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2. OPIS LOKACIJE

Lokacija na kojoj se planira izgradnja turistickog kompleksa visoke kategorije nalazi se u Kotoru izmedu
magistralnog puta M27 Risan-Budva, korita rijeke Skudre i morske obale, odnosno na urbanistickoj parceli
UP 21 koju cine katastarske parcele br. 2440/1 i 2440/2, KO Dobrota I, u zahvatu DSL ,,Sektor 15 Sveti
Matija usée Skurde u Kotoru, PUP-a Kotor (,SL list CG”, br. 95/20) i PPPN-za obalno podrudje Crne
Gore (,SL. list CG”, br. 56/18).

Parcela zahvata povrsinu nepravilnog oblika ukupne povtsine od 7.475 m”.

Polozaj lokacije objekta u Kotoru prikazan je na slici 1, dok je na slici 2. prikazana lokacija objekta sa uzom
okolinom.
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Slika 2. Lokacija obje




Lokacija objekta se nalazi u zoni izmedu Starog grada i naselja Dobrota na koti od oko 2 mnm.
Teren lokacije je ravan betonska povrsina na kojoj se nalazi parking,.

U morfoloskom pogledu podrucje lokacije objekta pripada samom priobalnom dijelu.

Dominantni morfoloski oblici u $iroj okolini lokacije su svakako Kotorski zaliv, zatim strme stjenovite
padine Vrmca i Kotorskih strana, koje su izgradene od karbonatnih stijena, a blaze nagnute padine od
flisnih sedimenata.

Geolosku gradu posmatranog terena izgraduju sedimenti trijaske, jurske, kredne, kredno-paleogene i
kvartarne starosti.

Hidrogeoloska svojstva terena, karakterise u sustini dio zone dreniranja podzemnih voda velikih, karstnih
slivnih podrucja Orjena i Lovéena. Podzemne vode iz ovih slivova se generalno kre¢u centriklinalno prema
Bokokotorskom zalivu.

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

Kao posledica vtlo slozenog geoloskog sastava, litoloske osnove, reljefa 1 klime na Sirem podrucju Kotora
formiralo se nekoliko tipova zemljista medu kojima dominiraju smeda zemljiSta-districni kambisol,
rendizna, aluvijalni-fluvisol i antropogena zemljista.

U hidrografskom pogledu, sa juzne strane lokacije protice rijeka Skudra, a sa zapadne strane nalazi se more.

Podru¢je Kotora karakterise toplo i suvo ljeto, a blaga i vlazna zima. Prosjecna godisnja temperatura iznosi
15,2°C. Najtopliji mjesec je jul sa prosjecnom temperaturom vazduha 25°C, a najhladniji januar sa
prosje¢nom temperaturom vazduha 7,4°C.

Jesen je toplija od proljeca prosje¢no za 2,9°C. Kotor u prosjeku godisnje primi 2.152 mm padavina.
Najvise padavina se izlije u jesenjim (248 mm) i zimskim (243 mm) mjesecima, dok su ljetnji mjeseci
najsuvlji (68 mm). Najcesci vjetrovi su jugoistocni i sjeverni vjetar (bura).

U periodu od polovine maja do sredine oktobra temperature mora dostizu vrijednost iznad 18°C, sto
omogucava kupalisnu sezonu u trajanju od ¢ak 144 dana.

U okolini predmetne lokacije u gradskom dijelu uglavnom rastu brojne dekorativne biljne vrste poput
palmi (Arecaceae ili Palmae), mangolija (Magnolia sp.), borova (Pinus sp.), oleandra (Nerium oleander), 1 sl.

Podrucje lokacije pripada Kotorsko-Risanskom zalivu koji je stavljeno pod zastitu 1979. godine (,,SI. list
SRCG”, bt. 17/79, opstinski propisi), a iste godine podrudje je upisano u UNESCO listu svijetske prirodne
i kulturne bastine.

U blizini lokacije nalazi se Stari grad Koror koji je dio Svjetske bastine UNESCO-a, u kome se nalazi veliki
broj zasticenih kulturno-istorijskih objekata.

Uze okruzenje lokacije objekta pripada naseljenom podrucju u kome se u toku turisticke sezone, broj
posjetilaca enormno povecava, posebno zbog Starog grada Kotora i njegovih znamenitosti.

U okolini lokacije uglavhom se nalaze turisticki, poslovni i stambeni objekti.

Prilaz lokaciji objekta je omogucen sa istocne strane sa magistralnog puta M27, Budva - Risan.

Od infrastrukturnih objekata na lokaciji 1 njenoj okolinie pored prilaznih saobracajnica, postoji
elektroenergetska mreza, vodovodna i kanalizaciona mreza i TT mreza.




3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA

Od strane Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, Investitoru su
izdati Utrbanisticko tehnicki uslovi br. 03-333/20-17853 od 28. 01. 2021. godine za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta namjene hotelsko turisticki sadrzaji, odnosno hotelski kompleks visoke
kategotije na urbanistickoj patrceli UP 21 koju ¢ine katastarske patrcele br. 2440/1 i 2440/2, KO Dobrota I,
u zahvatu DSL ,,Sektor 15” Sveti Matija usce Skurde u Kotoru, PUP-a Kotor (,SL. list CG”, br. 95/20) i
PPPN-za obalno podruéje Crne Gore (,S1. list CG”, br. 56/18).

Urbanisticko tehnicki uslovi dati su u prilogu I.
Zadati parametri UT uslova i ostvareni parametri Idejnog rjesenja objekta su prikazani u tabeli x.

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

Povrsina | BGRP (m?) | Povrsina pod Spratnost Indeks Indeks BGP
parcele (m?) objektom (m?) izgradenosti | zauzetosti
Zadato 7.475 13.529,75 3.737,50 P-+2+Pk/Ps 1.81 50 % /
Ostvareno / 13.427,70 3.670,90 P+2+Ps 1.80 49 % 18.500,80

Podloge koristene za izradu tehnicke dokumentacije idejnog rjesenja su: Urbanisticko tehnicki uslovi,
Rjesenje o konzervatorskim uslovima br. UP/1-05-713/2020-3 od 04.01.2021. god. za izradu projektne
dokumentacije za izgradnju objekta, izdato od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, Podrucna jedinica
Kotor (sastavni dio UTU), Geodetska podloga i Projektni zadatak Investitora.

Koncept

Na slobodnom neizgradenom zemljistu na lokaciji bivsi ,,URC” (UP21) predvidena je izgradnja hotelskog
kompleksa visoke kategorije, uredenje javnog hotelskog kupalista i izgradnja $etaliSta - ,,lungo mare” na
prostoru izmedu hotela i kupalista uz obalu rijeke Skurde do postojeceg mosta.

Povrsina parcele kompleksa hotela iznosi 7.475,0 m® u okviru koje je planirana izgradnja objekta
maksimalne spratnosti P+2+Pk (P+2+Ps, gde je Ps - povucena zadnja etaza povrsine maks. 80% od etaze
ispod), BGRP=13.427,7 m*.

Gradevinska linija objekta je postavljena na udaljenosti 12,0 m od magistralnog puta M27; 10,0 m od
sjeverozapadne 1 jugozapadne granice i 5,0 m od granice kompleksa prema rijeci Skurdi. Podzemna
regulacija - gabarit moze da zauzme cjelokupnu zonu gradenja.

Maketa objekta na lokaciji prikazana je na slici 3 1 4.

Koncept je uslovljen polozajem lokacije, koje je sa jedne strane oivicena ulicom, a sa druge uziva vizuru ka
moru. Postujudi urbanisticke, ali i ambijentalne uslove objekat je rijesen kao volumen konstantne visine sa
ujedna¢enom matricom otvora na fasadi.

Javni prostori hotela (restoran sa pripadaju¢om terasom, lobi, kongresna sala) nalaze se na prizemlju i
orijentisani su ka moru. Poslovni prostori su orjentisani ka ulici, ¢ime dopunjuje sadrzaj prostora u kome se
nalaze. Na ovaj nacin, prizemlje objekta je u stalnoj interakciji sa korisnicima javnog SetaliSta 1 nije
podredeno iskljucivo korisnicima hotela.

Na gornjim etazama se nalaze smjestajne jedinice, kao 1 wellness-spa sadrzaji.




4

{7

A E a SR N C
. i* Lz ey

Slika 4. Maketa objekta (pogled sa ulice)
Oblikovanje

Predlozeni arhitektonski pravac ima za cilj da sac¢uva autenti¢nu arhitekturu Kotora, prilagodavajudi se i
unaprijedujuci postojec¢i pejzaz. U ovakvom kontekstu, na izuzetno delikatnoj poziciji projektovan je
gradski hotel koji postuje okolnu arhitekturu (duh mjesta).

Arhitektonski jezik je uskladen sa vremenom u kom se Zivi, bez teznje da parira jedinstvenoj kotorskoj
bastini nastaloj kroz vjekove. Izraz predmetnog rjesenja u sebi nosi savremene interpretacije odredenih
tradicionalnih elemenata koji daju pecat arhitekturi koja treba da svjedoci o vremenu u kom nastaje.

Za materijalizaciju objekta se koriste tradicionalni materijali poput kamena i maltera, kao i komplementarni
savremeni materijali. Horizontalna projekcija objekta rijeSena je po klasicnom principu zgrade plana
latini¢nog slova U. Uli¢ni front ima konstantnu matricu, dok front ka moru je razbijen zelenomoazom.
Fasada objekta ima karakteristichu matricu, zasnovanu na portalima i karakteristicnim, profilisanim
stubovima. Kontinualne terase unaprijeduju komfor i sadrzaj smjestajnih jedinica.

Funkcija

Planirana namjena turistickog objekta je hotel visoke kategorije (5%).

Ulazna zona, osim centralne pozicije koju zauzima, naglasena je i markizom koja obezbjeduje nesmetano 1
komforno iskljucenje sa saobracajnice i pristup objektu.

Odmah nakon ulazne zone kojoj pripada recepcija sa svim prateim sadrzajima, kompletan prostor
prizemlja je prakticno podijeljen u tri cjeline: centralna, otvorena lobi zona, zatim kongresna sala sa
executive lounge-om i biznis centrom u jednom krilu objekta i restoranom u drugom krilu objekta.




