaZuju posljedice

odrzavanje Sirokih i trajnih aktivnosti javnog informisanja i obrazovanja o svim vaznim aspektima
zemljotresa.

Prethodno navedeni principi i pravila primjenjuju se kroz odgovarajuc¢e planove pripremljenosti za slucaj
vanrednih okolnosti. Na osnovu odgovarajucih nacionalnih/drzavnin dokumenata, za sva urbana naselja, a
prioritetno za ona sa velikim turistickim prometom, donose se planovi pripremljenosti za slucaj vanrednih
okolnosti, koje treba pripremiti tako da u svakom trenutku mogu postati operativni.

Planovi pripremljenosti moraju sadrzZati:
- Odredbe i mjere koje vaZze pre katastrofe.
- Odredbe o operacijama spaSavanja i otklanjanja posljedica katastrofa.
- Program mjera sanacije i obnove.

Na osnovu ogovarajué¢ih odredbi PPO Kotora i GUP Kotora, regulacionim (detaljnim) urbanistickim planovima, kao i
drugim odgovaraju¢im planovima, programima i projektima, definiSu se elementi za izradu planova
pripremljenosti za slu¢aj vanrednih okolnosti, a narocito:

- Lista, povrsine i opis karakteristika narocito nestabilninh zemljista, naime, onih za koja postoji
vjerovatnoca da bi u slucaju katastrofe mogla zaprijeciti odnosno prekinuti komunikacije.

- Lista osjetljivih objekata odnosno kapaciteta, kao Sto su elektrane, bolnice, Skole, vatrogasne stanice,
postrojenja za filtriranje vode i tretman otpadnih voda, deponije otpada itd.

- Opis i funkcionisanje saobracajnih sistema, a u tome posebno Sirine i pravce glavnih i sekundarnih
pravaca/puteva (za evakuaciju, prolaze za spasilacke ekipe, linije za snabdijevanje itd.).

- Lista i opis javnih mjesta koja su podesna za sklanjanje stanovnistva u sluéaju katastrofe, kao i onih
koja ce sluziti za javne servise (ukljucivsi zdravstvo itd.).

- Opis i funkcionisanje mreza komunalne infrastrukture u uslovima zemljotresa (vodovoda, kanalizacije,
elektro-vodova, telekomunikacija itd.).

- Lista turistickih i drugih javnih objekata koji zadovoljavaju najviSe kriterijume i standarde koji vaZe za
izgradnju u seizmickim podrucjima.

- Nacin, izvore i sve druge modalitete koji se odnose na obavezno i drugo osiguranje od Steta od
zemljotresa, za sve gradevine i infrastrukturu u podruéjima koja su izloZzena visokom riziku odnosno
hazardu.

7.4. ZASTITA PROSTORA U CJELINI U SLUCAJU ELEMENTARNIH NEPOGODA

Podrucje opstine Kotor sa svojim stanovniStvom, materijalnim i drugim dobrima, prirodnim i stvorenim, postojec¢im
i za buduénost planiranim fizickim strukturama, izlozeno je opasnosti od zemljotresa, poplava, atmosferskih
nepogoda (olujnih vjetrova), suda, odronjavanja i klizanja zemljiSta, poZara, eksplozija, saobracajnih nezgoda,
epidemija zaraznih bolesti, pojava Stetocina i sl. Ovakve pojave vecih razmjera (prema Zakonu o zastiti od
elementarnih nepogoda), mogu da ugroze zdravlje i Zivote ljudi, ili da prouzrokuju Stetu veceg obima.

U savremenim uslovima, prostor kao fizicki fenomen i njegova uredenost, predstavljaju posebno znacajan element
sa stanovista obezbjedenja optimalnih mjera zaStite, kao i za funkcionisanje organizovanih struktura
zaStite.Kompleksna problematika zatite od elementarnih nepogoda i nesreca vecih razmjera ukazala je na potrebu
odgovarajuceg koris¢enja i organizacije prostora i data je kroz planiranu hamjenu povrsina.
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Analizom prirodnih, geografskih i drugih karakteristika, stepena dostignute urbanizacije, ekonomske razvijenosti,
poloZaja u odnosu na saobracajnice i vazne objekte, odreden je stepen ugroZenosti i povrjedljivosti podrucja
opstine Kotor i povrjedljivosti u odnosu na Siru teritoriju, kao i planirani oblici zaStite i nacin njihovog sprovodenja.
Podrucje opstine Kotor, kao jedinstvena cjelina mora da postigne odredeni stepen autonomnosti i nezavisnosti u
odnosu na Sire podrucje u pogledu elementarnih potreba stanovniStva i proizvodnje. To podrazumijeva postizanje
ravhomjernosti razvoja i ravnomijernosti razmjestaja stanovnistva i naselja, odnosno objekata neophodnih za Zivot i
rad u vanrednim uslovima. Objekti od neposrednog znacaja su infrastrukturna mreZa, objekti za snabdijevanje
vodom i energijom i informacioni sistemi (pitanje lokalne radio stanice u Kotoru).

Za postizanje vece autonomnosti podrucja (narocito u uslovima njegove izolacije zbog eventualnog prekida veza sa
Sirom teritorijom) prevashodni znacaj treba dati mreZi saobracajnica i moguc¢nosti odvijanja integralnog
saobracaja.

Zastita prostorno-fizickih struktura, kao Sto su objekti od istorijskog i kulturnog znacaja, mora se obezbijediti
blagovremenom pripremom i zaStitom investiciono-tehnicke i druge dokumentacije na osnovu koje bi se mogle
izvesti rekonstrukcije i restauracije porusenih ili oStec¢enih objekata.

Pravilnim planiranjem i usmjeravanjem razvoja zelenila, uvlacenjem zelenih pojaseva povezanih koridorima sa
centralnim zonama i sa zonama Sumskog zelenila, $to ¢ini visokovrijednu komponentu prostora, dobijaju se
saobracajnice u vanrednim uslovima, za evakuaciju i kretanje operativnih jedinica. Pored ovoga, zeleni koridori sa
niskim zelenilom znacajan su element preventivne protivpoZarne brane. Oni su istovremeno i zastitne zone za
sprjecavanje odredenih vazdudnih strujanja. Ovdje treba obratiti paZnju na pravilan raspored hidrantske mreze
(protivpozarni hidranti).

Pored opstih zahtjeva vodosnabdijevanja (izgradnja, uredenje i odrZavanje objekata i zahvat, obrada, skladiStenje,
raspodjela i transport vode do potro3aca) za slucaj vecih nesrec¢a koje mogu da dovedu do nestaSice vode, treba
predvidjeti raspored neophodnih koli¢ina vode i vozni park autocisterni, $to bi obezbijedilo autonomnost podrucja
u smislu vodosnabdijevanja, a pored toga nuzno je i rjeSavanje problema otpadnih voda. Visok stepen
povrjedljivosti ovih objekata ugroZava sredinu u kojoj covjek Zivi. Neophodno je sprijeciti dalje zagadenje vodnih
masa i obezbijediti mogu¢nost dekomponovanja kanalizacionog podsistema na vise manjih cjelina sa posebnim
izlivima kao i moguc¢nost dekontaminacije otpadnih voda putem odleZavanja u ve¢im rezervoarima.

7.5. MJERE ZASTITE OD ZNACAJA ZA ODBRANU ZEMLJE

Strateski cilj drZave je izgradnja stabilnog, funkcionalnog i pouzdanog bezbjedonosnog sistema koji omogucava
prevenciju, upravljanje i mirno rjeSavanje svih eventualnih kriza i nesporazuma, bez obzira na njihov nivo i
karakter, a u skladu sa medunarodnim demokratskim standardima i pravilima.’
Primarne prijetnje bezbjednosti vise nisu teritorijalnog karaktera, ve¢ su okrenute protiv demokratskih sistetema i
funkcionisanja drzave. Kako je vecina rizika po svojoj prirodi transnacionalna, oni se vise ne mogu tretirati
nezavisno. Ukupna bezbjednost, prvenstveno, zavisi od kapaciteta najbitinijih faktora globalne i evroatlantske
bezbjednosti (UN, EU, OEBS, NATO) i nacionalnih bezbjedonosnih sistema koji treba da se usklade i reaguju na
savremene izazove, rizike i prijetnje.
Izazovi, prijetnje i rizici po nacionalnu bezbjednost Crne Gore mogu biti: konvencionalni (oruZani) sukobi i
nekonvencionalni (terorizam, organizovani kriminal i korupcija, prirodne, ekolodke, tehnicke i tehnoloske
katastrofe i dr.). Konvencionalne vojne prijetnje po nacionalnu bezbjednost znatno su smanjene zbog procesa
razoruZanja u regionu, uspostavljenin mehanizama demokratske kontrole oruZanih snaga, jacanje regionalnog
povjerenja i teznje zemalja u regionu ka evropskim i evroatlantskim integracijama.
Na unutradnjem planu, sveobuhvatna i fleksibilna bezbjedonosna saradnja sastoji se iz dodjeljivanja specificnih
zadataka i odgovaraju¢ih resursa razlicitim subjektima koji doprinose bezbjednosti na razli¢itim nivoima, uz
medusobno koordinisanu saradnju u njihovom rasporedivanju. Sveobuhvatna saradnja zahtijeva aktiviranje i
saradnju razli¢itih organa na razli¢itim nivoima (drzavnih, opstinskih i drugih). Fleksibilnom saradnjom obezbjeduje
se primjena najpovoljnijih kombinacija mjera i resursa na osnovu stvarnih potreba.
Unutrasnja bezbjednost8 predstavlja podsistem nacionalne bezbjednosti namijenjen integrisanom komandovanju,
zastiti, spasavanju i pruZanju pomodi, primarno, u slu¢aju elementarnih katastrofa i vanrednog stanja. Unutradnja
bezbjednost se sprovodi na nivou lokalne samouprave, a definiSe i koordiniSe na nivou drZave. Podrazumijevajuci
zaStitu i spaSavanje stanovniStva i njegovog Zivotnog okruZenja u slucaju katastrofa i specijalnog i vanrednog
stanja, unutrasnja bezbjednost obuhvata:

- Pripremu i jacanje kljucne infrastrukture za potrebe odbrane i zastite;

" Na osnovu LStrategije nacionalne bezbjednosti Crne Gore* (jun 2006).

® Ovaj termin se odnosi na koncept homeland security, $to predstavlja novi i sveobuhvatni koncept koji se posljedniih
godina primjenjuje u sistemima nacionalne bezbjednosti.
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- Obezbjedenje instrumenata javnog osmatranja, upozorenja i uzbunjivanja;

- Koordinaciju u rasporedivanju i kori¢enju materijalnih i ljudskih resursa;

- Organizaciju saradnje i pruzanje asistencije u upravljanju mobilisanim resursima;
- Pomoc¢ u sprijecavanju, ograni¢avanju i upravljanju posljedicama Steta;

- Organizaciju i sprovodenije brige o ljudima koji traze skloniste;

- Planiranje, organizaciju i sprovodenje zastite istorijskih i kulturnih dobara; i

- Obavljanje drugih zadataka od javnog interesa u oblasti odbrane i zastite.

Integrisano rukovodenje sistemom unutradnje bezbjednosti obezbjeduje koordinaciju i saradnju razlicitih
organizacija i institucija koje obavljaju zajednicke i kombinovane civilne, policijske i vojne duznosti na nivou drzave
ili lokalne samouprave u situacijama redovnog, specijalnog i vanrednog stanja.

Utvrdeni koncept organizacije, uredenja i kori¢enja prostora opstine je usaglasen sa zahtjevima i interesima
odbrane. To se prije svega odnosi na:

- Razmjestaj stanovnistva, naselja, drustvenih i privrednih djelatnosti;

- Odgovarajuce sisteme saobracaja, vodosnabdijevanja i eneregetske infrastrukture, prilagodene

funkcionisanju u vanrednim prilikama;

- ZaStitu i unapredenije prirodne sredine i kulturno-istorijskog nasljeda.
Planom predvidene mjere zastite prirodnih resursa (mineralnih sirovina, poljoprivrednog i Sumskog zemljista,
kopnenih voda i morskog akvatorijuma), ujedno su i mjere od interesa za odbranu, koje neposredno treba da
doprinesu njenom jacanju.
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IV PRIMJENA | OSTVARIVANJE GUP-a

Ciljevi, planske koncepcije i planska rjedenja lzmjene generalnog urbanistickog plana Skaljari (u daljem tekstu
GUPa) sprovode se:

- primjenom zakonom utvrdenih normi, pravila i postupaka;

- primjenom utvrdenih principa, kriterijuma, normativa i standarda;

- neposrednom primjenom planskih rjeSenja i smjernica;

- izradom odgovarajuce urbanisti¢cke dokumentacije za uZe prostorne cjeline;

- ugradivanjem utvrdenih ciljeva i rjeSenja u planove razvoja opstine Kotor i pojedinih sektora;

- programima uredenja i kori¢enja gradevinskog i ostalog zemljista;

- programima, akcionim planovima i sl. u oblasti odrZivog razvoja i zastite Zivotne sredine;

- drugim mjerama i aktivnostima u skladu sa Zakonom.
U ostvarivanju odredbi GUP-a neposredno se primjenjuju odgovarajuci republicki i opStinski propisi, prostorni i
razvojni planovi koje donosi Republika, kao i medunarodne konvencije koje je prihvatila Republika.