Uz uliéni front, kompletan trakt lijevo od ulaza, predviden je za komercijalne sadrzaje. Na nivou prizemlja
su i dva bloka toaleta u razlic¢itim segmentima objekta, kako bi opsluzila potrebe za sve korisnike kako
unutrsnjeg, tako i spoljasnjeg prostora - hotelske terase/baste.

Na prvom, drugom i povucenom spratu razvijaju se hotelske jedinice razlicite tipologije. Na prvom spratu
je osim hotelskih jedinica planiran i spa centar. Spa je pozicioniran u centralnom dijelu objekta, pruza se
longitudinalno duz fasade sa vizurama orjentisanim ka moru. U sklopu spa centra predviden je unutrasnji
bazen. Spa centar ima ekstenziju u vidu otvorene terase, koja se takode prostire paralelno sa fasadom i na
koju se vezuje otvoreni infinity bazen dimenzija 10 x 20 m. Zona izmedu otvorene terase i1 objekta
oplemenjena je zelenilom, kako u funkciji ugodnog ambijenta, tako i u funkciji vizuelne i funkcionalne
distance prema sobama koje su u neposrednom kontaktu sa istim.

Ukupan broj kljuceva iznosi 120 razlicitih tipologija soba 1 apartmana.

Sve sobe 1 apartmani imaju obezbijeden izlaz na terasu. Izuzetak je samo 8 jedinica, gdje je prioritet dat
estetskom identitetu objekta. Na povucenoj etazi sobe uzivaju pogled na zelene terase.

Objekat ima i dvije podzeme etaze, gdje su smjesteni parking prostori, ali 1 sve servisne i pratee prostotije
neophodne za funkcionisanje hotela.

Sve smjestajne jedinice (sobe 1 apartmani) odgovaraju kategoriji hotela 5+*, sa pojedinacnim obracunom
povrsina prikazanim na grafickim prilozima u Idejnom rijesenju, dijelu tehnicke dokumentacije Arhitektura
(vidjeti osnove).

Kolski pristup objektu obezbijeden je iz pravca magistralnog puta M27, Budva-Risan, gdje se formira
markiza kako bi se omogucio nesmetani pristup hotelu.

Saobracajnice u garazi su $irine 5,5 m, odnosno 6 m. Sve vertikalne komunikacije vode do garaze.

U podzemnim etazama smjesteni su i BOH, tehnike, BOH kuhinje 1 sL.

Ukupan ostvareni broj parking mjesta vozila u garazi je 97 (7 pm/1000 m®), od toga je 5 mijesta za lica
smanjene pokretljivosti (cca 5%).

Povrsine objekta po etazama 1 ukupna povrsina objekta prikazane su u tabeli 2.

Tabela 2. Povrsine objekta po etazama i ukupna povrsina objek

. Povrsina [m?]

Rb. Etaza Neto Bruto
1. |Podrum -2 1.449,50 1.617,30
2. |Podrum -1 4.151,90 4.420,20
3. |Prizemlje 3.386,60 3.671,00
4. |1 sprat 3.103,50 3.509,40
5. |1I sprat 2.597,50 2.914,00
6. |1II sprat 2.182,00 2.369,00

UKUPNO: 16.871,00 18.500,90

Ukupna neto povrsina objekta je 16.871,00 m? a bruto 18.500,90 m?.
Konstrukcija i materijalizacija

Konstruktivni sklop objekta je armirano-betonski skelet u kombinaciji sa AB platnima, u okviru kojeg su
smjestena jezgra vertikalne komunikacije sa stepenistem i liftovskim oknima. Konstruktivni raster varira
kao prilagoden funkcionalnoj semi objekta, s tim da osnovni raster predstavlja konstruktivni modul 8x8 m.

Materijalizacija fasade koncipirana je u par materijala, autohtoni kamen, malter, staklena zid zavjesa u
varijanti sa niskoemisionim staklom u dvostrukom paketu i u tamnom tonu, kao i ¢elik tamne boje.

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

Zeleni krovo je opremljen drenaznim slojem, i odgovaraju¢om podlogom za zeleni zasad.

Parterno uredenje predvida zastor kamenih ploc¢a koji prati logiku, savremene principe i visoki standard
uredenja kada su u pitanju objekti visoke kategorije.




U smestajnim jedinicama su predvideni pregradni gips-karton zidovi tipa Knauf W112, d=12,5 cm.

Izmedu susjednih jedinica, kao i izmedu smjestajnih jedinica 1 spoljnih zajednickih komunikacija je
primijenjen gips-karton zid tipa Knauf W115W, d=21,5 cm. Zvucna izolacija pregradnih zidova i zidnih
povrsina prema komunikacijama je kamena mineralna vuna d=7,5 cm, a izolacija podova su ploce kamene
mineralne vune d=3 cm.

Povrsine plafona, zatim zidanih i betonskih zidova i stubova se obraduju u produznom malteru.

Povrsine plafona u hodnicima i sobama kao i javnim prostorima hotela su spusteni plafoni uradeni gips
kartonom.

Zavrsna obrada svih plafonskih i zidnih povrsina je disperziona boja na gletu, osim parcijalne primene
zidne keramike u prostorijama centralne kuhinje, toaleta i kupatila.

Podne obloge su parket debljine od 1,4 do 2,2 cm, itison i/ili protivklizna granitna keramika d=1 ¢cm u
vlaznim prostorijama i zajednickim komunikacijama, na plivajucoj cem. kosuljici d=6-7 cm.

Pratece instalacije

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

Napajanje objekta elektricnom energijom sa elektrodistributivne mreze predvideno je shodno uslovima
nadlezne Elektrodistibucije Kotor, a napajanje se vrsi preko glavnog razvodnog ormana objekta.

Kao rezervni izvor napajanja u slucaju nestanka elektricne energije predvida se automatski dizel elektri¢ni
agregat (DEA) u kontejnerskoj izradi, koji ¢e biti smjesten u zasebnom prostoru na nivou garaze. U slucaju
da vazni potrosaci u objektu ostanu bez napona spoljasnje mreze, automatski se vrsi prebacivanje tereta
mreza-agrega.

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

U objektu su predvidene 1 instalacije slabe struje kao sto su: SKS sistem; IP videointerfonsk sistem; sistem
video nadzora; sistem distribucije TV signala; sistem ozvucenja; sistema detekcije i dojave pozara; sistem
CO detekcije u garazi, protivprovalni sistem 1 SOS sistem.

U objektu su predvidene instalacije grejanja, klimatizacije i ventilacije i to:

- grijanje 1 klimatizacija soba i apartmana.

- ventilacija kuhinje i sanitarnih prostorija i

- ventilacija garaze.
U prostorijama objekta predviden je split sistem klimatizacije za grejanje i hladenje, koji ¢e u zimskom
petiodu obezbjedivati temperaturu od +20 °C, a u ljetnjem od +26 °C.

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

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

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

Prikljuéenje objekta na gradsku vodovodnu mrezu predvideno je cijevima odgovarajuceg precnika, a prema
uslovima ,,Vodovod i kanalizacija” d.o.o. - Kotor.

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




Vodovodna mreza mora biti hidraulicki ispitana. Ispitivanje se vrsi prije postavljanja toplotne izolacije, a
moze se vréiti 1 po sekcijama.
Za potrebe gasenja pozara predvidena je posebna vodovodna mreza, prema Elaboratu za gasenje pozara.

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

Sanitarne vode ¢e se iz svih sanitarnih uredjaja odvoditi u gradsku kanalizacionu mrezu. Prikljucak ce biti
uraden preko novoprojektovan sahte koja ¢e se nalaziti na trotoaru.

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

Vode iz huhinje prije upustanja u kanalizacionu mrezu prolazi¢e kroz mali huhinjski separator radi njthovog
odmaséivanja.

Vode od pranja garaze, koje mogu biti opterecene zemljom, pijeskom i lakim tecnostima od prisustva kola,
prije upustanja u kanalizacioni sistem propustaju se kroz separator gdje se visi njihovo precis¢avanje,
odnosno talozenje zemlje i pijeska i odvajanje lakih te¢nosti (goriva, masti i ulja).

Atmosferske vode sa krova objekta, pomoc¢nu olué¢nih cijevi se skupljaju i pomocu cjevovoda, posto nijesu
opterecene necisto¢ama, direktno odvode u ulicnu kanalizaciju.

Uredenyje terena

Pejzazno uredenje okoline hotela, parterno rjesenje 1 uredenje terasa je planirano tako da omoguéi da se
objekat inkorporira u okolno prirodno tkivo, uprkos svojim znacajnim dimenzijama.

Projektovane forme ozelenjenog partera prate moderni arhitektonski izraz objekta. Izbor vegetacije
prilikom uredenja partera i cjelokupno hortikulturno rjesenje se oslanja na autohtoni pejzazni izraz Boke
Kotorske. Zato se projektom planira da znacajni gabariti hotela budu redefinisani horizontalnim
razbijanjima na terase koje bi svojim ozelenjenim povrsinama bile u dijalogu sa dominantama okolnog
pejzaza, tj. horizontalnim terasama kultivisanog pejzaza. To je bio razlog za projektovanje bogato
ozelenjenih terasa hotela, kao i krovova prekrivenih zelenim travnatim povrsinama. Zadrzana su sva
postojeca stabla na predmetnoj lokaciji 1 ista aktivho ucestvuju u estetici 1 atmosferi novoprojektovanog
prostora i objekta.

Pjesacka staza koja vodi od strane Starog grada, nastavlja se kroz predmetnu lokaciju i omogucéava
cirkularno kretanje oko objekta koje vodi do gradske plaze i time valorizuje ovaj prostor koji je danas u
potpunosti izgubio svoju funkciju. Parterno rjesenje uz samu morsku obalu oblikovano je tako da
prakti¢no navodi korisnika - Setaca da se u tom prostoru zadrzi.

Situacioni plan objekta dat je u prilogu II.
Otpad

Otpad se javlja u fazi izgradnje i eksploatacije objekta.

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

Materijala od iskopa pokrivenim kamionima nadlezno preduzece Ce transportovati na lokaciju, koju u
dogovoru sa Nosiocem projekta odredi nadlezni organ lokalne uprave.

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

U toku eksploatacije objekta nastaje komunalni otpad.
Privremeno deponovanje komunalnog otpada, do evakuacije na gradsku deponiju komunalnim vozilima,
bice obezbijedeno u kontejnerima koji ¢e biti potpuno obezbijedeni sa higijenskom zastitom.




4. KARAKTERISTIKE MOGUCEG UTICAJA PROJEKTA NA ZIVOTNU SREDINU

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

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

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

- jacini 1 slozenosti uticaja,

- vjerovatnodi uticaja,

- kumulativnhom uticaju sa uticajima drugih postojecih projekata,

- prekograni¢noj prirodi uticaja 1

- mogucénosti smanjivanja uticaja.

Sa aspekta prostora, uticaj izgradnje 1 eksploatacije turistickog kompleksa visoke kategorije u Kotoru na
zivotnu sredinu bice lokalnog karaktera.

Prilikom realizacije projekta do narusavanja kvaliteta vazduha moze do¢i uslijed uticaja izduvnih gasova iz
mehanizacije koja e biti angazovana na izgradnji objekta, kao 1 uticaja lebdecih cestica (prasina) koje ce se
dizati uslijed iskopa materijala, kao 1 uslijed transporta materijala od iskopa.
Posto se lokacija nalazi u gradskoj zoni i blizu rijeke Skudre i mora, prilikom izgradnje objekta mora biti
podignut zastor koji ¢e sprijeciti ugrozavanje okolnog prostora od prasine.

Imajudi u vidu da se radi o privremenim i povremenim radovima, procjenjuje se da izdvojene koli¢ine
zagadujucih materija u toku izgradnje objekta nece izazvati veci negativan uticaj na kvalitet vazduha na
lokaciji i njenom okruzenju.

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

Uticaj eksploatacije objekta na vode i more nece biti znacajan, jer ¢e se u toku eksploatacije objekta
sanitarne vode odvoditi u gradsku kanalizacionu mrezu, dok ¢e se vode od pranja garaze, koje mogu biti
optere¢ene zemljom, pijeskom i lakim tecnostima od prisustva kola, prije upustanja u atmosfersku
kanalizaciju propustati kroz separator gdje ¢e se vrsiti njihovo precis¢avanje, odnosno talozenje zemlje i
pijeska 1 odvajanje lakih te¢nosti (goriva i ulja).

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

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

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

Sa aspekta jacine, negativni uticaji u toku izgradnje i eksploatacije objekta nece biti izrazeni.
Takode, 1 sa aspekta vjerovatnoce pojava negativnih uticaja nije velika.

Kumulativni uticaji sa uticajima drugih postojecih objekata koji su turistickog karaktera e izostati, posto na
posmatranom podrucju nema proizvodnih objekata.

Izgradnja i eksploatacija objekta nece imati prekogranicni uticaj.

Na osnovu analize karakteristika postojece lokacije, kao 1 karakteristika planiranih postupaka u okviru
lokacije, preko mijera za sprecavanje, smanjenje ili otklanjanje S$tetnih uticaja moguce je smanjenje
negativnih uticaja na zivotnu sredinu.
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5. OPIS MOGUCIH ZNACAJNIH UTICAJA PROJEKTA NA ZIVOTNU SREDINU

Znacajnih uticaja pri realizaciji i eksploataciji projekta na zivotnu sredinu nece biti.

Medutim, uticaji koji se mogu javiti, ispoljavaju se u okviru dva tipa, koji prema trajanju mogu biti
privremenog i trajnog karaktera.

Prvu grupu predstavljaju uticaji koji se javljaju kao posljedica izgradnje objekta i po prirodi su veéinom
privtemenog karaktera. Ovi uticaji nastaju kao posljedica prisustva ljudi, gradevinskih masina, primjene
razlicitih tehnologija i organizacije izvodenja radova.

Negativne posljedice se prvenstveno javljaju, kao rezultat iskopa odredenoe koli¢ine materijala, transporta,
ugradivanja gradevinskog materijala, kao 1 trajnog zauzimanja slobodnog prostora.

Turistickog kompleksa visoke kategorije spada u takvu vrstu objekata koja u toku eksploatacije, odnosno u
svom svakodnevnom radu neée znacajnije ugroziti stanje zivotne sredine, izuzimajudi akcidentne situacije.

Posto projekat podrazumijeva izgradnju objekta odredenih gabarita do¢i ¢e do odredene izmjene postojece
lokalne topografije, i zauzimanja zemljista.

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

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

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

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

Prilikom funkcionisanja objekta predvideno je da se fekalne vode upustaju u gradsku fekalnu kanalizaciju,
dok ¢e se vode od pranja garaze, koje mogu biti opterecene zemljom, pijeskom i lakim tecnostima od
prisustva kola, prije upustanja u atmosfersku kanalizaciju propustati kroz separatore gdje ce se visiti
njihovo precis¢avanje, odnosno talozenje zemlje 1 pijeska i odvajanje lakih te¢nosti (goriva, masti i ulja).
Tokom izvodenja projekta javice se gradevinski otpad (materijal od iskopa i otpad u toku izgradnje), koji
¢e biti utedno deponovan, shodno Zakon o upravljanju otpadom ("SI list CG" br.64/11, 39/106).

Tokom funkcionisanja objekta javljace se komunalni otpad koji preuzima nadlezno komunalno preduzece.

Na predmetnoj lokaciji, ne postoje zasticene ili osjetljive vrste faune i flore, koja mogu biti ugrozene
realizacijom projekta.

Na bazi Izvjestaja od strane Medunarodnog savjeta za spomenike i lokalitete (International Council on
Monnments and Sites, ICOMOS) iz novembra 2020. godine zakljuceno je da bi uticaj predlozenog projekta na
izuzetnu univerzalnu vrijednost dobara svjetske bastine bio ,,beznacajan do slab®. Poboljsanje kvaliteta
vizure sa tvrdave Starog grada predstavljao bi pozitivan uticaj, dok bi hotel takode bio pozitivna
intervencija u modernom lokalnom pejzazu.

Projekat nece dovesti do vecih socijalnih promjena u demografskom smislu i tradicionalnom nacinu Zivota,
iako ¢e u njemu u toku funkcionisanja boraviti 1 raditi odredeni broj ljudi.

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

Shodno namjeni objekta, ne postoje faktori koji bi kumulativno sa iznesenim uticajima imali vece negativne
posljedice po zivotnu sredinu na ovoj lokaciji ili u njenoj blizini.
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Do negativnog uticaja u toku izgradnje, rekonstrukcije i eksploatacije projekta na pojedine segmente
zivotne sredine moze dodi u slucaju pojave akcidenta.

Do negativnog uticaja na kvalitet vazduha u toku eksploatacije objekata moze dodi uslijed pojave pozara.
Medutim, imajuéi uvidu da se u objektima nece odvijati procesi koji koriste lakozapaljive 1 opasne
supstance to je vjerovatnoc¢a pojave pozara mala. Sa druge strane u objektu-hotelu bi¢e ugraden stabilni
sistem za zastitu od pozara.

Na stabilnost objekata negativan uticaj moze imati pojava jakog zemljotresa. Podrucje predmetne lokacije
pripada IX stepenu MCS skale, zato izgradnja, rekonstrukcija i eksploatacija objekata mora biti u skladu sa
vazeéim propisima i principima za antiseizmicko projektovanje i gradenje u skladu sa Zakon o planiranju
prostora i izgradnji objekata (,,SL. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18111/19 i 82/20).

Do negativnog uticaja na kvalitet zemljiSta 1 podzemnih voda moze do¢i uslijed procurivanja ulja i goriva iz
mehanizacije u toku realizacije objekata. Ukoliko do toga dode neophodno je zagadeno zemljiste skinuti,
skladistiti ga privremeno u zatvorena burad, u zasticenom prostoru lokacije, shodno Zakon o upravljanju
otpadom (,,S1. list CG” br. 64/11139/106).

Da se ne bi desile navedena akcidentna situacija, neophodna je redovna kontrola gradevinske mehanizacije.
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6. MJERE ZA SPRECAVAN]JE, SMANJEN]JE ILI OTKLANJAN]JE STETNIH UTICAJA

Izgradnja turistickog kompleksa visoke kategorije, planirana je radi poboljSanja turisticke ponude na
podruéju Kotora.

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

Na osnovu analize svih karakteristika postojece lokacije, kao 1 karakteristika planiranih postupaka u okviru
lokacije, ukazuje, da su ostvareni osnovni uslovi za smanjenje negativnih uticaja na zivotnu sredinu.

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

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

Mjere zastite predvidene zakonima i drugim propisima

Mjere zastite zivotne sredine predvidene zakonima i drugim propisima proizilaze iz zakonski normi koje je
neophodno ispostovati pri izgradnji objekta.

Osnovne mjere su:

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

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

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

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

Mjere zastite predvidene prilikom izgradnje objekta

Mjere zastite zivotne sredine u toku realizacije projekta obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti za
dovodenje kvantitativnih negativnih uticaja na dozvoljene granice, kao i1 preduzimanje mjera kako bi se
odredeni uticaji sveli na minimum:

Osnovne mjere su:

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

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

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

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

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

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

- Redovno prati to¢kove na vozilima koja napustaju lokaciju.
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- Posto se lokacija nalazi u gradskoj zoni i blizu rijeke Skudre i mora, prilikom izgradnje objekta mora

biti podignut zastor koji ¢e sprijeciti ugrozavanje okolnog prostora od prasine

Izvrsiti revitalizaciju zemljista, tj. sanaciju okolo objekta poslije zavrsenih radova, tj. ukloniti
predmete 1 materijale sa povrsina korisenih za potrebe gradiliSta odvozenjem na odabranu
deponiju.

Planom uredenja terena predvidjeti pravilan izbor biljnih vrsta, otpornih na aerozagadivanje.
Formiranje zelenih povrsina okolo objekta je u funkciji zastite zivotne sredine i hortikulturne
dekoracije.

Mjere zastite u toku redovnog rada objekta

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

U tom smislu potrebno je:

Redovna kontrola svih instalacija u objektu.

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

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

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

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

Redovno komunalno odrzavanje 1 ¢is¢enje objekata i plato radi smanjenja moguénosti zagadivanja.

Mjere zastite u slucaju akcidenta

Mjere zastite od pozZara

Radi zastite od pozara potrebno je:

Svi materijali koji se koriste za izgradnju objekta moraju biti atestirani u odgovaraju¢im nadleznim
institucijama po vazecem Zakonu o uredenju prostora i izgradnji objekata i Propisima koji regulisu
protivpozarnu zastitu.

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

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

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

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

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

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

U myjere zastite spadaju:

- Zasva kori$¢ena sredstva rada potrebno je pribaviti odgovaraju¢u dokumentaciju o primjeni mjera i
propisa tehnicke ispravnosti vozila.