1. PRINCIPI ODRZIVOG RAZVOJA | OPSTI RAZVOJNI PRIORITETI

1.1.PRINCIPI ZA RAZRIESAVANJE KONFLIKATA | PRIMJENU PRINCIPA ODRZIVOG RAZVOJA
U OSTVARIVANjU GUP-a SKALJARI

Imajuci u vidu geografsku i biolodku posebnost i diverzitet kotorsko-risanskog podrugja, tzv. ,,eko-eko* obnova, tj.
uporedna ekonomska obnova i ekoloSko-prostorna rehabilitacija, predstavlja najpogodniji pristup za oéuvanje i
povecanje atraktivnosti ovog prostora. Uopste uzev, ona oznacava razvojnu strategiju koja obuhvata kontrolisan i
socijalno poZeljan/prihvatljiv ekonomski rast, s jedne strane, i racionalnu i selektivnu prostorno-ekolosku zastitu, s
druge, na nacin da se rast i zaStita medusobno podsticu. Intenzivni ekonomski rast koji se zasniva bilo na
iscrpljivanju neobnovljivih resursa ili na uniStavanju prirodnih vrijednosti nije prihvatljiv za predmetno podrucje
(kao, uostalom, ni za cjelokupnu Crnu Goru). Ovo se jednako odnosi na privredne sektore, javne sluzbe i specificha
podrucja (prostorne jedinice). U tako ocrtanom okviru, okoshicu opstih i posebnih strategija i politika €inio bi niz
principa, kriterijuma i elemenata.

Principi, kriterijumi i elementi koji ¢e biti izloZzeni u nastavku nisu u svim situacijama medusobno saglasni, a
nerijetko su i protivurje¢ni, kada je u njihovoj primjeni neophodno izvrSiti izbor, ili nastojati da se njihova
primjena vrsi balansirano. Uravnotezena i dosljedna primjena ovih principa i kriterijuma omogucila bi da se
postoje¢i konflikti drZe u ,granicama kontrole”, te i da smanji na minimum pojavljivanje novih, potencijalno
destruktivnih konflikata.

Rijec je o sljedecim principima, kriterijumima i elementima:
-, Veliko ¢id¢enje” i sanacija dosad pocinjenih ekolosko-prostornih Steta predstavlja prioritet, od cijeg
realizovanja bitno zavisi koliko ¢e biti sacuvana odnosno povisena atraktivnost prostora (sredine)

kotorko-risanskog podrucja za njegov odrZivi razvoj.

- Sliéno, radikalan otklon od postojecih, raznih inferiornih i supstandardnih vidova turisticke ponude
odnosno usluga predstavlja imperativ.

- Dosadasnje iskustvo je pokazalo da je nuzno cjelovito upravljanje i planiranje ¢itavog planskog
prostora, a ne samo kontrola pojedinih podrucja odnosno zona.

- Kad god i gdje god je to moguce, treba odustati od pretjerano intenzivne eksploatacije prirodnih
resursa, a ona treba da se sprovodi na neophodnom minimumu i racionalno, tj., uz sto ve¢i ,,proizvod*
po jedinici utroSenih resursa i uz $to manje negativnih posljedica. Koriséenje prirodnih resursa treba
da zadovolji sljedece kriterijume: 1) Prioritet treba da ima koriS¢enje obnovljivih resursa, zatim i
djelimi¢no obnovljivih resursa, a korid¢enje neobnovljivih resursa prihvatljivo je samo u slucaju kada se
ne raspolaZe odgovaraju¢im supstitutima. 2) Koris¢enje resursa mora se odvijati u skladu sa najstrozim
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ekoloskim i prostorno-urbanistiékim standardima (poZeljno onima iz Evropske unije). 3) Treba teZiti
proizvodnji trajnijih dobara boljeg kvaliteta, uz prihvatljive ekonomske i socijalne troskove, te i
pruzanju kvalitetnijih usluga. 4) Primjena principa recikliranja treba da ostvari koris¢enje onih
materijala koji omogucavaju viSestruku i ponovnu upotrebu, kao i biolosku degradibilnost proizvoda.
Uopste uzev, proizvode i usluge koji su Stetni po sredinu treba postepeno eliminisati sa turistickog
trzista. 5) Primjenom principa energetske Stedljivosti treba nastojati na Sto nizem jedinichom
energetskom utrodku (tj., po jedinici ostvarenog proizvoda i ostvarene usluge), kao i na intenzivnijoj
primjeni alternativnih i/ili Stedljivih oblika energije. 6) Za kotorsko-risansko podrucje od velikog znacaja
je primjena pravila tzv. ,re-semantizacije” (,,brendiranja“) roba i usluga. Ukoliko ve¢ postoje projekti
ove vrste, treba ih unaprijediti i prosiriti na nove oblasti, a ukoliko ne, potrebno je krenuti u tom
pravcu. Ovo narocito treba Siroko primjenjivati u pogledu agro-ekonomskih odlika proizvoda i u
pogledu posebnosti turisticke ponude. Tzv. ,,eko-pakovanje” (,,eco-packaging“) i ,eko-informisanje*
(,,eco-informing“), jednako za proizvode i usluge, te i za pojedinacne potro3ace i javnost uopste, treba
da postanu osnovni pristup u novom marketinskom nastupu predmetnog turistickog podrucja i
uspostavljanju njegovih ,,ekoloskih brendova*“.

- Za sprovodenje postojecih prostorno-ekoloskih propisa (tj., osnovnih zakona i propisa i tzv. pratec¢ih

standarda i normativa), neophodno je obezbijediti znatno bolje planske i programske podrike, nego
§to su postojeci (institucionalne, organizacione, politicke, informaticke, programske, istraZivacke i dr.).
Za uvodenije novih propisa, standarda i normativa, koji bi bili su skladu sa boljim evropskim obicajima
(npr. onima koji se praktikuju u Evropskoj uniji), medutim, neophodni su novi institucionalni i
oganizacioni aranZzmani i podrske. U tome, prioritet imaju sljedeée istrajne planske podrske: 1)
Institucionalno-organizaciona, 2) Istrazivacka, 3) Informaticka, 4) Programska/projektna.

- Imajuéi u vidu ekolosko-prostornu posebnost prostora Primorja, kao i osjetljivost i ranjivost bio- i

geodiverziteta ovog podrucja, princip predostroZnosti i princip rigorozne prethodne zastite treba da
imaju primat u odnosu na sve druge principe ekoloSke zastite i uredenja prostora i naselja. Ovo se
narocito ti¢e onih situacija gdje se jo$ uvijek ne raspolaze dovoljnom saznajnom osnovom u pogledu
buduéih vjerovatnih/izglednih posljedica razvojnih aktivnosti. S druge strane, primjena ovih principa
treba da bude paZljiva i smotrena, kako ne bi bile onemogucene one inovacije u razvoju koje su
prihvatljive i sa ekolodko-prostornog stanovista, naime, koje nisu Stetne po okolinu (prema pravilu
uravnotezene primjene inovativnog i restriktivnog principa). U tome, i ovdje se racuna na primjenu
najrigoroznijih ekolo3kih standarda i prostorno-naseljskih normativa, tj., onih koji vaze u Uniji. Polazedi
od postojece situacije i vjerovatnih buducih trendova, ekoloSko-prostorna zastita i kontrola treba da
bude upravljena u prvom redu na ona podrucja i lokalitete koji su (i/ili):1)Najbolje ocuvani, 2) Ekoloski

- Princip izbjegavanja odnosno minimizovanja rizika bi¢e primjenjivan u svim slucajevima kada se ne

raspolaze pouzdanom ocjenom vjerovatnih uticaja predvidenih odnosno moguénih razvojnih
intervencija na okolinu.

- Princip ,,zagadivac placa“ i princip ,.korisnik/potro3ac pla¢a“ ne treba primjenjivati u onim slucajevima

kada je izgledno da bi razvojne aktivnosti mogle ugroziti tzv. ,kona¢ne/ultimativne prostorno-ekolodke
pragove i apsorptivne kapacitete*.

- Zavisno od tipa predvidenih aktivnosti i karakteristika zone odnosno lokacije gdje se predvida razvojna

aktivnost, treba nastojati na kombinovanoj primjeni principa planske kontrole, principa trziSnog

najocuvanijih i/ili strateskih najvaznijih zona odnosno lokacija, prednost treba da imaju princip
planske kontrole i princip administrativne kontrole.

- U pripremanju, donoSenju i sprovodenju odluka u planovima, programima i projektima razvoja i

zaStite, treba se drZati sljedecih principa: 1) Treba nastojati na kombinovanoj primjeni analiza uticaja
na Zivotnu sredinu i prostor u medusobno usaglasenim postupcima koji su predvideni politikom zastite
Zivotne sredine, s jedne strane, i prostorno-urbanistickom politikom, s druge. Ocjenu uticaja treba
primijeniti na kratki, srednji i dugi rok, prilagodeno u naglascima prema vrsti razvojne aktivnosti
odnosno zone/lokaliteta. 2) U okviru tzv. ex ante analize uticaja, treba nastojati na $to potpunijem
sagledavanju socijalnih, ekonomskih i ekolo3kih troskova i koristi od alternativnih (varijantnih itd.)
projekata odnosno opcija. Troskove treba analizirati u odnosu na ¢itavo podrucje gdje se predvida
razvojno-planska intervencija, pojedinacne sektore i podrucja i glavne interesne grupe. Ovdje je od
sustinske vaZnosti da se, povrh tradicionalnih pristupa i metoda (na primjer, kroz tzv. ,,ocjenu uticaja
na zivotnu sredinu®, tj., EIA/Environmental Impact Assessment), $to prije na organizovan i sistematski
nacin uvedu i noviji tipovi evaluacije (na primjer, ,,ocjena strateskog uticaja na sredinu®, SEA/Strategic
Evironmental Assessment, ,ocjena prostornog/teritorijalnog uticaja“, TIA/Territorial Impact
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Assessment, ,,ocjena rizika“, RA/Risk Assessment, i dr.). Smisao svih ovih pristupa sastoji se u tome da
se na Sto bolji i potpunije nacin ocijeni tzv. “teritorijalni kapital” ukupnog bokotorskog podrucja i
njegovih dijelova. 3) Trzine cijene kao parametre u evaluaciji treba koristiti samo pod pretpostavkama
funkcionisanja tzv. ,savrSenog” trzista. Buduci da takve pretpostavke vaZze veoma rijetko, treba koristiti
razne oblike tzv. ,cijena u sjenci“, 4) U planovima, programima i projektima, moguc¢nosti razvoja i
zaStite treba sagledavati kroz evaluaciju alternativnih scenarija (varijantnih opcija) odrzivog razvoja i
zastite. Koncepcije odrzivosti treba da budu konkretizovane i operacionalizovane prema mijeri
dominatnih faktora. 5) Sve planove razvoja i zastite treba raditi na nacin da njima budu obuhvaceni i
kljuéni programi i projekti, odnosno odgovarajuéi ,,akcioni programi“. Programi i projekti, kao i
odgovarajuce planske podrske, treba da postanu okosnica za implementaciju planskih ciljeva. 6) Kada
se ne raspolaze relevantnim domacim ili medunarodnim iskustvom o moguénostima i ogranicenjima
primjene nekog koncepta razvoja i zaStite, mogucnosti i ogranic¢enja o kojima je rijec treba prethodno
ispitati preko tzv. ,,pilot”, odnosno ,,demonstracionih® programa i projekata. U tim slucajevima, ovaj
princip treba da ima primat u odnosu na druge principe. 7) Implementacija odluka treba da cini
osnovni fokus istrazivanja i definisanja planskih koncepcija, ciljeva i politika, umjesto razvojnih
»planskih vizija* (a ve¢inom, ,,planskih fantazama®), zapravo.

- Faktori koji ¢e u duZem periodu dominirati tokom perioda tzv. post-socijalisticke/komunisticke
tranzicije, tj., politicka pluralizacija, Sirenje privatne svojine, jacanje trZisnih institucija i mehanizama i
ogromno povecanje broja legitimnih individualnih interesa i novi nacin formiranja javnog interesa,
nalazu vodenje racuna o jednom broju dodatnih principa i kriterijuma planske komunikacije i
interakcije, poput sljedecih: 1) Proces pripremanja, dono3enja i ostvarivanja odluka koje se ticu razvoja
i zaStite mora biti transparentan i demokratican. 2) Procedure treba da omoguée ucestvovanje svih
zainteresovanih aktera (,,otvorenost®). 3) Treba obezbijediti javnost svih relevantnih podataka i drugih
informacija, narocito onih koji se koriste u evaluaciji odluka, i sistematsko obavjeStavanje javnosti o
njima, kao i svaku drugu informaticku podrdku. 4) U preduzimanju evaluacije, treba nastojati na
angaZovanju nezavisnih i nepristrasnih eksperata, a u komunikaciji sa ne-ekspertima (*’obi¢nim
ljudima”) treba primjenjivati tzv. ,nemanipulativno ubjedivanje”.