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

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

Napomena: Pored navedenog sve akcidentne situacije koje se pojave rjesavace se u okviru Plana zastite 1
spasavanja - Preduzetnog plana.
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7. IZVORI PODATAKA

Zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na zivotnu sredinu turistickog
kompleksa visoke kategorije u Kotoru, uraden je u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju dokumentacije
koja se sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata (,,SL. list CG”, br. 19/19).

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

Zakonska regulativa:

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

Zakon o zivotnoj sredini (,,Sl. list CG” br. 52/16).

Zakon o zastiti prirode (,,SL. list CG” br. 54/16).

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

Zakon o vodama (,,S1. list CG” br. 27/07, 22/11, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16 1 2/17).
Zakon o moru (,Sl. list CG”, br. 6/08)

Zakon o morskom dobru (,,S1. list RCG”, br. 14/92, 27/94 1 ,,S. list CG”, br. 51/08121/09).
Zakon o zastiti vazduha (,,S1. list CG” br. 25/10 1 43/15).

Zakon o zastiti buke u Zivotnoj stedini (,,S1. list CG”, br. 28/11101/14).

Zakon o upravljanju otpadom (,,S1. list CG” br. 64/11139/106).

Zakon o komunalnim djelatnostima (,,SL. list CG” br. 55/16 1 74/16).

Pravilnikom o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o potrebi
iztade elaborata (,,S1. list CG”, br. 19/19).

Pravilnik o grani¢nim vrijednostima buke u zivotnoj sredini, nac¢inu utvrdivanja indikatora buke 1
akusti¢nih zona i metodama ocjenjivanja stetnih efekata buke (,,SL. list CG”, br. 60/11).

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

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

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

Pravilnik o nac¢inu i rokovima utvrdivanja statusa povtsinskih voda (,,S1. list CG”, 25/2019).
Pravilnik o nac¢inu i rokovima utvrdivanja statusa podzemnih voda (,,SL. list CG”, 52/2019).
Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda, nacinu 1 postupku
ispitivanja kvaliteta otpadnih voda 1 sadrzaju izvjestaja o kvalitetu otpadnih voda (,,SL. list CG” br.
56/19).

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

Uredba o nacinu i uslovima skladistenja otpada (,,Sl. list CG” br. 33/13 1 65/15).

Projektna dokumentacija

Idejno rjesenje izgradnje turistickog kompleksa visoke kategorije u Kotoru
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, gradjevinarstvo
| prostorno planiranje

Broj: 03-333/20-17853
Datum,28.01.2021.god.

Sekretarijat za urbanizam, gradjevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadlezan za
postupanje), na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,SI.
list CG" br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20) i ¢lana 1. Uredbe o povjeravanju dijela
poslova Ministarstva odrzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave
(,Sluzbeni list CG*, broj 116/20) i podnijetog zahtjeva od strane ,,CG HOTEL" d.o.o.
Tivat, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehni¢ke dokumentacije

za izgradnju objekta namjene hotelsko turistiCcki sadrzaji odnosno hotelski
kompleks visoke kategorije, na UP 21 koja je formirana od kat. parc. 2440/1 i
kat.parc.2440/2, K.O. Dobrota |, u zahvatu Drzavne studije lokacije "Sektor 15" Sveti
Matija usée Skurde u Kotoru, PUP-a Kotor (Sl. list CG, br. 95/220) i PPPN-za obalno
podrucje Crne Gore (SI. list CG, br. 56/18).

PODNOSILAC ZAHTJEVA: ,,CG HOTEL" d.o.0. Tivat

POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija sastoji se od kat. parc. 2440/1 i kat.parc.2440/2 K.O. Dobrota |,i
nalazi se u obuhvatu plana Drzavne studije lokacije "Sektor 15" Sveti Matija usée Skurde
u Kotoru, namjene- hotelsko turistiCki sadrzaji odnsono hotelski kompleks visoke
kategorije.




Uvidom u List nepokretnosti broj 290, utvrdeno je da:

-na kat. parc.2440/1 K.O.Dobrota | evidentirano je:
Gradevinska parcela, povr§ine 7475m?.

Uvidom u List nepokretnosti broj 261, utvrdeno je da:
Na kat. parc. 2440/2 K.O.Dobrota | evidentirano je:

-Neplodna zemljidta, povrsine 866m?

PLANIRANO STANJE

7.1. | Namjena lokacije
Namjena predmetne lokacije je: hotelsko turistiCki sadrzaji odnsono hotelski
kompleks visoke kategorije.
Sadrzaji hotela: planirati isklju¢ivo u funkciji turizma, tako da njegovo
funkcionisanje bude omoguéeno tokom cijele godine.
7.2. | Pravila parcelacije

Formiranje nove urbanistiCke parcele je izvr§eno na osnovu postojeceg katastra,
uslova zate¢enih na terenu i planiranih namjena. Polozaj i granice urbanisticke
parcele odredeni su regulacionom linijjom u odnosu na javne povrsine — Jadransku
magistralu (M27) i Setaliste — "lungo mare". Oblik i veli¢ina urbanisticke parcele
definisani su tako da se na njoj moze graditi u skladu sa uslovima za izgradnju.
Urbanisticka parcela mora da ima trajno obezbjeden kolski pristup sa javne
saobracajnice.

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

Clanom 237. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG",
broj 64/17)definisano je da do donosenja plana generalne regulacije Crne Gore,
moze se graditi na dijelu urbanistiCke parcele,ako nedostajuci dio urbanisticke
parcele ne utiCe na funkcionalnost i pristup objektui uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgaradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu umanje za nedostajuci
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" | dio urbanisti¢ke parcele.
7.3. | Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama
Polozaj objekta i horizontalna regulacija: objekat graditi iskljuéivo u okviru
zadate granice gradenja definisane gradevinskim linijjama koje su: na udaljenosti
12,0m od regulacije Magistrale M27; 10,0m od sjeverozapadne i jugozapadne
granice i 5,0m od granice kompleksa prema rijeci Skurdi.
Podzemna regulacija: gabarit moZe da zauzme cjelokupnu zonu gradenja ~
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PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

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

U cilju zastite od pozara neophodna je izrada Elaborata zastite od poZara sa izvjeStajem
o tehnickoj kontroli istog shodno ¢1.89 Zakona o spaSavanju ("Sllist CG" br.
13/07,05/08,89/09| 32/11).

U cilju zastite od zemljotresa postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehniCkim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima ("Sl.list SFRJ br. 52/90").

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mije$anja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizm¢kom koncepcijom. Na osnovu sadrzaja Karte seizmiCke reonizacije Crne Gore,
prostor koji obuhvata PUP Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu
sadrzaja "Privremene seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran
u zoni IX stepena seizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateca podloga vazec¢im
Tehni¢kim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima na teritoriji Crne
Gore i izrazava ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu
vremena od 500 godina, sa vjerovatnoéom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50
godina eksploatacije od 63.2 %, $to je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena
od 475 godina za slu¢aj 10 % vjerovatnoc¢e prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije objekata).

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Kvalitet i zastita Zivotne sredine (preuzeto iz teksta DSL-a ,,SEKTOR 15)

Kvalitet Zzivotne sredine u zoni Kotora sa svim prirodnim i kulturno-istorijskim
vrijednostima je znatno ugroZzen. U godinama poslije katastrofalnog zemljitresa 1979.
godine, osnovne vrijednosti Bokokotorskog zaliva, sa kulturno — istorijskim podrucjem
Kotora koje je upisano u Listu svjetske bastine, su posljednjih decenija djelimi¢no
unidtene izgradnjom stambenih i drugih objekata i saobracajnicama.

Prema podacima mjerenih parametara i zvani¢nim informacijama moze se rec¢i da je

4




vazduh na podruju Primorja dobrog kvaliteta i da pripada klasi Cistog vazduha, a
pokazatelji ne prelaze stroge graniéne vrednosti koje su predvidene za turisticko-
rekreativna podrué¢ja. Osim zagadenja od saobracaja u obalnom podruéju Dobrote nema
drugih veéih zagadiva¢a vazduha. S obzirom da ulica Bokeljskih brigada ograniCava
obalu, predstavlja istovremeno i SetaliSte preko kojeg se pristupa plazama i privezistima,
apsolutno je nepovoljno $to se ova saobracajnica koristi istovremeno i za kolski
saobracaj.

Sto se tige kvaliteta padavina, tu je situacija relativno povoljna. Mineralizacija je nesto
povecana, kao i pojava kiselosti kisa, naroCito u Bokokotorskom zalivu i u zimskom
periodu.

Intenzivha buka se posebno javlija uz ulicu Bokeljskih brigada, s obzirom da ova
soabracajnica sluzi i kolskom saobrac¢aju. Kako je ovo i zona 3etalidta, parka i plaza
ovakva situacija je posebno nepovoljna. Potrebno je naglasiti da nema kontinuiranog
mjerenja tako da se radi o procjenama opterecenja bukom.

U pogledu kvaliteta morske vode, prvenstveno za kupanje, ali i za opstanak Zivog
svijeta, ovaj unutrasnji dio Bokokotorskog zaliva je naroCito pod uticajem zagadenja s
kopna i to zbog brojnih direktnih ispusta kanalizacije bez prethodnog tretmana.
Povremene pojave cvjetanja mora kao i prekoracenja dozvoljenog kvaliteta vode za
kupanje su posledica ovakve situacije, a kao trajno rjeSenje moguca je jedino evakuacija
otpadnih voda cijelog Zaliva u tzv "otvoreno more".

Ugrozenost od elementarnih nepogoda i ratnih razaranja
Podruéje u granicama zahvata i njegova kontaktna zona najviSe je ugrozeno:
-seizmickim razaranjima (preko 9,50MCS),

-pozarima (stambeni i pomoc¢ni objekti bez adekvatne propivpoZarne zastite u zaledu,
kao i plovila uz morsku obalu),

-pojavama zaraznih bolesti i epidemija kao posledica lo8eg kvaliteta prvenstveno vode;
najéedée su hidricne epidemije, pogotovo u ljetnjim mjesecima, kao posledica loSeg
kvaliteta morske vode u zoni kupalita u Dobroti i Kotoru u cjelini i povec¢anog broja
turista,

-opasno$éu od saobracajnih nesreca duz cijelog podrudja u granicama zahvata,
odnosno Puta Bolkeljskih brigada.

U eventualnim ratnim uslovima, ovo podruéje je zbog skucenosti prostora posebno
ugrozeno, jer se u ovoj zoni i njenom okruzenju nalaze brojna privezista i luCka
postrojenja.




Opis mjera za spreCavanje i ograni¢avanje negativnih, odnosno uvecanje
pozitivnih

uticaja na Zivotnu sredinu

Koncepcija zastite Zivotne sredine u obuhvatu drzavne studije lokacije zasniva se na
uskladivanju potreba razvoja i ouvanja, odnosno zastite njegovih resursa i prirodnih
vrednosti na odrziv nacin, tako da se sadasnjim i narednim generacijama omoguci
zadovoljanje njihovih potreba i pobolj$anje kvaliteta Zivota.

Cilj izrade strateSke procjene uticaja predmetnog planskog dokumenta na Zivotnu
sredinu je sagledavanje mogucih negativnih uticaja planskih rjeSenja na kvalitet Zivotne
sredine i predvidanje mjera za njihovo smanjenje, odnosno dovodenje u prihvatljive
okvire i vodeci racuna o kapacitetu zivotne sredine na posmatranom prostoru.

Da bi se postavljeni ciljevi ostvarili, potrebno je sagledati planirane aktivnosti i mjere za
smanjenje potencijalno negativnih uticaja. Strateska procjena se bavi generalnom,
odnosno op3tom analizom i procjenom mogucih uticaja planskih rjeSenja na Zivotnu
sredinu, a ne pojedinaénim objektima i aktivnostima koje se predvidaju na predmetnoj
lokaciji. Predmet detaljne razrade bice realizovan u okviru procjene uticaja pojedinacnih
objekata na Zivotnu sredinu u skladu sa definisanom zakonskom procedurom.

Zastita i unapredenje Zivotne sredine planskog podru¢ja drZavne studije lokacije
ostvariée se poboljanjem njenog ukupnog kvaliteta, a posredno i njenih osnovnih
elemenata: vazduha, vode, zemlji§ta i Zivog sveta. Ovaj cilj ¢e se ostvariti sprovodenjem
niza mjera razli¢itog karaktera:

A.Pravno-normativne mjere: dono$enje opstih pravno-normativnih akata opstine Kotor o
zastiti i unapredenju Zivotne sredine (npr. godisnji program zastite Zivotne sredine na
teritoriji Opstine, izrada lzveStaja o StrateSkoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
planskog podrucja i Studije o procjeni uticaja objekata na Zivotnu sredinu);

B.Tehni¢ko-tehnoloske mijere: izbor odgovarajuceg tehnoloskog procesa u planiranim
privezistima u skladu sa zahtijevima i uslovima zastite Zivotne sredine i zastite mora, kao
i ugradnja, kontrola upotrebe i odrzavanja instalacija i postrojenja za preciS¢avanje
otpadnih voda;

C.Prostorno-planske mjere: pravilan izbor lokacije privezista, rasporeda objekata i
aktivnosti u okviru novog hotelskog kompleksa i javne garaZze, uz uvaZavanje
mikrolokacijskih karakteristika predmetne lokacije, kao i uspostavljanje zone zastite oko
saobracajnica sa pove¢anom frekvencijom vozila;

D.Ekonomske mijere: obijezbedivanje finansijskih sredstava za ostvarivanje ciljeva
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zastite Zivotne sredine planskog podru¢ja kroz naplatu naknade "ekoloSke takse",
naknade zauzimanja gradevinskog zemljidta, i pomoci lokalnih, drzavnih i medunarodnih
donacija usmjerenih ka ouvanju zastite Zivotne sredine planskog podrugja.

Strategija zastite zivotne sredine u ovom planskom dokumentu se zasniva na nacelima
integralnosti i prevencije prilikom privodenja prostora namjeni i izgradnje novih objekata
na osnovu procjene uticaja na zivotnu sredinu svih glavnih planskih rjeSenja, programa,
projekata i aktivnosti za sprovodenje drzavne studije lokacije, naroCito u odnosu na
racionalnost kori§éenja resursa, moguce ugrozavanje Zzivotne sredine i efektivnost
sprovodenja mjera zastite.

Studijom lokacije usmjeravaju¢e odrednice posluzile su kao okvir za definisanje mjera i
aktivnosti vezanih za planiranu organizaciju, uredenje i zastitu planskog podrucja, pri
¢emu je zahtjevima za unapredenje kvaliteta i zaStite Zivotne sredine posvecena
odgovarajuéa paznja.

Sprovodenje mjera zastite Zivotne sredine uticace na smanjenje rizika od zagadivanja i
degradacije zivotne sredine, kao i na podizanje kvaliteta Zivotne sredine, $to ¢e se
odraziti i na podizanje kvaliteta Zivljenja uopste na podrucju drzavne studije lokacije.

Mjere zastite vazduha

S obzirom da su glavni potencijalni izvori zagadenja vazduha saobracaj i izgradnja
planiranih parking mesta u garazama i parkirali§tima, kao i postojeca individualna lozista
u planskom podrucju i njegovoj okolini i buduéi objekti za grijanje hotelskog kompleksa,
pobolj$anje kvaliteta vazduha ¢e se posti¢i preduzimanjem sljedecih mjera:

[JProces planiranja objekata garaza i parkiraliSta i proces oCuvanja kvaliteta Zivotne
sredine moraju biti dva uporedna procesa usaglasena na svim nivoima. Posebna paznja
se mora posvetiti fazi izgradnje objekta, koja je po posljedicama priremenog i vremenski
ograni¢enog karaktera i fazi eksploatacije garaze koji ima trajni karakter. Imisija

osnovnih i specifi¢nih zagadujuéih materija mora biti u skladu sa zakonski propisanim
nivoima.

[Potrebno je povrSine namjenjene parkiranju vozila, u okviru planiranih kompleksa,
ozelenjavati autohtonim vrstama, tako da se uklope u organizaciju parking mjesta -
visoka i kvalitetna stabla otporna na uslove aerozagadenja.

[JUnapredenjem saobrac¢aja na podru¢ju DSL (modernizacija saobracajnica i
obijezbedivanje potrebnih profila) smanji¢e se zaprasSenost ulica i zagadenost vazduha
uz glavnu i druge saobracajnice;

[1Podizanjem i odrzavanjem postojecih drvoreda i zaStitnih zelenih pojaseva izmedu




saobracajnica i okolnih objekata gdje god je to moguce Cime se smanjuje zapraSenost
okolnih zona.

Mjere za zastitu voda

[1Objekti u kojima nastaju otpadne vode koje su zauljene, masne, povrSinski aktivne ili
neke druge hemikalije koje Stetno djeluju na kvalitet povrSinskih i podzemnih voda,
moraju obavezno imati uredaje za predtretman otpadnih voda pre njihovog upustanja u
recipijent.

“IPotrebno je obijezbediti poseban objekat i uredaj za praznjenje sanitarnih uredaja i
prikupljanje kaljuznih voda sa jahti i plovila.

[INastaviti sa rjeSavanjem najznacajnijeg problema na ovom podrucju a to je rjeSavanje
kanalizacionog sistema, o ¢emu je bilo rije¢i u posebnom poglavlju drzavne studije
lokacije. Bez rjeSavanja ovog problema ne moZe se pristupiti bilo kakvom ozbiljnom
planiranju kori§éenja predmetnog prostora i zastiti Zivotne sredine.

“IMoraju se poStovati odgovaraju¢e mjere zastite morske (priobalne) vode od
zagadivanja otpadnim vodama sa kopna, koje su veC definisane kroz odredenu
zakonsku regulativu ali se nedovoljno ili uopste ne primenjuju. To su:

-Zakon o vodosnabdijevanju i odvodenju otpadnih voda i deponovanju ¢vrstog otpada sa
podruéja opétina: Herceg Novi, Kotor, Tivat, Budva, Bar, Ulcinj i Cetinje, (Sl. list RCG,
46/91)

-Zakon o morskom dobru (SL. list RCG, 14/92)

-Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sl. list CG, 51 /08)

-Zakon o zivotnoj sredini (Sl. list CG, 48/08)

-Zakon o vodama, (Sl. list CG, 27/07)

-Uredba o klasifikaciji i kategorizaciji povr$inskih i podzemnih voda, (SI. List CG, 02/07)

-Pravilnik o kvalitetu i sanitarno tehni¢kim uslovima za ispustanje otpadnih voda u
recipijent i javnu kanalizaciju, nainu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda,
minimalnom broju ispitivanja i sadrZaju izvjedtaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda
(SI. list CG, 45/08).

Mjere za zastitu zemljista

Zastitu zemljista od zagadivanja, degradacije i neplanskog koris¢enja ¢e se sprovoditi
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sliedeéim mjerama:

Dizgradnja je dozvoljena isklju¢ivo prema propisanim pravilima gradenja i uredenja,
saglasno odredbama drzavne studije lokacije;

“Inije dozvoljeno deponovanje i odlaganje bilo kakvog otpada i otpadnog materijala
izvan utvrdenih pravila i propisanih uslova;

[Imjere zabrane prosipanja i izlivanja svih vrsta otpadnih voda na zemljiste;

_za potencijalne izvore zagadivanja ili ugrozavanja zemlji$ta kao prirodnog resursa,
obavezna je procjena uticaja na Zivotnu sredinu sa planom mjera za zastitu zemljista od
zagadivanja, mjerama prevencije, sprecavanja i otklanjanja mogucih izvora zagadivanja i
degradacije;

Dprilikom uredenja lokacije i izgradnje objekata obavezna je za$tita zemljiSta od
erozionih procesa,

Mjere zastite od buke

Povecan nivo buke na podruéju DSL izrazen je samo lokalno duz glavne saobracajnice.
Sa ciliem smanjenja nivoa buke moguce je sprovesti mjere zastite u smislu
ozelenjavanja.