1.2. POSEBNE POLITIKE | MJERE ZA REALIZACIJU PLANA

Medu raznim politikama i mjerama za realizaciju GUP-a, predvideno je sljedece:

- Razvoj Skaljara u pravcu urbane/gradske sredine, uz umjeren porast stambenih kapaciteta, te brZi
razvoj pratecih sadrZaja i komplementarnih aktivnosti (kulture, sporta, trgovine, zabave i sl). Vaznu
ulogu u razvoju ove sredine ima i revitalizacija spomenickog fonda, koji u kotorsko-risanskom zalivu
ima veliki znacaj, prije svega za razvoj turizma;

- U okviru razvojne zone Skaljara, prioritet je uklanjanje zapustenih industrijskih kompleksa i njihova
prenamjena u adekvatne namjene, koje ¢e doprinijeti razvoju i podizanju standarda ovog naselja, kao i
podizanje kvaliteta objekata i usluga u postojecoj ponudi;

- Takode, prioritet je plansko kontrolisanje raznih konflikta, narocito onih koji se ti¢u daljeg zauzimanja
prostora;

- RjeSavanje problema vodosnabdijevanja i kanalisanja i tretmana otpadnih voda;

- RjeSavanje problema drugih infrastrukturnih sistema, posebno svih vidova saobracaja i stacionarnih
vozila;

- Zastita prirodnog i kulturnog nasljeda;

- Kontrola seizmickog rizika, tehnickih akcidenata i elementarnih nepogoda, primjenom raznih mjera;

- Koncipiranje i ostvarivanje institucionalne i informaticke podrSke. Pored uvodenja jedinstvenog
informacionog sistema o aktivhostima u prostoru, ¢ime bi se ubrzao postupak planiranja sa jedne
strane, i poboljsala kontrola njihove realizacije sa druge strane, neophodno je da se uspostavi sistem
subordinacije ucesnika u procesu planiranja i projektovanja, gdje se svaka sljedeéa faza usaglaSava sa
smjernicama i uslovima koji proisticu iz prethodne faze, $to podrazumijeva i kontrolu po zavretku
rada;

- Uvodenje turizma ne predstavlja prioritet u tretiranom prostoru, ali je heophodan razvoj i ove oblasti
posebno u smislu obogacivanja i osavremenjivanja ponude.

- Takode, neophodni su programi usmjereni na podizanje opSte turisticke kulture, prevashodno kroz
programe za “odrZivi turizam” i bitno bolje programe obrazovanja turistickog kadra svih nivoa
kvalifikacija.
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2. SMIJERNICE UREBEN;]A | KORISEENjA PROSTORA

Kotorsko-risanska obala obiluje mnoStvom kulturno-istorijskih spomenika, te prirodnim rijetkostima i ljepotama i
kao takva, zaSticena je od strane UNESCA. Neposredno uz morsku obalu, citavim zalivom, proteze se magistralni
put.

Prostorni obuhvat mjesne zajednice Skaljari, u manjoj mjeri izlazi na samu obalu, i to u dijelu izmedu Starog grada i
Mua, u najuzem dijelu zaliva. Pojas od magistrale prema moru predstavlja zonu morskog dobra, dok se ostali dio
ovog prostora Siri prema unutrasnjosti, odnosno razvija se na obroncima okolnih brda i planina. Karakter ovog
dijela obale se znatno razlikuje od karaktera drugih mjesta koja se nizu, uglavhom linearno, iduci od Herceg Novog
prema Tivtu.

Nekada veliki industrijski centri, a danas samo napustene neugledne rusevine, nalaze se na udaljenosti 100m do
200m od obale. Povrsinom i poloZajem koji zauzimaju, sagledivi su kako sa obronaka u okruzenju, tako i sa obale i
samim tim u mnogome naruSavaju ambijentalnu cjelinu koja se proteZe duZ bokokotarskog zaliva.

Pored industrije, u ovoj zoni se prepli¢u: centralni sadrZaji smjeSteni, uglavnom, u starim objektima koji odaju
ambijentalni duh bokoktorskog zaliva, od kojih su neki i pod posebnim vidom zaStite, otvorenim zapusStenim
prostorima, te zonama stanovanja u prizemnim tipskim objektima (barakama).

Kako bi se pomenuti prostor doveo u stanje primjereno lokalitetu, preporuka je da se za navedeni prostor i u
narednom periodu, regulisanje izgradnje obavlja na sljede¢i nacin:

- Provjerom postojeée namjene prostora iz GUP-a Kotor u skladu sa smjernicama Programskog zadatka
za izradu planske dokumentacije (PPO i GUP i drugi) koji je donijela Op3tina za navedene, kao i za
druge moguce lokacije za koje se utvrdi kolektivni interes korisnika prostora;

- Preko detaljnih urbanisti¢kih planova za slozenije funkcionalne cjeline, za koje se utvrdi kolektivni
interes korisnika prostora;

- Preko urbanisti¢ékin projekata za prostore kojima predstoji neposredna i znacajna investiciona
aktivnost (zone industrijskih kompleksa i sl.);

- Preko lokalnih studija lokacije van zone Morskog dobra, maslinjaka i drugih ogranicenja.

- Preko idejnog rjeSenja za zone detaljnije razrade za koje vazi direktno sprovodenje iz plana.

Odluke o pristupanju izradi planskog akta i njegovoj vrsti donosi nadlezni opstinski organ.

Prostornim planom posebne namjene za podrucje Morskog dobra definisani su opsti, posebni i dodatni ciljevi
razvoja. U fokusu su svakako ciljevi koji se odnose na vezu ovog prostora sa okruzenjem i funkcijama okruZenja, sa
namjerom da se izbjegnu moguci konflikti, a time i neZeljene posljedice po ovaj prirodni resurs.

Posebno isticemo ciljeve koji mogu biti relevantni za uslove uredenja i koriS¢enja ovog prostora, koji se inace, po
preporukama ovog istog plana, definiSu preko prostornih, urbanistickih planova i odgovarajuc¢ih dokumenata u
oblasti zastite Zivotne sredine.

To su:
- UblaZavanje tzv. ,,antropopresije” na prostor;
- Obezbjedenje u §to vec¢oj mjeri najsire javne dostupnosti prostora u zoni MDCG;
- U pogledu lociranja raznih aktivnosti, prostor u ovoj zoni treba namijeniti u prvom redu onim
djelatnostima koje ne mogu da se odvijaju na drugim mjestima.
Interpretacijom ovih ciljeva i preporuka (gdje su prva dva pomalo oprecna) i svodeci ih na uslove uredenja i
koriS¢enja prostora direktno uz obale, odnosno plaze, dolazi se do sljedecih stavova:
- Neposredno uz plaze, uz sve mjere higijensko-tehnicke zastite prostora i Zivotne sredine, dozvoljava se
izgradnja i koris¢enje odredenih priviemenih objekata sa sljede¢im sadrZajima:
1. ugostiteljstvo — kafei sa osvjeZavajuéim pi¢ima;
2. sanitarni uredaji — WC-i, tuevi;
3. terase za boravak kupaca, i dr.;
- Neposredno uz obalu formirati pjeSacku komunikaciju koja ¢e povezivati naselja uz obalu kotorskog
zaliva. Povremeno moZe imati karakter kolske komunikacije za potrebe prilaza dostavnih vozila, kao i
komunalnih i dr. vozila u sluc¢aju nuZde.
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3. IZRADA | DONOSENjE URBANISTIEKIH PLANOVA, PROGRAMA | DRUGIH PLANSKIH

DOKUMENATA ZA UZE PROSTORNE CJELINE
Izrada planskih dokumenata
Jedinica lokalne samouprave (Opstina) donosi Program izrade planske dokumentacije za odredeni vremenski
period. Na isti na¢in se donose izmjene i dopune godidnjih programa, kao i programi za pojedinacne lokacije
ukoliko se za to ukaZe potreba.
Za definisanje granica planova niZeg reda referentne su odgovarajué¢e odluke koje donosi nadlezni organ opstine
Kotor. Prilikom definisanja obuhvata plana niZeg reda ili planirane namjene prostora, treba formirati logicne
prostorne cjeline prema prirodnim karakteristikama terena, infrastrukturnim koridorima, kao i teziti principu
obuhvata cijelih katastarskih parcela.

Koordinacija aktivnosti na pripremi, donosenju i sprovodenju planskih dokumenata

Opstina Kotor ¢e obezbijediti sve uslove za vremensku uskladenost i kontinuitet u pripremi, dono3enju i pracenju
ostvarivanja planskih dokumenata. Nosilac ovih aktivnosti su odgovarajuée opstinske sluzbe (agencije), nadlezne za
poslove planiranja. U pripremi i sprovodenju usvojenih planskih dokumenata, korisne su konsultacije i drugi oblici
saradnje sa nosiocima izrade planskih dokumenata.

3.1. OPSTI | POSEBNI USLOVI ZA IZRADU DETALjNIH URBANISTICKIH PLANOVA

Opéti uslovi

Detaljnim urbanistickim planom odreduju se uslovi za izgradnju objekata u naseljima na podrucju prostorno-
urbanistickog plana lokalne samouprave, na nacin koji obezbjeduje sprovodenie tih planova.

Detaljni urbanisticki plan obavezno se donosi za sva naselja ili djelove naselja za koja je to odredeno prostorno-
urbanistickim planom lokalne samouprave.

Detaljni urbanisticki plan sadrZi, narocito: granice podrucja za koje se donosi; aZzurne katastarske planove u
digitalnom ili analognom obliku; izvod iz prostorno-urbanistickog plana lokalne samouprave sa namjenom
povrsina,postavkama i smjernicama za odnosno podrucje; detaljnu namjenu povrsina; ekonomsko-demografsku
analizu; plan parcelacije; indeks izgradenosti i indeks zauzetosti; urbanisticko-tehnicke uslove za izgradnju objekata
i uredenje prostora; kriterijume za primjenu energetske efikasnosti i koris¢enje obnovljivih izvora energije; veli¢ine
urbanistickih parcela, vrste objekata, visinu i orijentaciju objekata, najveci broj spratova, broj stanova, bruto
razvijena gradevinska povrsina i dr.; gradevinske i regulacione linije; trase infrastrukturnih mreza i saobracajnica i
smjernice i uslove za izgradnju infrastrukturnih i komunalnih objekata; nivelaciona i regulaciona rjeSenja; tacke i
uslove prikljucivanja objekata na saobracajnice, infrastrukturne mreze i komunalne objekte; smjernice za zastitu
Zivotne sredine; mjere za urbanisticko i arhitektonsko oblikovanje prostora; mjere za zastitu pejzaznih vrijednosti i
realizaciju projekata pejzazne arhitekture odnosno uredenja terena; rezim zastite kulturne bastine; ekonomsko-
trziSnu projekciju; nacin, faze i dinamiku realizacije plana.

Za uZa podrucja kojima predstoji znacajnija i sloZenija izgradnja, odnosno koja predstavljaju posebno
karakteristicne cjeline moZe se donijeti urbanisticki projekat.

Urbanisticki projekat obavezno se donosi za naselje, djelove naselja, kao i druga podrucja koja su upisana u registar
kulturnih dobara Crne Gore. Urbanisticki projekat sadrZi sve elemente detaljnog urbanistickog plana i idejna
rjeSenja objekata.

Za podrucja koja se nalaze u zahvatu prostorno-urbanistickog plana lokalne samouprave, a za koja nije predvidena
izrada detaljnog urbanistickog plana i urbanisti¢kog projekta moZe se donijeti lokalna studija lokacije.

Lokalnom studijom lokcije odreduju se uslovi za izgradnju objekata na podrucju prostorno-urbanistickog plana
lokalne samouprave, shodno smjernicama i kriterijumima predvidenim tim planom.

Lokalna studija lokacije za podrucje prostornog - urbanistickog plana lokalne samouprave sadrZi izvod iz
prostornog plana posebne namjene; granice podrucja za koje se donosi; detaljnu namjenu povrsina; ekonomsko-
demografsku analizu; plan parcelacije; urbanisticko-tehnicke uslove zaizgradnju objekata; gradevinske i
regulacione linije; trase infrastrukturnih mreza i saobracajnica i sSmjernice za izgradnju infrastrukturnih i
komunalnih objekata; nivelaciona i regulaciona rjesenja; tacke i uslove prikljucenja na saobracajnice,
infrastrukturne mreZe i komunalne objekte; smjernice urbanistickog i arhitektonskog oblikovanja prostora sa
smjernicama za primjenu energetske efikasnosti i obnovljivih izvora energije; reZim zastite kulturne bastine; mjere
za zaStitu Zivotne sredine; mjere za zaStitu pejzaznih vrijednosti i smjernice za realizaciju projekata pejzazne
arhitekture odnosno uredenja terena; ekonomsko-trzisnu projekciju; nacin, faze i dinamiku realizacije plana.
Zaizuzetno slozene i atraktivne djelove urbanih cjelina i drugih prostora i lokaliteta planskim dokumentom moze
se predvidjeti raspisivanje javnog konkursa za urbanisticko- arhitektonsko idejno rjesenje, u skladu sa smjernicama,
odnosno urbanisticko tehnickim uslovima iz planskog dokumenta.