Mjere za zastitu vegetacije

Zelene povrsine treba da budu u funkciji podru¢ja u kome se nalaze, kako bi se ostvarila
zadovoljavaju¢a funkcionalno-prostorna organizacija prostora. U okviru opstih mjera
predvida se sljedece:

“Juvodenje adekvatnih kategorija zelenila u skladu sa namjenom povr$ina, parcelacijom i
infrastrukturom;

[formiranje pejsazno oblikovanog i uredenog, linearnog, zastitnog zelenila u zoni
saobracajnica, izborom autohtonih vrsta;

Uizbor zelenila mora biti prilagoden zonskim i lokacijskim uslovima, u skladu sa
pejzaznim i ekolosko-bioloskim zahtijevima;

Cplanirana vegetacija zahtijeva pravilan odabir vrsta i adekvatnu zastitu i odrZzavanje
kako bi u potpunosti ostvarila svoje sanitarnu, higijensku i arhitektonsku ulogu.
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Slobodne povrsine: na neizgradenom dijelu kompleksa predvidjeti razlicite
sadrzaje: otvorene bazene, restorane uz bazene i u bazenima, zabavne sadrzaje
na vodi, igraliSta za djecu, pjeSacke staze i sli¢no.

Pejsazno uredenje: bazirati na potpunoj povezanosti sa okolnim prostorom, kako
estetski, tako i funkcionalno. Pri izboru hortikulturnog rie$enja prednost dati
autohtonim botanickim vrstama i zatecenoj vegetaciji.

Slobodne i zelene povrsine 40,0m?/korisnik.

Zelenilo u okviru hotelskog kompleksa i parcela poslovnih djelatnosti i javnih sadrzaja

Za ove zelene povrsSine je vaZzno da se prije izrade projekta izradi detaljna analiza i
sagledavanje funkcija kompleksa kao cjeline i funkcija njegovih pojedinacnih dijelova.
Takode je neophodno obaviti stru€no snimanje i valorizciju postojeceg zelenila, kako bi
se sacCuvala i u novo rjeSenje ukomponovala cjelokupna kvalitetna vegetacija.
Projektima rekonstrukcije rjeSenja uskladili sa potrebama korisnika, uz neophodno
uspostavljanje harmoniénih odnosa izmedju funkcionalno razli¢itih cjelina. lzbor vrsta
bazirati uglavom na autohtonom sadnom materijalu.

Alohtone vrste koristiti samo na dijelovima gdje se Zeli naglasiti reprezentativnost, ali
tako da se ne narudi cjelovitost ambijenta. Prilikom komponovanja voditi racuna o
rasporedu punih i praznih volumena, kako bi se otvorile najliep$e vizure prema Moru,
Starom Gradu ili drugim vrijednim dijelovima Grada i njegove okoline, a potom i
zatvaranje i maskiranje onih koje treba sakriti. Voditi ratuna o uspostavljanju
harmoni¢nog odnosa izmedju otvorenih i zatravljenih prostora i gustih masiva.

Glavne prilaze, prostore oko spomenika, vodenih povrsina i fontana, rjeSavati parternim
zelenilom, sa najdekorativnijim vrstama iz kategorije niskog i poleglog $iblja, perena,
ruza i sezonskog cvijeca. Zelene povrsine oko Skole i ostale povr§ine namijenjene djeci,
organizovati tako da budu funkcionalne i bezbijedne. U tom smislu, sa posebnom
paznjom vrsiti izbor biljnog i materijala za parterno uredjenje. Prostor namijenjen djeci
do sedam godina, obraditi elastinim zastorima i opremiti atestiranim rekvizitima, koji
moraju biti atraktivni i laki za odrzavanje. Ne koristiti bilke sa bodljama i otrovnim
plodovima. Zbog Stetnog uticaja ozonskih rupa, naro€ito u periodu jakih ljetnjih zega,
obezbijediti potrebnu zasjenu. Oko povr$ina za sport ne koristiti izrazito alergene vrste,
vrste sa krupnim plodovima, cvjetovima, li§¢éem i soénim plodovima koji u vrijeme
opadanja mnogo prljaju prostor.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

10




Predmetni kompleks je dio Prirodnog i kulturnog i istorijiskog podru¢ja Kotora —
spomenika kulture prve kategorije, koje se zbog svojih izuzetnih univerzalnih
vrijednosti nalazi na UNESCO-voj Listi svijetske bastine. Ovaj prostor je neposredna
okolina Starog grada Kotora, koji predstavlja urbano jezgro omedeno bedemima i
spomenik kulture prve kategorije, tako da se moze smatrati njegovom kontakt zonom.
Zastita trajnih vrijednosti prirodnog okruZenja i graditeljskog nasljeda, neosporno mora
imati primat nad svim ostalim zahtjevima i aktivhostima na ovom prostoru.

Planiranu izgradnju potrebno je uskladiti sa uslovima i pribaviti saglasnost Uprave za
kulturna dobra.

Sastavni dio ovih uslova su konzervatorske smjernice broj 04-438/3 od 19.06.2008.
godine, odnosno konzervatorske smjernice date u poglavlju 3.10. UREBDENJE |
ZASTITA AMBIJENTALNIH VRIJEDNOSTI GRADITELJSKOG NASLIJEDA.

Preporuke za planirano uredenje i izgradnju za urbanisti¢ku parcelu (UP) 21:

*metodom vizuelnih analiza ispitati najpovoljnije moguénosti uklapanja novih objekata u
predmetnu lokaciju i njeno okruzenje sa ciliem oCuvanja vizura sa Mora na Stari grad
Kotor sa bedemima, kao i vizura na predmetnu lokaciju sa karakteristi€nih pozicija u
kojima se kompleks sagledava,

*funkcionalnu organizaciju kompleksa i objekta predvidjeti tako da se u potpunosti
izbjegne monolitnost objekta, ve¢ da se kombinacijom razli€itih volumena i njihovim
medusobnim odnosom sacuva vizura prema Starom Gradu, uz moguénost izgradnje
grupacije viSe manjih objekata,

-arhitekturu objekta - volumene, proporcije, obradu fasada i materijale uskladiti sa
neposrednim okruzenjem, kako prirodnim tako i izgradenim, kako ne bi ugrozili
prirodnu i kulturno istorijsku cjelinu grada Kotora i Kotorskog zaliva,

*pejsazno uredenje kompleksa bazirati na njegovoj potpunoj povezanosti sa okolnim
prostorom, kako estetski, tako i funkcionalno,

*na slobodnom dijelu kompleksa predvidjeti razliCite sadrzaje - otvorene bazene,
restorane, zabavne sadrzaje na vodi, igraliSta za djecu, manje sportske terene,
plutajuée objekte na moru privremenog karaktera i dr,

*sadrzaje hotela planirati isklju€ivo u funkciji turizma i tako da njegovo funkcionisanje
bude omoguéeno tokom cijele godine,

kapacitet hotela maksimalno prilagoditi prostornim mogucénostima i konfiguraciji
terena.

Napomena: imajuéi u vidu veliki znacaj i atraktivnost ovog prostora ovi urbanisti¢ko
tehniCki uslovi predstavljaju osnov za definisanje Programskog zadatka za izradu
urbanisti¢ko - arhitektonskog konkursa, kojim je potrebno obuhvatiti cijelu urbanisti¢ku
parcelu UP 21 (lokacija URC) i njeno neposredno okruzenje: gradski bazen, gradski
park, obalu.

Sastavni dio UT uslova je RjeSenje o konzervatorskim uslovima za izradu projektne
dokumentacije za izgradnju objekata na lokaciji koju ¢ini kat.parc.2440/1 i 2440/2
K.O.Dobrota |, br.UP/I -05-713/2020-3 od 04.01.2021.god. izdato od strane Uprave za
zastitu kulturnih dobara, Podruéna jedinica Kotor.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Za prilaz novoplaniranim objektima u okviru hotelskog kompleksa, potrebno je za osobe
sa invaliditetom, predvidjeti rampe za jednosmijerni prolaz najmanje Sirine od 0,9m.
Maksimalni nagib za rampe duzine do 9,0m je 1:12. Maksimalni nagib rampe duzine do
12,0m je 1:16, a ukoliko je duzina rampe do 15,0m nagib treba da iznosi 1:20. Za sve
rampe koje su duZe od 9m treba da se predvidi odmori$ni podest duZine 1,4m.

Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa €lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i naginu prilagodavanja objekata za pristup i
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,SI. list CG* broj 48/13 i
44/15).
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

/
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
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USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
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Za snabdijevanje planiranih hotelskih sadrzaja elektricnom energijom potrebno je
izgraditi jednu TS 10/0,4kV (na mjestu postojece) i povezati na MBTS 10/0,4kV "Zlatne
njive" postoje¢im podzemnim kablom 10kV, odnosno na TS 35/10kV "Skaljari"
novoplaniranim podzemnim vodom 10kV.

Planiranu transformatorsku stanicu izgraditi kao posebnan objekat (slobodnostojedi) ili u
sklopu planiranog objekta hotela. Potrebno je obezbijediti nesmetan i direktan spoljni
pristup sa javne saobracajnice. Energetski transformator je potrebno opremiti
odgovaraju¢im zastitama od preopterecenja i kratkih spojeva.

Ukoliko se planira transformatorska stanica u objektu potrebno je da prostorija u koju ¢e
se ona smjestiti, svojom veli¢inom i rasporedom zadovolji uslove iz vazecih propisa i
zahtjeva nadlezne elektrodistribucije. Povr§ina ove prostorije treba da iznosi oko 22 m? i
moze se graditi isklju€ivo u nivou okolnog terena u prizemlju objekta. Betonsko postolje
u odjeljenju za smjestaj transformatora mora biti konstruisano odvojeno od konstrukcije
zgrade. Izmedu oslonca temelja transformatora i samog transformatora postaviti
elasticnu podlogu sa ciliem presecanja akusti¢nih mostova (Prenosa vibracija). Jacinu
zvuka koji proizvodi transformatorska stanica, treba ograniciti na 55db danju i 44db nocu
racunajuci na granici objekta. Obezbjediti prilaz trafostanici izgradnjom pristupnog puta
najmanje Sirine 3,0m , sa padom 3%, nosivosti 5,0t, do najblize javne saobracajnice.
Nagib okolnog terena i pristupnog puta treba da bude takav da se onemoguci prodor
atmosferskih padavina u prostorije za smjestaj transformatorske stanice.

U slu€aju da se planira trafostanica u zasebnom objektru predvidjeti slobodnostojecu
transformatorsku stanicu 10/0,4 KV kapaciteta 1000 KVA, u objektu dimenzija 4,5x3,5m.
Oko objekta transfostanice zasaditi prigodno zastitno zelenilo i obezbjediti kolski prilaz
minimalne Sirine 3,0m, do najblize javne saobracajnice.

17.2.

Uslovi priklju€enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Uslovi za priklju¢enje na kanalizacionu mrezu
Predmetna lokacija pripada niskoj kanalizacionoj zoni isto€nog sektora. Najbliza
postojeca crpna stanica niske zone, gdje bi se mogle odvesti otpadne vode je crpna
stanica ,Plagenti’, koja je udaljena oko 800m od ovog kompleksa, koji predstavlja glavnu
koncentraciju otpadne vode sa okolnog prostora. Planskim rjeSenjem je predvidena
izgradnja manje crpne stanice, u neposrednoj blizini predmetne lokacije, kojom bi se
otpadne vode mogle ubaciti u kolektor i dalje odvele u crpnu stanicu

,Peluzica”. Sve upotrebljene vode sa predmetnog kompleksa prikupiti i na pogodan
nacCin odvesti prema crpnoj stanici "Kotor". U projektu interne kanalizacije za
upotrebljene vode predvidjeti osnovnu kanalizacionu mreZu minimalnog pre&nika
@200mm i obaveznu izgradnju uredaja za predtretman otpadnih voda.

Uslovi za prikljuéenje na vodovodnu mrezu
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Planirani hotelski kompleks povezati na postojecu vodovodnu mrezu @200 koja je
izgradena u profilu saobraéajnice, prema CS "Skurda". Postojeéa mreza u potpunosti
zadovoljava potrebe novoplaniranih sadrzaja.

Sastavni dio uslova su uslovi za priklju¢ak na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu.

17.3. | Uslovi priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu
Pristup objektu: ulaz u objekat ostvariti sa Magistrale M27. Kolski prilaz na
parcelu, odonosno u podzemnu garazu obezbjediti na udaljenosti najmanje 80,0m
od konstrukcije mosta preko rijeke Skurde.

17.4. | Ostali infrastrukturni uslovi

*Uslovi za priklju¢enje na telekomunikacionu mrezu

Predmetni kompleks pripada ATC "Kotor". Glavna i distributivna kablovska mreza
radena je u skladu sa potrebama pretplatnika. Distributivha telekomunikaciona mreza
radena je uvlacnim i armiranim kablovima postavljnim slobodno u zemlju, a pretplatnici
su preko spoljnih odnosno unutradnjih izvoda povezani sa distributibonom mrezom.
Postoje¢ca mreza se u potpunosti zadrzava, a prema potrebama ¢e se proSirivati i
razgranjavati.

Planirani objekat povezati na postojecu TK mrezu u profilu magistrale M27. U okviru
objekta predvidjeti unutrasnji izvod sa oko 50 telefonskih prikljuéaka koji su planirani u
skladu sa normativom: za smjestajne kapacitete na 6 lezaja 1 telefon i prate¢i sadrzaji -
na 100m2 1 telefon. TK kablove voditi u PVC cijevima pre¢nika @100 i 50mm, u svemu
prema vazecéim propisima i preporukama.

Na sajtu http:// www.ekip.me/requlativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim
se obavlja izrada tehni¢ke dokumentacije.

Sajt na kome Agencija objavijuie podatke o postoje¢em stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (“Sl.list CG "br. 13/07,05/08,89/09 i 32/11) i Pravilniku 0 mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/93").

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

U cilju zastite od zemljotresa postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrucjima (“Sl.list SFRJ br. 52/90").

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmi¢kom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmiCke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Priviemene
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmiCkog intenziteta. Ova karta je osnovna prateca podloga vazec¢im Tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrucjima na teritoriji Crne Gore i
izrazava ocCekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od
500 godina, sa vjerovatnoéom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije od 63.2 %, §to je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475
godina za slu¢aj 10 % vjerovatnoée prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije objekata).

Kompleks se nalazi na uzanom pojasu izgradene obale do 2m n.v. sa neznatnom
nagnutoS¢éu od istoka ka zapadu. Teren je izgraden od stijena kvartarne starosti
karbonatnog sastava. To su uglavnom nanosi i naplavine na obali mora. Na juzZnoj
granici ovog kompleksa se nalazi usée Rijeke Skudre koja se u More uliva upravno na
morsku obalu. Zbog slabog uticaja talasa abrazioni procesi su manje izraZzeni od
ekumulativnih. Ovo su nestabilni tereni, podlozni likvifakciji, male nosivosti (do 70
kN/m?), u kojima se temeljene izvodi duboko na Sipovima. U njima se mogu javiti potresi
intenziteta ve¢eg od 9,50IMCS skale (u zoni Kotora se zbog specifitne geoloske grade
ovaj intenzitet moze uvecati i za dva stepéna) i nedefinisanim koeficijentom seizmiénosti.
Na osnovu analize nagnutosti, stabilnosti, aktivnosti povrsinskih voda, nivoa podzemne
vode, sastava i karakteristika tla i stepena seizmicke aktivnosti, ovi tereni spadaju u
terene nepovoljne za urbanizaciju, IV kategorije, zbog koje je neophodna primjena
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posebnih nacina temeljenja ili sanacije tla, $to zahtjeva povecanje investicionih troSkova.
U sklopu izrade tehnicke dokumentacije obavezna je izrada dokumentacije o
geotehnickim i mikorseizmickim karakteristikama tla.

Na ovom prostoru se, na samoj granici, nalazi u¢e Rijeke Skurde u More, koja je jedan
od znacajnijih vodotokova na ovom prostoru. Ona ima bujicarski karakter, a korito joj je
uredeno. Talasi i oscilacije nivoa Mora usljed plime i osjeke nijesu izrazeni u vecoj mjeri
te ne predstavljaju ograni¢enje za izgradnju objekata na kopnu i obalnoj zoni.

19

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE
Oznaka lokacije up:21
Povrsina lokacije 7640 m*
Maksimalni indeks zauzetosti 0.5
Maksimalni indeks izgradenosti 1.81
13800 m*
Bruto gradevinska povrsina objekata
(max BRGP)
P+2+Pk ili P+2+Ps (povuceni sprat (Ps)
Maksimalna spratnost objekata maks. 80% povrsine etaze ispod)

-11,5m do kote vijenca,15,0m do kote
sljemena kod kosih i 13,0m kod ravnih
krovova

Maksimalna visinska kota objekta -visinska regulacija objekta je utvrdena

maksimalnom spratno$¢u objekta, pri ¢emu
je tipi€na spratna visina - 3,0m, odnosno
visina prizemlja - 4,0m
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-Kota poda prizemlja: planirati kotu
prizemjla (+/- 0,00) maksimalno 0,2m u
odnosu na kotu terena, odnosno javne
saobracajnice.

Parametri za parkiranje odnosno
garaziranje vozila

min. 20 PM / 1.000m2 povrsine
objekta**

** parkiranje rijesiti u podzemnoj garazi
u okviru objekta u skladu sa
normativom min. 20 PM /1000m2
povrSine objekta, umanjenim za faktor
korekcije 0.6, koji je izratunat u
odnosu na stepen motorizacije u
predmetnoj zoni i kontaktnom podrucju

Hoteli (1000m?) 7 Parking mjesta.(Lokalni
uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 14pm)

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

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

Arhitektura objekta:

volumene, proporcije, obradu fasada,
materijale uskladiti sa neposrednim
okruzenjem, kako prirodnim tako i

izgradenim,

odgovaraju¢éim  rjeSenjem  odnosa
izgradenog i neizgradenog prostora
istaci prirodne vrijednosti lokacije i

njene neposredne okoline,

zbog pronalazenja jedinstvenog
arhitektonskog izraza omogucava se
upotreba kosih ali i ravnih krovova.

Materijalizacija: obradu fasada
predvidjeti od prirodnog autohtonog
kamena, na povrSini najmanje 30%
fasade. Ostali dio fasade izvesti od
maltera bijele boje. Afirmisati upotrebu
prirodnih materijala, $to podrazumjeva
upotrebu drveta za izradu pergola,
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sjenila na terasama, ograda, mobilijara,
Skura na prozorima i sl.

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

Prilikom  organizacije  izgradnje na
hotelskom kompleksu objekte, u skladu sa
mogucnostima, locirati tako da budu
izloZzeni suncu, da nisu u sjenci susjednih
objekata i zastititi od jakih vjetrova. Objekte
orjentisati prema jugu, a zatvoriti prema
sjeveru, ograni¢iti njihovu dubinu i
omoguciti niskom zimskom suncu da
prodre u unutradnjost, uz korektno
definisanje volumena objekta, koji takode
znatno utiCe na smanjenje toplotnih
gubitaka. Prilikom projektovanja grupisati
prostore sli¢nih funkcionalnih zahtjeva i
unutrasnje temperature, pomoc¢ne prostore
locirati na sjever, a dnevne (sobe,
apartmane, trpezarije, restorane, dnevni
boravak) na jug.

Primjeniti visok nivo toplotne zastite
cjelokupnog spoljasnjeg omotaca objekta,
maksimalno koristiti toplotne dobitke od
sunca i zastititi unutradnjost objekta od
preteranog osunc¢anja. Koristiti energetski
efikasne sisteme grijanja, hladenja |
ventilacije i kombinovati ih sa obnovljivim
izvorima energije. Jedan od bitnih uslova
energetski  efikasne gradnje je i
izbegavanje jakih "toplotnih mostova", kako
bi se izbjegli se gubici u toplotnoj energiji,
Sto se postize postavijanjem toplotne
izolacije sa spoljadnje strane zidova.
Pozicija otvora u spoljasnjem zidu takode
ima vaznu ulogu u izbegavanju toplotnih
mostova. Zahtjevi koje mora ispuniti
prozorski profil, nezavisno do vrste
materijala od kojeg se izgraduju su: dobro
zatvaranje, prekinut toplotni most u profilu,
jednostavno otvaranje i nizak koeficijent
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prolaska toplote.

Toplotna izolacija krova i plafona prema
negrejanom tavanskom prostoru ima
znacajnu ulogu u postizanju kvalitetnijeg
standarda i uslova boravka u objektu. Za
toplotnu izolaciju krova koristiti nezapaljive
i paropropusne toplotne izolacijske
materijale. Podnu konstrukciju prema
negrejanom podrumu ili garazi treba
adekvatno toplotno izolovati.