Usvojeno urbanisticko-arhitektonsko idejno rjeSenje putem javnog konkursa predstavlja sastavni dio planskog
dokumenta.
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Posebni uslovi
Neophodno je pri formiranju projektnog zadatka za izradu DUP-a dodati i slijedece:

- lzvrSiti stru¢nu procjenu da li ¢e biti potrebno da se kao poseban dio, zapravo njegov finalni dio, uradi
plan parcelacije i preparcelacije prostora za izgradnju;

- Pretpostavka je da ¢e u svim urbanim zonama nezavisno od namjene biti neophodno uraditi ovaj plan,

prije svega na pocetku se moraju razdvojiti javne i privatne povrsine. Javne povrsine sluZe svim
gradanima stambene zone naselja kao i gostima. To su prije svega opSte saobracajnice i javno zelenilo,
sportski tereni (ukoliko ih ima). Da bi se zadovoljile odredene norme (opSte urbanisticke ili propisane
planom viSeg reda) potrebna je preparcelacija svih povrsina nezavisno od viasniStva zemljista;

- Preparcelacija mora biti dvojaka:

a) U prvoj fazi mora se izvrditi funkcionalna parcelacija cijelog prostora (odnosno i blokova
pojedina¢no ako je prostor koji se planira tako podijeljen) njegovim dijeljenjem na javne i
»privatne prostore* prema svim vazecim principima funkcionalne organizacije prostora;

b) U drugoj fazi vri se preparcelacija tzv. privatnog prostora namijenjenog prije svega za stambene
a i druge namjene. Primijenjeni metod mora maksimalno da obezbijedi ravnopravan tretman svih
vlasnika, vodedi racuna da svaka parcela ima saobracajni pristup prije svega i da opsta pozicija
novoformirane urbanisticke parcele bude Sto bliza poziciji prethodne vlasnicke parcele; posebno
ne smiju se pogorsati uslovi (prirodni i funkcionalni);

- Ukoliko u okviru povrsine koja je predmet plana ne postoji dovoljno prostora u drudtvenom vlasnistvu

¢ime bi se zadovoljile potrebe za javnim prostorima, potrebna povrSina bi se morala dobiti
izuzimanjem dijela privatnih povrSina, proporcionalno veli¢ini svakog posjeda;

- Preporucuje se da se, u slucaju da nije mogucée na javnim povrSinama obezbijediti povrSine za

stacioniranje vozila na parkinzima ili javnim garazama ,pema propisanim standardima predvidi
izgradnja garaZa u svim objektima na podrucju plana;

- Sve prethodno iznijeto su pravila koja vaZe za podruc¢ja nove stambene ili stambeno rezidencijalne

izgradnje;

- Isti principi se mogu primijeniti (a i preporucuju se) za blokove ¢ija se rekonstrukcija predvida, s tim $to

bi se za objekte koiji bi se rusili moralo iznadi rjeSenje da svi vlasnici proporcionalno ucestvuju ukoliko
za to ne postoje druge pravne smetnje.

- U sluéaju da na terenu postoje ve¢ izgradeni objekti ili manje grupacije objekata koji nisu tretitani

ovim GUP-om kao zone namijenjene za stambenu gradnju, moguce ih je tretirati kao zone na kojima
je dozvoljena gradnja, u sljedeéim sluéajevima:

1. Ukoliko objekat ima gradevinsku dozvolu, dozvoljena je namjena objekta i gabariti u skladu sa
gradevinskom dozvolom.

2. Ukoliko objekat nema gradevinsku dozvolu, odlukom opstine Kotor moguée je izvrsiti
prenamjenu zemljiSta u zemljite namijenjeno za stambenu izgradnju, u skladu sa principima
Becke deklaracije, €iji je Crna Gora potpisnik, o pretvaranju neformalnih naselja u formalne,
odnosno ukoliko se objekti ne nalaze na trasama infrastrukturnih koridora, ne ugrozavaju
kulturnu i prirodnu bastinu i ukoliko nije potrebna realizacija obimne infrastrukture, kako bi
ove zone funkcionisale.

Detaljnije preporuke za novu stambenu izgradnju

Osnovni pokazatelji kojima se opredijeljuje prostorni standard stanovanja su sintezni i sadrZe u sebi brojne uticaje i
meduzavisnosti. Standard se obi¢no iskazuje gustinom stanovanja $to u prvom redu znac¢i da manja gustina daje
viSi standard jer je prije svega viSe slobodnih prostora, odnosno zelenila. Uobic¢ajeno je da se manja gustina
ostvaruje kada su objekti individualni (pojedinacni) ali ne mora da istovremeno znacdi da su to objekti niske
spratnosti, jer su poznati odredeni tipovi niskih objekata sa kojima se mogu postici znatne gustine stanovanja.

Kada se daju preporuke za detaljne urbanisticke planove, potrebno je naglasiti da li se one odnose na stambene
parcele ili na stambeni (odnosno funkcionalni) blok, jer oko 20 do 25% povrsina u bloku je izvan stambenih parcela
i uglavhom su zajednicke zelene, saobracajne, ili su parcele za pratece sadrZaje.

Osnovni parametri za stambenu izgradnju koji se daju za razne tipove stanovanja su:

- Zauzetost zemljista (plot/ratio) iskazana procentom povrsine koju zauzima objekat u odnosu na

povrsinu parcele. On, za stambenu izgradnju obic¢no iznosi 20 - 45%, s tim da se manji procenti odnose
na nisku stambenu izgradnju.

- Minimalna povrsina parcele za individualne stambene objekte je 400m2, a za kolektivno stanovanje

1000m2.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

- Prosjecna spratnost objekta, odnosno dozvoljeni broj etaza je prikazan u tabeli Gustina gradnje (str.
93), uz mogucnost formiranja podrumske, odn. suterenske etaZe, u zavisnosti od uslova, odn.
konfiguracije terena.

- Indeks izgradenosti se dobija kad se broj etaza pomnoZi sa procentom zauzetosti zemljista, na primjer
4,5 x 0,4 = 1,8. To znaci da su bruto izgradene povrsine na parceli vece za 1,8 od povrSine parcele.
Treba imati u vidu da to nisu samo bruto stambene povrsine, ve¢ i komunikacione i tehnicke u objektu,
a cesto i garaZe, pogotovo ako objekat ima podrum. Na osnovu bruto stambenih povrsina moZe se
dobiti i pokazatelj o broju stanovnika u svakom objektu, zavisno od standarda stanovanja.

- Preostale povrsine na parceli su tzv. slobodne povrsine, ¢ija struktura je sloZenija; i to
- zelene povrsine,
- (saobracajne) pjeSacke povrsine,
- saobracajne kolovozne (pristupne), i
- saobracajne za stacioniranje vozila: parkinzi i garaze.
- Zelene povrsine na parcel

One treba da iznose najmanje 10 do 15m? po jednom korisniku na parceli.

- PjeSacke povrsine su pokrivene ili poplocane staze, kao §to su pristupi ku¢ama, trotoari oko kuce i
djedja igralista (dijelovi). Oni iznose od 2,0 (za visoke objekte) do 6,0 m? (za niske objekte) po jednom
stanovniku.

- Saobracajne, kolovozne (pristupne) povrsine — Ako se nalaze na parceli, sve su izuzetno male, ¢ak i za
slu¢ajeve da postoje vece povrsine za parkiranje na povrsini i iznose od 0 do 3,75m* po jednom
stanovniku.

- Povrsine za stacioniranje vozila. Zavisno od stepena motorizacije koji se kreé¢e od 1:3 do 1:5 (5to znadi
jedno vozilo na 3, 4 ili 5 stanovnika), nacina parkiranja/garaziranja u paran ili neparan broj redova
(racionalniji je paran broj redova), povrsine za stacioniranje vozila iznose po jednom stanovniku od 2,5
(poduzno parkiranje — st. mot 1:5) do 9,0 m? (parkiranje u 2 reda, st. mot 1:3) po jednom stanovniku.
Takode treba provijeriti sve prethodno navedene povrsine i zbir onih koje zauzimaju tlo parcele
(gradene, zelene, i saobracajne). Ukoliko je zbir veéi od parcele, to znaci da su za tu parcelu potrebne
garaZe za tu razliku povrsina.

- Ostale povrsine u bloku (grupaciji) su ili saobracajne (kolovozi i parkinzi), ili zelene (blokovsko zelenilo i
igralista), ili za manje prateée sadrzaje. One su za oko 1/4 vece od povrsina na stambenim parcelama
(bile one stvarne — privatne za nizu izgradnju, ili obracunske za viSu — kolektivnu izgradnju).

Ove povrsine su manje i od 1/5 ukupne ako se opredijelimo da se saobracajne povrsine za stacioniranje vozila
uglavnom nalaze na parcelama.

Zavisno od veli¢ine bloka, odnosno broja stanovnika, zelene povrSine u bloku (van parcela) treba da iznose 3 do
8m? po jednom stanovniku, i preporucuje se njihovo rekreativno (pasivna) i sportsko (igralista) organizovanie.

SugeriSe se primjena prirodnih lokalnih gradevinskih materijala — gradevinskog kamena za oblikovanje
fasada, zidanje prizemnih djelova objekata, podzida, stepenista. Primjena kamena ocekuje se i prilikom
uredenja slobodnih povrsina na parceli i prilikom uredenja 3etalita pored mora i duZ vodenih tokova.
Primijenjeni materijali moraju biti kvalitetni trajni i vizuelno nenametljivi.

Arhitektonsko oblikovanje treba sprovesti pravilnom organizacijom osnove i koris¢enjem elemenata kao $to
su tremovi, natkrivene terase, nadstresnice, strehe itd.

Uslovi koja treba poStovati odnose se na sve objekte i sve ambijente naselja.

Naslijedeno tkivo, koje podrazumjeva horizontalnu i vertikalnu regulaciju, potporne zidove terasastih
parcela, vrijedna stabla i spontano formirane komunikacije poStovati i uklapati u nova urbanisticka i
arhitektonska rjesenja.

Ovaj princip podrazumijeva prostor razvijene porodicne kuée, jednostavan gabarit, dvovodan krov pokriven
mediteran crijepom,tj. kanalicom, kamene ili svijetlo bojene fasade, sa manjim proporcionalnim otvorima i
griljama na njima; poplocani platoi i pergole.

Krov objekta projektovati kao kos (visevodan) sa nagibom 15 - 22°, ili ravan.
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Gradenje novih objekata, kao i radovi na rekonstrukciji starih, treba da budu takvi da se sacuva tipicha
arhitektura naselja i ostvari homogena izgradnja.

Kompozicija fasade, otvora i ukrasa na fasadi treba da bude jednostavna sa pravougaonim otvorima.

Primjena stubova i polustubova na fasadama se ne preporucuje. Zabranjena je upotreba imitacija i
pseudoimitacija stubova u stilovima nekih od klasi¢nih stilskih redova (jonski, dorski, korintski, toskanski i
sl.)

Materijalizacija glavnih fasada je dozvoljena savremenim i tradicionalnim (kamen) materijalima neutralnih
svijetlih boja (beZ, zagasito bijela do sivo bijela boja). Bo¢ne fasade mogu biti obloZzene kamenom, bojene
bez, zagasito bijele do sivo bijele boje, u skladu sa tradicijom mjesta.

Otvori za vrata trebalo bi da budu od materijala neutralnih boja, uz moguénost postavljanja Skura u zelenoj,
i bijeloj baoiji.

Novogradnja treba da oslikava vrijeme u kom je nastala, ali sa poStovanjem prostorno-vizuelne komponente
starog dijela naselja, tj. ne smije biti nametljiva.

U obradi fasada koristiti svijetle prigusene boje, u skladu sa karakteriticnim bojama podneblja (beZ, zagasito
bijela do sivo bijela boja). Kod primjene materijala u zavrsnoj obradi fasada voditi racuna o otpornosti na
atmosferske uticaje i povecan salinitet vazduha. Za zidanje i oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen,
a zidanje i oblaganje vrsiti na tradicionalni nacin.

Preporuke za rekonstrukciju

Za podrucja gdje se planira rekonstrukcija i sanacije postojec¢e stambene izgradnje, treba pod¢i od cilja da se
poboljsa opsti kvalitet Zivota u ovim naseljima, i mirenja sa ¢injenicom da nije moguce ostvariti Zeljene standarde
za nova naselja.

Zbog toga su najbitnije slijedece dvije operacije:
- PoboljSanje gradevinskog fonda koje se ostvaruje bilo popravkom postojeceg ili njegovim ruSenjem pa
potom izgradnjom novih objekata;
- RjeSenje problema saobracdajnih povrSina, i to izgradnjom ulica ¢ime bi poboljsali saobraéajnu
protocnost, i sklanjanjem vozila (parkiraliSta sa ulica) bilo u garaZe ispod stambenih objekata ili u
objekte spratnih garaZa.

- RjeSenje problema komunalne infrastrukture.
Treba ocekivati da ¢e se ovim planovima dobiti i odredena povrsina zelenih i drugih slobodnih prostora.

3.2. POSEBNI USLOVI ZA ZONE DETALINE RAZRADE

Za ove zone definisano je sprovodenije iz GUP-a Skaljari na osnovu konkursa za izradu idejnog arhitektonsko-
urbanistickog rjeSenja ili urbanistickog projekta.

ZONA|

Za ovu zonu definisana je izrada urbanistickog projekta. Zona obuhvata podrucje izmedu ulica: NjegoSeva, Puta
prvoborca i potoka Zvjerinjak. Osnovna namjena zone je poslovno-stambena.

Urbanistickim projektom moraju se postovati trase saobracajnica date ovim generalnim planom. Urbanisticki
projekat treba da definiSe mreZu unutradnjih komunikacija, parkiranje u okviru poslovno-stambene zone.

Osnovne namjenske zone date generalnim planom se moraju poStovati. U predmetnoj zoni prema planskoj
dokumentaciji potrebno je predvidjeti sljedece sadrzaje:

- Poslovno-komercijalne centre

- Stambeno-poslovne centre

- Hotelsko-turisticke centre

- TrZnicu

Urbanistickim projektom moraju se postovati sljedece smjernice:

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

- Postovati strukturu NjegoSeve ulice i buduca rjeSenja uskladiti sa kompozicijom ovih objekata.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

- Defrinisati odnos stambene zone ,,Rakite* prema planiranoj zoni.
- Oblikovno i prostorno obogatiti prostore na kojima su predvidene zelene povrsine.
- Oblikovati ukupan prostor (glavna saobracajnica, pjeSacka zona, prilazi objekata) u hortikulturnom

smislu, ¢cime bi se unaprijedila ambijentalna slika naselja.

- Za ovu zonu vaZe parametri male gustine izgradenosti 1z=25-35%, a indeks izgradenosti 0.8-1.4,

maksimalne spratnosti do P+3.

- Urbanisti¢ka parcela ne smije biti manja od 400 m? za stambene namjene, ni manja od 600 m? za

ostale namjene u okviru zone.

- Gradevinske linije planiranih objekata moraju biti na minimalnom odstojanju 5 m od regulacione linije,

odnosno 4 m od granica susjednih parcela.

- Grafickim prilogom detaljne razrade date su minimalne udaljenosti gradevinskih linija za izgradnje

novih objekata, dok je za dijelove ove zone sa izgradenim objektima i za zone rekonstrukcije zadrzan
postojeci odnos gradevinske i regulacione linije.

- Minimalna povrsina pod zelenilom mora biti 35% ukupne povrsine zone predvidene za razradu

urbanistickim projektom.

- Parkiranje rijeSiti u skladu sa uslovima GUP-a za pojedine namjene.

Dokument mora sadrzati:

ZONAII

- Urbanisti¢ko-tehnicke uslove za izgradnju objekata i uredenje prostora i Separat urbanisticko-tehnickin

uslova.

- Smjernice i tehnicke uslove oblikovanja prostora sa smjernicama za uredenje zelenih i drugih povrsina.

Graficki prilog dokumenta plana mora sadrZati gradevinske linije, nivelacione kote objekata i
odgovarajuce prikaze i analiticke podatke o planiranoj izgradniji.

- Potrebno je da se planom daju konkretni uslovi za gradnju.

- Uslove za faznu realizaciju.

- Turisticke kapacitete u planiranim objektima.

- granice podrucja za koje se odnosi obiljezene na topografsko katastarskim planovima

- snimak postojecéeg stanja prostornog uredenja na katastarskim podlogama

- izvod iz Prostornog plana OpStine Kotor sa namjenom povrSina postavkama i smjernicama za dato

podrucje

- detaljnu namjenu povrsina

- plan parcelacije

- index izgradenosti i index zauzetosti

- urbanisticko-tehnicke uslove za izgradnju objekata i uredenja prostora (vrsta objekta, visina objekta,

najvedi broj spratova, veli¢ina urbanisticke parcele)

- gradevinske i regulacione linije
- trase infrastrukturnih mreza i saobradajnica i smjernice za izgradnju infrastrukturnih i komunalnih

objekata

- nivelacija i regulacija rjeSenja

- tacke i uslove prikljuc¢ivanja na saobracajnice

- infrastrukturne mreze i komunalne objekte

- smjernice urbanisti¢kog, arhitektonskog i pejzaznog oblikovanja prostora.
- Smjernice za zastitu Zivotne sredine

- ldejna rjeSenja objekata.

- Sve ostale priloge u skladu sa Zakonom.

Turisti¢ko-poslovna zona obuhvata podrucje izmedu planirane trase sekundarne saobracajnice, OpSte bolnice i
Skole. Za ovu zonu predvidena je razrada idejnim arhitektonsko-urbanistickim konkursom.
Uslovi za razradu koji se moraju poStovati:

- Indeks zauzetosti od 25-35%.

- Indeks izgradenosti 0.8-1.4.

- Maksimalna dozvoljena spratnost P+3.

- Gradevinske linije moraju biti na minimalnom odstojanju 5 m od regulacione linije, odnosno 4 m od

granica susjednih parcela.

- Oblikovanje uskladiti vodeci racuna o okruZenju turisticko-poslovnog kompleksa (op3ta bolnica, Skola,

susjedni individualni stambeni objekti), kao i o blizini obale.
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- Nova gradnja treba da odrazava principe preuzete iz tradicionalne arhitekture Skaljara,
reinterpretirane u savremenom duhu.

- Materijalizaciju i forme objekata uskladiti sa ambijentom, uz upotrebu kamena, svjetlijih, neutralnih
tonova na fasadi.

- Maksimalni dozvoljeni nagib krovnih ravni je 22°.

- Minimalna povrsina pod zelenilom je 35%.

- Izraditi idejni projekat pejzaznog i hortikulturnog uredenja, koji treba da sadrzi vrste biljaka koje ¢ée biti
upotrebljene, nacin obrade i materijalizaciju staza, rijeSeno parkiranje.

- U iznalaZenju rjeSenja 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 okruZzenjem odnosno uklapanje ne samo u postojecu urbanu
matricu vec i u koncept razvoja planiran za ovaj dio Skaljara.

- Rijesiti unutrasnju mrezu kolskih i pjeSackih povrsina u okviru lokacije.

- Obaveza je investitora da na izabrano idejno rjeSenje objekta pribavi pozitivho misljenje Zavoda za
zastitu spomenika kulture u Kotoru.

- Minimalni broj parking mjesta uskladiti sa datom tabelom:

Namjena Broj PM

Trgovina 1 PM na 60m? prodajnog prostora
Administrativno-poslovni objekti 1 PM na 60m’ neto etazne povrsine
Ugostiteljski objekti 1 PM na 4 stolice
Hoteli 1 PM na 2-10 kreveta zavisno od kategorije
Soping molovi, hipermarketi 1 PM na 40m? prodajnog prostora

ZONA I

Lokacija "Autoremont Kotor" odlikuje se brojnim specificnostima zbog kojih je ovim Planom predvidena
njena razrada kroz raspisivanije arhitektonsko-urbanistickog konkursa.
Teren je izuzetno denivelisan i velika je visinska razlika izmedu kote ulice Put Prvoborca i lokacije Sto moze
da predstavlja veliki projektantski izazov u pronalazenju rjeSenja dispozicije objekata, njihove forme i
arhitekture, a narocito u nacinu uspostavljanja medusobnih odnosa izmedu objekata i definisanja pjeSackih
tokova;
Lokacija ima veoma vaznu poziciju u urbanoj matrici Skaljara kako u prostorno-ambijentalnom tako i u
funkcionalnom pogledu:
- 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.
- stambena arhitektura du? Puta prvoborca posjeduje vrijednosti koje odraZavaju karakteristike
naslijedene urbane matrice Skaljara
- Generalnim urbanistickim planom Kotora ova lokacija predvidena je za razvoj mjeSovitih sadrZaja,
preklapanje poslovnih, drudtvenih i komercijalnih djelatnosti sa stambenom funkcijom, Sto otvara
razli¢ite moguénosti njenog aktiviranja i time obogacivanja podrugja Skaljara novim sadrzajima;
- PovrSina predvidena za razradu arhitektonsko-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 moguce zadrzZati i
ugraditi u idejno rjeSenje lokacije. U iznalazenju rjeSenja 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 okruZzenjem odnosno uklapanje ne samo u postojecu
urbanu matricu ve¢ 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 14036m®
- predmetni prostor se moZe organizovati kao jedinstven kompleks od viSe objekata koji bi predstavljali
ambijentalnu i funkcionalnu cjelinu ili pak u formi viSe manjih cjelina medusobno povezanih mrezom
kolskopjeSackih ulica
- s obzirom na karakter terena i specificnost lokacije, pri izradi idejnih projekata treba istraziti
najpovoljnija rjeenja za dispoziciju objekata kojima bi se iskoristila postojeca konfiguracija kao jedan
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od elemenata obezbjedenja vizura i bogate mreZe pjeSackih tokova i time kreiranja ambijentalnosti
prostora;
Osnovni preduslov jeste da rjeSenje bude u okviru parametara definisanih ovim Planom :

- maksimalni koeficijent izgradenosti je 1.4

- moguce je predvidjeti izgradnju jednog ili vise objekata koji, zbog specificnosti terena i vaZnosti
kompleksa, u osnovi mogu zauzeti maksimum 35% povrSine parcele;

- posebnu paZnju posvetiti uredenju partera i komunikacionih povrSina unutar kompleksa sa
minimalnim uce3¢em ozelenjenih i uredenih povrSina od 35%; pri tome, pod uredenim se
podrazumjevaju i povrsine dekorativnog poplocanja unutar kojih mogu da budu i vodene povrsine
(fontane, bazeni...) a parkinzi moraju da budu ozelenjeni.

- maksimalna spratnost planiranih objekata je P+2 sa dijelovima objekata spratnosti i do P+3
(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.

- objekte graditi u okviru definisanih gradevinskih linija; datih GUP-om Skaljara koje oznacavaju
minimalnu dozvoljenu udaljenost od regulacije ulice

- mirujuéi saobracaj rjeSavati unutar povrsine urbanisticke parcele - parkiralistima ili djelimicno
tj.potpuno ukopanim garaZama, a prema normativima za parkiranje datim ovim Planom

- pristup kompleksu potrebno je obezbijediti sa obodnih saobracajnica, sem iz ulice Put prvoborca iz
koje nije dozvoljeno ukljucivanje u saobracaj

- pri definisanju idejnog rjeSenja potrebno je naglasiti znacaj pjeSackog toka i unaprijediti ga
distribucijom fizicke strukture, sadrZaja i uredenjem partera predmetne lokacije

- na lokaciji se predvida razvoj mjeSovitih sadrZaja-poslovanje, trgovina, ugostiteljstvo, a stanovanje je
moguce razvijati na posljednjim etazama objekata i to sa maksimalnim udjelom od 20% od ukupne
BRGP

- Planom definisani kapaciteti predstavljaju ulazni podatak za ovaj konkurs koji treba da omoguci
iznalaZenje najboljeg rjeSenja za uredjenje ovog vrijednog prostora.

- Pri izradi idejnog rjeSenja, a posebno pri oblikovanju objekta, mora se voditi racuna o uklapanju u
okruzenje. Takode, obaveza je investitora da na izabrano idejno rjeSenje objekta pribavi pozitivho
misljenje Zavoda za zaStitu spomenika kulture u Kotoru.

Trgovina 1 PM na 60m? prodajnog prostora
Administrativno-poslovni objekti 1 PM na 60m” neto etazne povrsine
Ugostiteljski objekti 1 PM na 4 stolice

Stanovanje 1 PM po stambenoj jedinici

ZONA IV - lokacija izmedu postojece prodavnice "Ela™ i crkve Gospe od Snijega

Predmetna lokacija je u neposrednoj blizini crkve Gospe od Snijega koja predstavlja jednu od najvecih kulturnih
vrijednosti podrug¢ja Skaljara. Kako 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 ¢ega je nacin
distribucije objekata i uredenja partera na ovoj lokaciji izuzetno vazan.

Postojece stanje odlikuje se prisustvom velikog broja prizemnih stambenih objekata, loSeg boniteta, i zapustenim
zelenim povrinama pa je sagledavanje objekta crkve iz pravca prodavnice "Ela" odnosno naselja Rakite (koje
svojim volumenom prekida vizuelni kontakt centra Skaljara i Starog grada) praktiéno onemoguceno.
Ovim Planom nastoji se da se poboljSa dostupnost i sagledivost crkve zbog ¢ega se postavljaju dodatni uslovi za
organizaciju predmetne lokacije:
- potrebno je omoguciti poduZno kretanje kroz blok odnosno jasnu i uredenu pjeSacku
komunikaciju minimalne Sirine 3m na potezu naselje Rakite - crkva Gospe od Snijega; akcenat se
stavlja na uredenje partera odnosno izrazajnost i reprezentativnost u izboru vrste poplocanja i
primjeni urbanog mobilijara;
minimalna povrsina oko pjeSacke komunikacije u kojoj je zabranjena izgradnja i zaklanjanje vizura
nacrkvu je 11m.
gradevinska linija mora biti udaljena minimalno 5 m od ivica susjedne parcele.
prostor uz objekat Doma kulture potrebno je urediti kao pjeSacki trg
parkiranje na lokaciji rijeSiti pristupom sa sekundarnih ulica koje tangiraju predmetnu lokaciju.
kretanje kroz blok mogucée je rijesiti primjenom integrisane ulice, sa dominantnim pjesackim
saobracajem.
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indeks zauzetost od 20-25%, Indeks izgradenosti 0.4-0.8, maksimalne spratnosti P+2.

GUP-om su date osnovne postavke koje treba unijeti u detaljnije analize u sklopu idejnog
projekta.

obaveza je investitora da na izabrano idejno rjeSenje objekta pribavi misljenje Zavoda za zastitu
spomenika kulture u Kotoru.

Trgovina 1 PM na 60m? prodajnog prostora
Administrativno-poslovni objekti 1 PM na 60m’ neto etazne povrsine
Ugostiteljski objekti 1 PM na 4 stolice

Stanovanje 1 PM po stambenoj jedinici

Za ovu lokaciju predvideno je raspisivanje konkursa za izradu idejnog arhitektonsko-urbanistickog rieSenja.

ZONAYV

Zbog atraktivnosti lokacije i vizura na cijeli zaliv za ovu zonu su definisani posebni uslovi uredenja. Lokacija
obuhvata k.p.560,561,562,563,564 K.O.Skaljari .

Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za uredenje i gradenje podrucja zone V:

U okviru zone V planirana je stambena izgradnja, gdje je mogucée u okviru slobodnih neizgradenih katastarskih
parcela planirati gradnju (jednog ili viSe objekata) u cilju definisanja prostorne cjeline.

U okviru prizemlja objekata moguce je organizovati poslovanje.

Pravila gradnje za ovaj tip stanovanja su:

- Maksimalni indeks zauzetosti parcele za novoplanirane objekte je 35-45%,

- Maksimalni indeks izgradenosti je 1,4.

- Maksimalna spratnost od P+1+Pk do P+3, odnosno maksimalno 4 vidljive etaze.

- Gabariti planiranih objekata odredivace se na osnovu zadatih urbanistickih (obavezujucih) parametara,

koji se iskazuju kroz indeks zauzetosti i indeks izgradenosti.

- Bruto razvijena gradevinska povrsina (BRGP) objekta je ukupna bruto povrsina svih korisnih etaza.

Nadzemne, suterenske i podzemne etaZe se obracunavaju u skladu sa ,,Pravilnikom o blizem sadrZaju i
formi planskog dokumenta, kriterijuma namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima* (SI.list.CG24/10/).

- Izgradnja na k.p. 560 ¢ini jednu zonu izgradnje,odnosno urbanisticku parcelu, a na k.p.561,562,563,564

drugu zonu-urbanisti¢ku parcelu.

- Dozvoljena je fazna izgradnja gdje je moguée graditi jedan ili viSe objekata uz uslov da ukupna

izgradenost ne prelazi maksimalne dozvoljene parametre.

- Minimalna udaljenost novoplaniranog objekta od susjedne parcele za koji nije precizirana gradevinska

linija je 1,5m.

- Minimalna udaljenost gradevinske linije od regulacione je 5m.
- Garaziranje automobila mora se ostvariti u okviru objekta a parkiranje na parceli van javnog zemljista.

Odnos garazno mjesto-parking i stambenih jedinica je 1:1. Podzemne garaZe se mogu organizovati i
ispod ozelenjenih i drugih povrsina van objekata, a u skladu sa tehnickim i geoloskim uslovima terena.

- Elementi parterne arhitekture, sastavni su dio parternog uredenja i to u skladu sa potrebama

investitora. Pomenuti sadrZaji ne ulaze u indeks zauzetosti.

- U izgradnji objekta treba Koristiti elemente tradicionalne arhitekture tog podneblja, autohtone

materijale.

- Kose krovne ravni su dozvoljene sa maksimalnim nagibom 22%,
- Ukoliko je posljednja etaza obradena kao potkrovlje, maksimalna visina nadzidka za takve etaze je u

rasponu od 1.2-1.5m.

- Preporucuje se da ravni krovovi budu ozelenjene terase.
- Zbog specificnosti terena pri izradi tehnicke dokumentacije investitor je u obavezi da izvrsi geotehnicka

ispitivanja terena.

- Zbog konfiguracije terena, i vizura na ovaj prostor, preporuka je da poprecni presjeci objekata budu

terasaste konfiguracije (smaknute etaZe sa zelenim terasama), razbijene kompozicije, uz obaveznu
upotrebu visokog i niskog zelenila, oko objekata i na pojedinim dijelovima objekata, kako bi se Sto
prirodnije uklopili u ambijent i ostavili utisak horizontalnih kompozicija, manje spratnosti, a ne
pregabaritnih vertikala.

- Oblikovanje objekata i partera uskladiti proporcijama, uz isklju¢ivu upotrebu autohtonog kamena i

fasada beZ, zagasito bijele do sivo bijele boje.

- Posebnu paZnju posvetiti uredenju partera i komunikacionih povrSina unutar kompleksa sa

minimalnim uceS¢em ozelenjenih i uredenih povrSina od 55%; Pod uredenim povrSinama se
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

podrazumjevaju i povrsine dekorativnog poplocanja unutar kojih mogu da budu i vodene povrsine
(fontane, bazeni...) a parkinzi moraju da budu ozelenjeni.
- Pristup lokaciji nije dozvoljen direktno sa planirane obilaznice kroz Skaljare, ve¢ pomo¢u zaustavne
trake.
Zbog izuzetnih ambijentalnih vrijednosti i sagledivosti lokacije iz zaliva, za Zonu V potrebna je izrada idejnog
rieSenja na osnovu predlozenih smjernica i urbanisti¢ko-tehnickih uslova. Na izradeno idejno rjeSenje za ovu
lokaciju potrebno je misljenje Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture Kotor.

4. 1ZRADA STUDIJSKE, PROGRAMSKE, INVESTICIONE, TEHNICKE | DRUGE DOKUMENTACIJE
IstraZivacka i programska podrska u ostvarivanju planskih koncepcija

Medu implementacionim mjerama posebno mjesto zauzima istraZivacka i programska podrdka. Ovdje je
neophodno istaci da bez podrske koja ¢e biti navedena u nastavku nije izgledno da bi se mogle realizovati mnoge
propozicije Plana.

Znacajne istraZivacke i programske podrske:

- Studija integralnog socioekonomskog razvoja i ekonomsko-ekoloSkog prestrukturiranja privrede
Kotora,

- Projekt integralnog plansko-upravljackog informacionog sistema za kotorko-risansko podrucje
(zasnovanog na GIS-u i drugim srodnim tehnologijama);

- Koncepcija zemljidne politike, sa sastavnim programom/projektom vlasnicke transformacije u oblasti
gradevinskog/gradskog zemljista;

- Studija i program obnove ukupne planske sluzbe (ukljuciv i opstinsku analiticko-statisticku i geodetsku
sluzbu);

- Studija i program socijalnog razvoja Kotora;

- Studija i program socijalnog i stambenog zbrinjavanja i produktivnog zaposljavanja izbjeglica i drugih
ratom pogodenih lica;

- Oformiti katastar zelenih povrSina na bazi GIS tehnologije, kartiranje biotopa podrucja, odnosho
pejzaZznu taksaciju.

- Ekolodka studija i program zaStite bio-, geo- i pejzaznog diverziteta kotorsko-risanskog podrucja, sa
sastavnim istraZivanjem ekoloSko-prostornih kapaciteta i pragova (ukljuciv i ekosisteme mora);

- Izrada programa sanacije i zastite predmetnog podrudja;

- Evidencija (starih) maslinjaka i izrada programa zaStite maslina na podrucju kotorske opstine (kao dio
plana za ¢itavo Crnogorsko primorje);

- Izrada saobracajne studije (studije opravdanosti), s obzirom na moguéne alternativhe pravce za
izmijeStanje (izgradnju) Jadranske magistrale, tzv. "Brze saobracajnice”;
- Izrada programa racionalnog koris¢enja voda i dodatnog aktiviranja lokalnih izvora;
- Istrazivanje i program aktiviranja pojedinih podruéja u proizvodnji mediteranskih poljoprivrednih
kultura;
Izrada investicione i tehni¢ke dokumentacije

Velikim investionim projektima, posebno u oblasti infrastrukturnih i komunalnih sistema, obavezno treba da
prethodi izrada predinvesticionih i investicionih studija (programa) i odgovaraju¢a tehni¢ka dokumentacija
(generalni, idejni i glavni projekti). PoZeljno je daizrada investicione i tehnicke dokumentacije bude sinhronizovana
sa izradom i donoSenjem planskih dokumenata. Investiciona i tehnicka dokumentacija, kao provjera ili podloga
odgovarajucim rjeSenjima u planskim dokumentima, prioritetno se ima pripremati za slijedece objekte odnosho
sisteme:

- Magistralne i glavne saobracajnice;

- Osnovne objekte i vodove vodosnabdijevanja;

- Osnovne kolektore i sisteme za preciS¢avanje otpadnih voda;

- Glavne energetske vodove i objekte;

- Komunalnu deponiju, transfer-stanice i centar za reciklazu.

Tehnicka rjeSenja i izvodljivost investicionih projekata obavezno se provjeravaju putem odgovarajucih analiza
(studija) uticaja na Zivotnu sredinu, odnosno studija/ocjena strateskog uticaja.
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5. USPOSTAVLjANJE MEBUOPSTINSKE SARADNjE

Veé u prvom periodu implementacije GUP-a Skaljara, bi¢e uspostavljeni odgovarajudi institucionalni i organizacioni
aranZmani (ha primjer, radne grupe i sl.) sa susjednim opstinama, kako bi se izradili medusobno uskladeni razvojni
koncepti i rezimi koriS¢enja prostora u ”pogranic¢nim’” podrucjima.

6. FORMIRAN;E JEDINSTVENOG INFORMACIONOG SISTEMA OPSTINE KOTOR

PRIMJENOM GEOGRAFSKIH INFORMACIONIH SISTEMA (GIS-a)
Koncept sistema

Razvoj savremenih informacionih tehnologija omogucdio je formiranje sistema za upravljanje prostornim podacima i
njihovo integrisanje u jedinstveni informacioni sistem o prostoru, pod nazivom Geografski Informacioni Sistem
(GIS). GIS je tehnologija koja kombinuje geografske podatke (lokacije prirodnih i vjeStackih objekata na zemljinoj
povrsini, njihove prostorne elemente), sa raznim tipovima informacija (opisnim elementima) o prostoru.
Geografski informacioni sistem integriSe vektorske podatke (poligone, tacke i linije) sa tabelarnim podacima u
kojima su date detaljnije informacije o odredenom objektu ili pojavi. Osnovu cijelog sistema cini jedinstvena
relaciona baza podataka, u kojoj su pohranjeni svi atributi o odredenoj prostornoj cjelini, kao i sva planska
dokumentacije (planovi, programi i projekti koji su usvojeni ili se rade).

Izradom GUP-a, kao i drugih planova niZeg reda stvorice se preduslovi za formiranje sveobuhvatnog GIS-a, sa ciljem
jednostavnijeg pracenja i sagledavanja pojava na ovom prostoru, aZuriranjem svih elemenata analiticko-
dokumentacione osnove plana sa relevantnim prostornim entitetima, tj. lokacijom pojava. Formiranje baze
podataka izvrSice se na osnovu GUP-a, te analiticko-dokumentacione osnove ovih planova, koja sadrzi brojne
relevantne pokazatelje i informacije (niz pokazatelja, do nivoa parcele). Kljucni izvor informacija o prostoru
predstavljaju analiticko-dokumentacione osnove planova, koje ¢e se upotpuniti sa svim podacima kojima raspolazu
relevantne javne sluzbe i preduzeéa na podrucju Opstine.

Formiranje GIS-a OpStine imace tri faze:

1) Organizaciju sistema preuzeée Nosilac izrade plana, odgovoran za koordinaciju i formiranje,
azuriranje i prezentovanje prostornih podataka;

2) lzvrdice se analiza podataka kojima se raspolaZe i analiza dostupnih podataka iz GUP-a, kao i drugih
dokumenata. Utvrdice se stepen validnosti i aZzurnosti podataka u analognoj i digitalnoj (vektorskoj)
formi;

3) Formirace se jedinstvena prostorna baza podataka konverzijom digitalnih podataka u jedinstveni sistem
entiteta baze podataka u prostoru. Znajuci da digitalni podatak sam po sebi ne nosi dodatne informacije o
objektu koji oznacava, prilikom konverzije podataka izvrsice se povezivanje grafickih prikaza sa analiticko-
dokumentacionom osnovom GUP-a. Integrisani digitalni podaci sa opisnim informacijama smijestice se u
centralnu bazu podataka, te ¢e predstavljati osnovu jedinstvenog GIS-a Opstine. Na osnovu ovako
postavljenog sistema periodicno ¢e se vrsiti aZuriranja baze podataka, time i njeno odrZavanje, dopunom
kako digitalnih, tako i tabelarnih podataka, tj. dopune opisnih polja o specifi¢noj pojavi u prostoru ili
planskim, programskim i projektnim aktivhostima na podrucju Opétine. Kako bi pregled jedinstvene
relacione baze bio Sto jednostavniji i kako bi se efikasnije i brze odrZavala aZuriranost podataka, sistem ée
ka krajnjem korisniku biti postavijen preko specifiénin dokumenata koji ¢e biti stalno dostupni da se
pregledaju, odStampaju ili izmijene na nivou Intraneta OpStine, ali i da se publikuju Internetom raznim
interesnim grupama.

Odrzavanje i funkcionisanje jedinstvenog informacionog sistema

GIS sistemi u svojoj osnovi predstavijaju veoma kompleksne i slozene strukture. Osnova samog koncepta omogucéava
pregled velikih kolicina informacija, a temelji se na vezi izmedu struktura centralne baze podataka i krajnjih korisnika, na
nivou lokalne mreze, ili globalne svjetske mreze, Interneta. Osnovu sistema cini relaciona baza podataka (Microsoft SQL
server, Oracle) koja sadrZi prostorne podatke (vektore-poligone, linije, tacke) sa svim dodatnim informacijama koje blize
oznacavaju prostorni podatak. Pored jedinstvene centralizovane baze, postoje razna korisnicka mjesta sa softverima, koji su
u mogucnosti da ostvare vezu sa bazom, te da na oshovu hje naprave specificne analize podataka, pripreme obrasce za
Stampu (kreiraju specificne karte), obrade i unesu odredene izmjene podataka, te usluZe vedi broj raznovrsnih korisnika. Na
osnovu ovakve koncepcije, centralna baza sa raznovrsnim korisnicima (razni profili struka i krajnjih korisnika), stice se osnov
za dalje izmjene i pracenja prioriteta realizacije planskih rjeSenja GUP-a i drugih planova, programa i projekata na nivou
Opstine. Ovakav sistem ¢ini otvorenu strukturu koja ¢e biti u mogucnosti da se mijenja i proSiruje, integrisanjem prostorno-
planske, urbanisticke i projektne dokumentacije veceg stepena detaljnosti. Skalabilnost sistema pruZila bi moguénost da se
unutar centralne baze podatka nadu podaci iz planova niZzeg reda: Generalnih urbanistickih planova, Detaljnih urbanistickin
planova, Planova posebne namjene, Lokalnih studija lokacije i dr.
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Izmjene i dopune Generalnog urbanistickog plana Kotor za podrucje Skaljara

Dinamika, uslovi i aktivnosti na realizaciji programa

Savremeni informacioni sistemi, podrazumijevaju (a) osnovnu GIS platformu i (b) relacione baze podataka, kojima
bi se vrsila implementacija sistema i centralne baze podataka o Opstini.

Osnovna GIS platforma

Izrada GUP-a uradena je u ESRI (Environmental Systems Research Institute), ArcGIS okruZenju. Upravo ova
platforma sa poznatim ArcGIS alatima, moZe da odgovori formiranju ovako sloZenog i sveobuhvatnog sistema kao
§to je centralna baza podataka prostora, planova i projekata Opstine. Trenutno sva najpoznatija svjetska GIS
rieSenja pocivaju na ESRI tehnologiji i omogucavaju impelementaciju GIS-a od nivoa lokalne samouprave (manji
sistemi) sve do regionalnih, drZavnih i medudrZavnih informacionih sistema.

Relaciona baza podataka

Uz osnovnu ESRI GIS platformu, postavlja se pitanje izbora relacione baze podataka, koja u slucaju ESRI platforme
moZe biti bilo koja od poznatijih baza na trziStu (Microsoft SQL server, Oracle, Informix i IBM DB2), pod koju bi se
inicijalno pohranili svi dostupni podaci i koji bi pored odnosnih tabelarnih podataka cuvali razne rasterske formate i
druge vrste informacija unutar svog jedinstvenog modela podataka.

Za funkcionisanje opisanog softvera, pored stru¢njaka u timu Nosioca izrade, neophodno je formirati timove GIS
specijalista i u Javnim preduze¢ima i SO Kotor, koji bi radili na odrZavanju i aZuriranju sistema, te takode analiticara tj.
korisnika sistema koji bi ¢inili ovaj sistem produktivnim. Prilikom uvodenja, formiranja GIS-a, jedna od oshovnih karika
jeste specijalista Nosioca izrade koji ¢e biti u stanju da na najbr?i i najjednostavniji nacin rijesi problem koji se pred njega
postavi, ali takode da na brz i jednostavan nacin pripremi podatke raznim korisnicima za koje ¢e isti biti upotrebljivi i
operativni.

Srednjeroéni ciljevi razvoja

Baze podataka sa integrisanim prostornim podacima predstavljaju
trenutku mogu prilagoditi novonastalim situacijama.

Zive" sisteme, koji se u bilo kom vremenskom

Najveci vremenski interval na jednom gantogramu, prilikom izrade razvojne dokumentacije upravo se odnosio na
prikupljanje i sortiranje, kako starih tako i novih podataka. U ovom sluéaju, jednom kreiran sistem, uvijek bi imao
dostupne podatke u bilo kojoj vremenskoj jedinici i uvijek bi imao moguénost pregleda istih, ali i unosa novih
podataka.

Srednjerocni cilj razvoja GIS-a ogledao bi se u formiranju jedinstvenog informacionog sistema kompletne planske,
urbanisticke, programske i projektne dokumentacije OpStine Kotor.

U ostvarivanju ovog cilja, zadatak Nosioca izrade i strucnih sluzbi Opstina ogledao bi se u unosu i formiranju
osnovne baze prostornih podataka o svim zemljisnim jedinicama i usvojenim razvojnim dokumentima.
Omogucavanje skalabilnosti sistema po vertikali podrazumijeva da se u odredenom trenutku, pored prostornih
planova, unutar GIS-a nadu i svi podaci 0 namjeni povrsina i planiranim infrastrukturnim sistemima iz planova nizeg
reda i projekata, sve do nivoa parcele, na osnovnoj digitalnoj katastarskoj podlozi. Sistem bi pruZio sve nivoe
detaljnosti, te omogucio brZe pretrage od nivoa aktuelnih planova i projekata do nivoa parcele i samog vlasnika. Na
osnovu mogucnosti GIS sistema, izrada nove prostorno-planske dokumentacije bi bila mnogo jednostavnija i brza,
jer bi se faza traZenja i pronalaZzenja podataka o prostoru smanijila na zanemarljiv vremenski period.

Mjere za realizaciju

Realizacija cijelog sistema direktno zavisi od broja raspoloZivih ljudi unutar tima Nosioca izrade i OpStine. Nosilac
izrade bi pri inicijalnom formiranju sistema morao da ima osobe koje bi direktno ucestvovale u implementaciji,
odrZavanju i pripremi GIS-a. Osposobljeni kadar bio bi osnova za formiranje i implementaciju posebnih rjeSenja na
nivou Opstine, te formiranje baze podataka o specificnim projektima. Takode bi ti strucnjaci bili zaduZeni za prihvat
podataka izmedu opStinskih sluzbi i Nosioca izrade na jednoj strani, i republickih javnih sluzbi i preduzeéa na drugoj
strani.

Treba naglasiti da u Crnoj Gori postoje razne drZavne sluzbe, organi kao i medunarodne organizacije (UNDP-UN
Habitat) koji svoju GIS tehnologiju temelje na ESRI alatima, tako da ¢e razmjena podataka izmedu Nosioca izrade i
sluzbi kao to su Ministarstvo Odbrane, Ministarsvo unutradnjih poslova, Republicki zavod za statistiku-MONSTAT, i
dr. biti na najjednostavnijem mogucéem nivou, jer se radi o istom tipu podataka. Prilikom preuzimanja od strane
navedenih sluzbi podaci se ucitavaju u sistem bez ikakvih konverzija i dodatnih vezivanja atributa i integriSu pod
centralnu bazu podataka.

Ocekivani efekti realizacije

U prvoj fazi realizacije programa (6-10 mjeseci) ocekivani rezultati odnose se na postavljanje sistema sa svim
grafickim entitetima sa podrucja OpStine, integrisani sa analiticko-dokumentacionom osnovom GUP-a. Ocekuje se
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da ce cio sistem biti postavljen na jedinstvenoj centralnoj bazi podataka sa uspostavljenim vezama izmedu Nosioca
izrade i opstinskih sluzbi, te da ¢e u bilo kom trenutku biti dostupan sa svim informacijama unutar njegovog
modela podataka. Ocekuje se da ¢e sistem biti u moguénosti da primi sve izmjene koje se odnose na podatke GUP-
a i drugih planskih dokumenata. MoZe se ocekivati da se sistem tokom vremena razvije u sveobuhvatni sistem sa
svom vazecom planskom, programskom i projektnom dokumentacijom koja se odnosi na predmetne Opstine.
Sistem tokom funkcionisanja ostaje otvoren za sva proSirenja i dopune, te za integrisanje podataka vezanih za
prostor Opstine. MoZe se ocekivati da ¢e ovakav sistem po prvi put biti u stanju da prati i prognozira realizaciju
planskih rjeSenja i investicionih projekata, te ¢e uvijek biti u skladu sa trenutnom situacijom na terenu.

7. NOSIOCI ODGOVORNOSTI NA PRIMJENI I OSTVARIVAN;jU GUP-a

Opétina Kotor, sa svojim organima i sluzbama, osnovni je nosilac odgovornosti za primjenu i ostvarivanje planskih
dokumenata. Dio odgovornosti imaju i komunalne opStinske organizacije, u okviru svoje djelatnosti (tj. sluZbe
vodovoda i kanalizacije, komunalnih djelatnosti, saobracajnin organa i dr). Za objekte i djelatnosti iz svoje
nadleznosti na podrugju ostine Kotora/Skaljara, odgovorni su republicki organi i organizacije.

8. PRVA FAZA REALIZACIE GUP-a

Prioritetne aktivnosti na sprovodenju Plana bié¢e realizacija preuzetih urbanistickih obaveza, te zavrdetak
rekonstrukcije i izgradnje ve¢ zapocetih elemenata infrastrukturnih sistema.

Aktivnost prve faze, svakako je razrada teritorije OpStine planovima nizeg reda u skladu sa Programom prostornog
uredenja i doneSenim Odlukama Opstine. Veliku ulogu u daljim planskim aktivhostima odigraée formiranje
jedinstvenog informacionog sistema OpStine. Ovim sistemom intenziviraée se saradnja i razmjena informacija
izmedu svih subjekata na prostoru Opstine. Za efikasno sprovodenje planskih odredbi i planske razrade potrebno
je implementirati sistem monitoringa sprovodenja plana, a takode i monitoring uticaja planskih aktivnosti na
Zivotnu sredinu kao preduslov njene efikasne zastite.

U svakom slucaju, kao prvu fazu sprovodenja plana trebalo bi izvrSiti uklanjanje zapuStenih industrijskih kompleksa
i izgradnja zamjenskih sadrzaja koji ¢e doprinijeti razvoju Skaljara.

Paralelno sa prethodno navedenim intervencijama neophodna je rekonstrukcija postojecih i izmjestanje i izgradnja
novih saobracdajnih veza, koje ¢e omoguditi bolju povezanost i izolovati prostor morske obale i priobalnog pojasa od
velike zaguSenosti i buke, kojoj je sada izlozZen.

Razvoj, rekonstrukcija i dogradnja objekata, mreZa i vodova infrastrukturnih sistema odvijace se u skladu sa
planovima nadleznih javnih sluzbi i preduzeca, kao i sa nastalim potrebama opsluZivanja novih korisnika.

| faza
Prva faza realizacije plana obuhvata izgradnju u zoni postojecih izgradenih gradevinskih cjelina, izgradnju
infrastrukture u tim zonama i rekonstrukciju postojece.
Zabranjeno je izdavanje uslova za izgradnju, gradevinskih dozvola i dr.za stambene, turisticke i druge
objekte suprastrukture na podrucjima na kojima nije prethodno sprovedena javna saobracajna i ostala
infrastruktura.
Polazedi od ¢injenice da je naselje Skaljari, dio podrugja svjetske bastine, te da najznacajnije vrijednosti,
odnosno potencijale razvoja Skaljara predstavlja njegovo prirodno i graditeljsko nasljede, potrebno je
pazljivo pristupiti projektovanju planirane obilaznice u skladu sa uslovima ovog planskog dokumenta,
koje treba u potpunosti ispoStovati kako bi se otklonio svaki rizik koji bi ovaj prioritetni infrastrukturni
objekat svojom izgradnjom mogao da predstavlja sa aspekta ocuvanja prirodnog i kulturnog nasljeda.
Ovaj GUP ne predstavlja osnovu za realizaciju obilaznice. GUP Skaljari rezervise koridor za prolazak
ovog vitalnog infrastrukturnog objekta. Koridor obilaznice treba preispitati PUP-om opstine Kotor.

Il faza
Izgradnja planiranih pristupnih saobracajnica i rekonstrukcija postojeéih nepropisnih saobradajnica sa
pripadajucom planiranom infrastrukturom.
¢iS¢enje unutradnjosti blokova, unutradnjih dvorista;
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1l faza
Izgradnja i rekonstrukcija objekata.
formiranje pjeSacke zone i uredenje pjeackih ulica i povrsina;
uredenje i izgradnja javnih sadrZaja;
neizgradeno gradevinsko zemljiSte planirano u vezi sa neizgradenim infrastrukturnim objektima moze
dobiti potrebnu dokumentaciju za izgradnju i privodenje namjeni tek nakon izgradnje javnih
saobracajnica na koje se oslanja i sa kojih mu je planom predviden pristup.
detaljnije uslove za uklapanje postojecih pojedinacnih objekata neprimjerene arhitekture i gabarita, kao i
sprovodenje uslova datih planom za njihovo uklapanje potrebno je definisati posebnim propisima,
studijama valorzacije objekata i sl.u saglasnosti sa misljenjem Regionalnog zavoda za zastitu spomenika
kulture Kotor.
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OPSTA DOKUMENTACIJA

Republika Cma Gora

POTVRDA O REGISTRACIJI
PROMJENE PODATAKA

DRUSTVA SA OGRANICENOM ODGOVORNOSCU

Registarski broj £ 8500070824011 "

Centralni registar Privrednog suda u Podgorici ovim potvrduje da je
DRUE:I'UD ZA PROJEKTOVAN.JE, GRADEVINARSTVO, PROMET,
INZENJERING | USLUGA "AG. INFOPLAN" D.0.0.- NIKSIC
registrovalo promjenu podataka dana 22.03.2007 u 10:00 sati, u skladu sa ocdredbama

Zakona o privrednim drustvima (Sl. list RCG br.6/02), kao
DRUSTVO SA OGRANICENOM ODGOVORNOSCU

lzdato u Centralnom registru Privrednog suda u Podgorici, dana 27.03.2007

& ﬂma.}
CENTRAENIREGISTAR
FPrivrednog suda u Podgorici
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Cﬁm-ﬁ'?dﬂ

Privrednog suda v Podgorici

Podaci o registracifi druftva

Registarski hraoj:

Jalum registracie promjens: 22.03.2007 02325926
tari registarki broj: 1-19774-00

ijediste uprave drustva M. PEKOVICA P+5/60 NIKSIC

\dresa za prijem slufbene podte: M. PEKOVICAP+5/60 NIKSIC

iifra dislatnost: 45450  Ostali zavrini radovi

Jatum danosenja osnivatkog akta: 07.02.2001 Dalum promjena akta:  31.07.2006

Jaturn donodenja Statuta 07.02.2001 Datum promjena Statuta: 31.07.2006
Lica u druitvu:

Svapstve: Osnivaé
ime i prezime: PREDRAG MILOVIC |
Adresa: N_TESLE 115/ 1 NIKSIC
MatiZni broj i br. pasosa: 200207/2600/7
Sveyrtve: Levrind direktor

—— — - 4

ima i grezime: PREDRAG MILOVIC
Adresa: M. TESLE 115/ NIKSIC
Matiéni broj ili_br. pascsa: 2002571260017

Svapstve:  OvlaSéeni zastupnik
fvlaiienje.  pofedinacan
Ime i prezime: PREDRAG MILOVIC
Adresa: N_TESLE |15/ 1 NIKSIC
Matitni broj iii be, pascéa: 2002071260077
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—CRP,
rﬁérﬁxma—»’m?ﬁ TAR

Privrednor suda w Podporici

) WSKE PUTB.B., Bumm
74201 Prostormo planiranje
PREDRAG mvmmamnm-mmn N TESLE nmmt

UL. MILOVANA rr.mm BR. Hﬂeu,mmc
Sifra i iy djetarsan TAS00 Delatnost traZenja ﬂulmmu
Owlaféeni zastupnik: PREDRAG MILOVIC mmaﬂmmﬂmyg.;_wm-l L5/ L NIKSIC

Finansijskt iz-;rr.qur ] g‘nd‘uu

UPUTSTVO O PRAVNOM SREDSTVU Protiv ovog skia mo¥sectmai 2alba Ministarstvu ekonomije, u roku od |5 dana od
dana prijemsa istog, preko CRPS-a u tn primjerka
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REFPUBLIKA CRNA GORA

VLADA REPUBLIKE CRNE GORE
PORESKA UPRAVA

Podruéna jedinica Niksic
BROJ: 40-01-01176-1

NIKSIC, 11.10.2006. godine

Na osnovu flana 27. Stav 3. i ¢lana 33. Zakona o poreskoj administraciji (“Sl.list
RCG” broj 65/01 | 80/04) i ¢lana 207 Zakona o opitem upravnom postupku ("Sllist RCG”,
broj 60/03) Poreska uprava, donosi

Rjesenje o registraciji

Naziv  DRUSTVO ZA PROIZVODNJU, GRADEVINARSTVO, PROMET, INZENJERING
| USLUGE "AG. INFOPLAN" D.0.0. NIKSIC

Adresa  NIKSIC

81400 NIKSIC
MILOVANA PEKOVICA P+5/60

Poreskom obvezniku je dodijeljen

PIB WA A L7
{Matiéni bro) [Sifra podrutne jedinice poreskoy Organ)

Dafum upisa u registar  29.03.2003. godine.
Ovim Rjesenjem zamjenjuje se Rjefenje broj 40-01-00360-2 od 29.01.2003. godine.
Poreski obveznik je dufan da obavijesti poreski organ o svim promjenama

podataka iz registra poreskog obveznika (€lan 33. Zakona o poreskoj administraciji) u
roku od 15 dana od dana nastanka promjene.
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:{; A Jadranski put bb, 85310 Budva - Crna Gora

! lmf({&_mg - tel/fax. +382 33 403 144, 403 140

— Budva . .

arhiteltura, gradevinarstve, informatika, planiranje e-mail: aq-lnfoplan@t-com.me
www.ag-infoplan.com

Predmet: ObavjeStenje

ObavjeStavamo Vas da je preduzeée promijenilo naziv iz “Lego company” u “AG Infoplan d.0.0.”, a

da su PIB, PDV i Ziro racun ostali isti.

Direktor,
Predrag Milovi¢
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Republika Crna Gora
VLADA REPUBLIKE CRNE GORE
MINISTARSTVO ZASTITE ZIVOTNE

SREDINE 1 UREDENJA PROSTORA
Broj: 05-4043/05
Podgorica, 08.11.2005. godine

Ministarstvo zadtite Zivotne sredine i uredenja prostora, na zahtjev Todorovic
Zorana, diplingarh, iz Nik%iéa, #za utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje licence za
odpovornog planera za izradu planskih dokumenata (drzavnih planskih dokumenata i lokalnih
planskih dokumenata), na osnovu &lana 36,3738 Zakona o planiranju i uredenju prostora
(.Sluzbeni list RCGY, br. 28/05) § &lana 196 tacka [ Zakona o opstem upravnom postupku
(.. SluFbeni list RCGY, br, 60/03), donosi

RIESENIE

Utvrduje se da Todorovié Zorana, diplingarh., iz NikSiéa, ispunjava Zakonom
propisane uslove za izdavanje licence za odgovormog planera za izradu planskih dokumenata
(drzavnih planskih dokumenata i lokalnih planskih dokumenata).

Po pravosnaZnosti ovog rjeSenja imenovanom ¢e se od Strane ovog ministarsiva
izdati liceneca.

ObrazloZenje

Uwvidom u =zahyjev hbroj 05-4043/05 od 21.09.2005. godine 1 prilosenu
dokumentaciju, podnijetu od strane Todorovié Zorana dipling.arh., 1z Nik3ica, za utvrdivanje
ispunjenostt uslova za sticanje licence za odgovornog planera za 1zradu planskih dokumenat:, na
nsnovi Elana 37 Zakona o planiranju i uredenju prostora, utvrdenao je da imenovani:

- posjeduje visoku struénu spremu — diplomirani inZenjer arhitekiure,

-ima vide od pet godina fadnog iskustva u struel,

- posjeduje odgovarajude struéne rezultate na rukovoedenju izradom vide planskih
dokumenata,

Ma osnovu izloZenog, odlueno je kao u dispozitivu nedenja.

Protiv ovog rickenja moZe se izjaviti tu#ba Upravnom sudu Republike Cme Gore, u
roku od 30 dana, od dana prijema rjeSenja.
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Republika Crna Gora
VLADA REPUBLIKE CRNE GORE
MINISTARSTVO ZASTITE ZIVOTNE
SREDINE [ UREDENJA PROSTORA
Broj: 05-882/06-2
Podgorica, 02.10.2006. godine

Ministarstvo zaftite Zivotne sredine i uredenja prostora, na zahtjev Drudtva za
projektovanje, gradjevinarstvo, promet, infenjering i usluga ,,AG INFOPLAN" D.0.0 Niksi¢,
Poslovne jedinice LAG INFOPLAN"- Budva, 2 utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje
licence za izradu studije lokacije, detaljnog urbanistifkog plana, urbanistickog projekta i lokalne
studije lokacije, na osnovu ¢lana 36,3738 Zakona o planiranju i uredenju prostora (,,SluZbeni list
RCG*“, br. 28/05) i ¢lana 196 tatka 1 Zakona o opdtem upravnom postupku (,SluZbeni list
RCG", br. 60/03), donosi

RJESENIE

Utvrduje se da Druftvo za projektovanje, gradjevinarstvo, promet, infenjering i
usluga ,AG INFOPLAN® D.O.O Nikii¢, Poslovna jedinica ,AG [NFOPLAN"- Budva,
ispunjava Zakonom propisane uslove za izdavanje licence za izradu studije lokacije, detaljnog
urbanistitkog plana, urbanistitkog projekta i lokalne studije lokacije.

Po pravosnainosti ovog rjefenja podnosiocu zahtjeva ¢e se od strane ovog
ministarstva izdati licenca.

Ovim rjedenjem se zamjenjuje riefenje ovog ministarstva br. 05-4043/05-2 od
08.11.2005. godine.

Obrazlo2enje

Uvidom u zahtjev broj 05-882/06-2 od 12,10.2006. godine, za izmjenu naziva
D.0.0 i prilozene dokumentacije, podnijete od strang Drultva za projektovanje, gradjevinarstvo,
promet, inZenjering i usluga  AG INFOPLAN" D.O.O Nik$ié, Poslovne jedinice | AG
INFOPLAN*- Budva, za utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje licence za izradu navedenih
planskih dokumenata, na osnovu &lana 37 Zakona o planiranju i uredenju prostora, utvrdeno je
da:

- Poslovna jedinica ,AG INFOPLAN"- Budva, posjeduje potvrdu o registraciji ked
Centralnog registra Privrednog suda u Podgoriel, za obavljanje poslova prostomog planiranja,
registarski broj 5-0097082/009,

- ima zaposlenog odgovnog planers, koji ispunjava Zakonom propisane uslove za
rukovodenje izradom planskog dokumenta,

- ima zaposlenog planera koji ispunjove Zakonom propisance uslove za izradu
planskog dokumenta

Na osnovu izloZenog, odludéeno je kae u dispozitivu rjesenja.

Protiv ovog rjefenja moze se izjovill tudbo Upravnom sudu Republike Crne Gore, u
roku od 30 dana od dana prijema rjeienja

DOSTAVLIENO:

- Druftvu za projekiovanje, gradjevimarsiva,
promet, inFenjering 1 usluga

LAG INFOPLANT D.0O.O Niksié,

Poslovne jedinice . AG INFOPLAN"- Budva,

- Inspektoru za urbanizam,

- a'a.
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Republika Crna Gora

VLADA REPUBLIKE CRNE GORE
MINISTARSTVO ZASTITE ZIVOTNE
SREDINE | UREDENJA PROSTORA

Broj: 05-882/06-3

Podgorica, 02.10.2006, godine

Ministarstvo zadtite Zivotne stedine | wredenja prostora, na zahijev Drudtva za
projektovanje, gradjevinarstvo, promet, inZenjering 1 usluga AG INFOPLAN® [0.0.0 Nik#ié,
Poslovne jedinice  AG INFOPLAN- Budva, za wivrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje
licence =za nosioca izrade prostornog plana Republike, prostomog plana podrudja poschne
namjene, detalinog prosiornog plans |, prostorpog plana jedinice lokalne samouprave |
generalnog urbanistickog plana, na osnovu &lana 36,3738 Zakena o planiranju i uredenju
prostora | ShuFbern st RCGY, br, 2B/03) 1 &lana 196 tacka 1 Zakona o opdlem upravnom
postupku (,SluZbem list RCG*, br. 6003 ), donosi

RIESENIE

Ltvrduje sc da Drudtvo za projeklovanje, gradjevinarsivo, promet, infenjering i
usluga AL INFOPLAN® DOO MNikiic, Peslovna jedinica AG [INFOPLAN®- Budwva,
ispunjava Zakonom propisane uslove za izdavanje licence za nosioca izrade prostomog plana
Republike, prostommog plana podrulja posebne namjenc, detaljnog prostomog plana , prostomog
plana jedinice lokalne samouprave i generalnog urbanistizkog plana.

Po pmvosnainosti ovog tjefenja podnosiocu zahtieva de se od strane ovog
ministarstva izdati licenca.

Owim feSenjem se zamjenjuje rjedenje ovog ministarstva br. 05-882406 od
14,3, 2006, godine,
Obrazlodenje

Uvidom u zahtjev broj 05-882/06-2 od 12.10.2006. godine, za izmjenu naziva
D00 i prilozene dokumentacije, podmijete od strane Dnudtva za projektovanje, gradjevinarstvo,
promet, infenjering i usluga (AG INFOPLAN" D.Q.0 Niksié, Poslovne jedinice L AG
INFOPLAN®- Budva, 2a utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje licence za izradu navedenih
planskih dokumenata, na osnovu ¢lana 37 Zekona o planiranju i uredenju prostora, utvrdeno je
da:

- Poslovna jedinica ,AG INFOPLAN"- Budva, posjeduje potvrdu o registraciji kod
Centralnog registra Privrednog suda u Podgorici, 20 obavljanje poslova prostomog planiranja,
registarski broj 3-0097082/009,

- ima zaposlenog odgovnog plunery, kojk ispunjava Zakonom propisane uslove za
rukovodenje izradom planskog dokumenta,

- ima gaposlene plancre. o e diplomiranog infenjera arhitekture, diplomiranog
gradicv-inskog infenjera saobracainog  smjern, diplomirancg  elekrotehnickog  indenjera i
diplomaranog hidrogradjevinskog inZenjura, kol lspunjavaju Zakonom propisane uslove za
tzradu prlanskog dokumenta.

MNa osnovu izloFenog, odludeno je kao u dispozitivu rjelenja,

Protiv ovog rje3enja mode se izjaviti tu?ba Upravnom sudu Republike Cme Gore, u
roku od 30 dana od dana prijema rjedenja.

DOSTAVLIENO: POMOCNIK MINISTRA

- Drrudtvu za projektovanje, gradjevinarstvo, Maja Velimi -Petrovid
promet, inFenjering i usluga

SAG INFOPLAN® DL0OLO Niksic,

Poslovne jedinice [ AG INFOPLAN"- Budva,

- Inspektoru za urbanizam, i

-a/a
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