Prilikom projektovanja posebnu paznju
posvetiti zastiti od preteranog osuncanja i
prihvatu sunca, tako da se omoguci da
toplotna masa zida ili poda u juzno
orijentisanim prostorijama akumulira
toplotnu energiju tokom dana i distribuira je
u okolne prostorije tokom noci. Preterano
zagrijevanje  tokom ljeta sprijeciti
sredstvima za  zaStitu od sunca,
usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom,
prirodnim provjetravanjem i sl.

Za zastitu objekata od pretjeranog
osvetljenja primjeniti adekvatna rjeSenja
koristeci:

arhitektonsku geometriju: zelenilo,
tremove, strehe, nadstresnice, balkone i dr;

elemente spoljasnje zastite od sunca:
pokretne i nepokretne brisoleje, spoljasnje
zaluzine, roletne, tende, pergole i sl;

elemente unutradnje zastite od sunca:
roletne, Zaluzine, zavese i dr;

elemente unutar stakla za zastitu od sunca
i usmeravanja svjetla (holografske
elemente): reflektujuca stakla i folije, staklo
koje usmjerava svjetlo, staklene prizme i
dr.
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OBRABIVACI URBANISTICO-
22| TEHNICKIH USLOVA:

SAMOS

\"/ E/'{ZIC[A L

S OSTALW,
Dus$ankd Petrovié,dipl.ing.grad. j

denovic, dmlig

23

OVLASCENO SLUZBENO LICE:

V.D. SEKRETARKA,

Jelena Franovic,dipl.ing.pejZ.arh.

Q4

M.P.

-

o

24

radeviy
¥ dry

7, @

e

s,
e‘@

potpis ovlaséenog sluzbenog lica

Crn
Y
.

.§{\,\ﬂ urb,

-
o &

Joyo

%Hmpmﬁ

Qﬁ
Yog aw® o

20




25

PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana
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Crna Gora

Grad CkRA QQPB%: Palata Drago 336 Stari Grad,
i . ~HNSXI I o Kators330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnity dobara . tel:s38] 13 43503

Podrucna jedinica Kotog.:du
Broj:\R }1-05’-7&?\’5 J,’lo 1o-d |

Uprava za zastitu kulturnih dobara, u postupku po zahtievu Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, Ops&tine Kotor br. 03-333/20-17853
od 28. 12. 2020. godine, zavedenog pod brojem UP-05-713/2020-2, od 28. 12. 2020.
godine, za davanje Konzervatorskih uslova za potrebe izrade urbanisti¢ko-tehniékih
uslova za izgradnju objekta, na lokaciji koju Cini kat.parc. 2440/1 i 2440/2, KO Dobrota
I, u zahvatu DrZavne studije lokacije ,Sektor 15 Sveti Matija, us¢e Skurde u Kotoru,
saglasno Clanu 102 stav 2 i €l. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list
Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te &l. 18 &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom
postupku (,Sl.list Crne Gore* br.56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za potrebe izrade tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekta, na lokaciji koju &ini kat.parc. 2440/1 i 2440/2 KO Dobrota |, u
zahvatu Drzavne studije lokacije ,, Sektor 15“ Sveti Matija, usée Skurde u
Kotoru

1. U skladu Zakonom o zaétiti Prirodnog i kulturno-istorijskog podru¢ja Kotora
prilikom izrade projekta pridrzavati se mjera propisanih ,Procjenom uticaja na
bastinu;

2. Funkcionalno riesenje predmetnog objekta razraditi, bez promjene spoljnjeg
izgleda objekta prezentovanog i razmatranog u Procjeni uticaja na bastinu:

3. Materijalizaciju predvidjeti tako da kona&an izgled objekta ne odudara od 3D
prikaza istog iz navedene Procjene uticaja na bastinu;

4. lzraditi parterno uredenje oko objekta u skladu sa mjerama smanjenja
negativnosti iz Procjene uticaja na bastinu:

5. Prije izgradnje objekta, sprovesti sondazna arheologka istraZivanja u cilju
utvrdivanja eventualnog prisustva arheologkih slojeva. Sve zemljane radove,
koje bi bilo potrebno sprovesti za potrebe izgradnje objekta, vrsiti uz prisustvo
arheoloskog nadzora.

I

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, Pravilnikom 0 blizem sadrzaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 61/18), te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada (€lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11,
44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu (€lan 106
Zakona o zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/1 9),
potrebno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara, a
shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o zatiti kulturnih dobara.

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

81250 Cetinje, ul.Njegoeva; Tel. 041/232-153; Fax.: 041/232-153; E-mail: uzkd@t-com.me




Obrazlozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara, u postupku po zahtjevu Sekretarijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, br. 03-333/20-17853
od 28. 12. 2020. godine, zavedenog pod brojem UP-05-713/2020-2. od 28. 12. 2020.
godine, za davanje Konzervatorskih uslova za potrebe izrade urbanistiéko-tehni&kih
uslova za izgradnju objekta, na lokaciji koju &ini kat.parc. 2440/1 i 2440/2, KO Dobrota
I, u zahvatu Drzavne studije lokacije ,Sektor 15* Sveti Matija, us¢e Skurde u Kotoru,
nakon uvida u dokumentaciju, konstatuje sljiedece:

Predmetne katastarske parcele, nalaze se u juznom dijelu istorijskog naselja Dobrota,
uz priobalni put i predstaviju integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja
Kotora upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a. Prostor u okviru kojeg se
nalaze predmetne parcele je neizgraden, a za predmetnu lokaciju je izradena Procjena
uticaja idejnog projekta za hotel Marriott" na kulturnu bastinu (HIA).

Dana 20.11. 2020.godine, Centar za Svjetsku batinu je priloZio ICOMOS-ov tehni&ki
pregled ,Procjene uticaja na bastinu (Heritage Impact Assessment -HIA) Idejnog
projekta za hotel Marriott" Kotor koji se ti¢e lokaliteta Svjetske bastine “Prirodnog i
kulturno-istorijskog podrugja Kotora” od novembra 2020 godine.

Shodno navedenom ICOMOS-ovom tehniéki pregledu u opisu projekta: “Predlozeni
hotel Marriott takode bi imao spratnosti P+3, ukupne visine 13-14 metara, sa
povucenom poslednjom etazom, a podzemna etaza je predvidena za parkiranje vozila.
Veli dio objekata postavijen je paralelno sa magistralom, a dva ‘kraka objekta”
razliCite duzine postavljena su upravno na obalu. Na fasadi dominiraju svijetlo obojene
horizontale u visini meduspratnih konstrukcija gornjih etaza, i niz balkona podeljenih
tamnim panelima. Na ovaj naéin se objekat vizuelno ‘povezuje” sa obalom i terasastim
zelenim padinama izmedu kreénjaékih litica u Dobroti. Materijali nisu detaljno
precizirani, ali gornji spratovi bi najveéim dijelom bili zastakljeni staklima manje $irine,
a naslican nacin je rieSena i fasada prizemlja, uz izvjesnu upotrebu prirodnog kamena.
Povrsina krovne terase, ispred povuéene etaze 3.sprata, bila bi ozelenjena. Drvored
borova uz magistralni put bi se zadrzao.*

U navedenom izvjestaju se navodi da: “Zbog svog poloZaja na obali blizu Kotora,
postoji mogucénost znacajnih arheoloskih ostataka na ovom lokalitetu, kako
prepoznaje HIA (2) iako je postojeci oblik zemljista u znacajnoj mjeri oblikovan
gradevinskim radovima 1960-ih, i ponovo po&etkom 20. vijeka. (3) S obzirom na obim
predloZene podzemne etaze, HIA prepoznaje potrebu za arheoloskim nadzorom nad
radovima iskopavanja, ali bilo bi poZeljno preduzeti arheologku procjenu kroz rovove i
/ ili buSotine prije izgradnje, dakle prije realizacije projekta podruma.”

Nadalje se navodi:

“Procjenom arheoloskog potencijala lokaliteta u ranoj fazi, adekvatan odgovor na bilo
koji identifikovani arheoloski potencijal mogao bi se unaprijed planirati i integrisati u
faze detaljnog projektovanja i izgradnje projekta.”

Shodno Analizi i zakljutku ICOMOS-ovog tehni¢kog pregleda ,Procjene uticaja na
bastinu (Heritage Impact Assessment -HfborolA) Idejnog projekta za hotel Marriott"
Kotor koji se tice lokaliteta Svjetske bastine “Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja
Kotora” od novembra 2020 ocijenjeno je da ¢e:




“PredloZeni izgled hotela s aspekta uticaja na pejzaz je relativno mali, sa povuéenom
najvisom etazom, kako bi se, vizuelno uklopio u okruzenje - naselje izgradeno krajem
20-og vijeka, koje se nalazi sjeverno od rijeke Skurde. Nece biti znacajnog vizuelnog
uticaja gledano iz pravca Starog grada, prije svega zbog male spratnosti prediozenog
rieSenja i postoje¢ih zgrada i drve¢a. Gledajuéi sa druge strane zaliva (slike 2, 3),
predstavljao bi objekat Cija je spratnost manja u odnosu na ostale objekte u Dobroti /
Tabacini, a iza njega se uzdiZe zgrada Jugopetrola (visoka 25 m). Gledajuéi sa
Kotorske tvrdave (slika 4), zbog male spratnosti objekat bi bio neupadnjiv, a uredenje
i zeleni krov bi unapredenje u odnosu na izgled postojeceg parkiralista. HIA s pravom
zaklju€uje da bi uticaj predloga na izuzetnu univerzalnu vrijednost dobara svetske
bastine bio ,beznaCajan do slab“. (5) Poboljanje kvaliteta vizura s tvrdave
predstavljao bi manji pozitivan uticaj na predmetnu lokaciju,dok bi hotel takode bio
pozitivna intervencija u modernom lokalnom pejzazu.”

Predmetnom Procjenom uticaja na bastinu (Heritage Impact Assessment -HIA)
Idejnog projekta za hotel Marriott" dati su precizni podaci o volumetriji i konaénom
izgledu planiranog hotela, kao i Zaklju&ci i Mjere za ublazavanje uticaja.

Shodno Zakonu o zastiti Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora, Clan 18a.,
stav 14 Pojedina¢na procjena se primjenjuje u cjelosti.

Shodno navedenom, a radi zastite graditeljskih i prirodnih odlika predmetnog prostora
koji €ini integralni dio Prirodnog i kulturno — istorijskog podruéja Kotora upisanog na
Listu svjetske bastine UNESCO-a, prilikom izrade tehnigke dokumentacije za
izgradnju objekta, na lokaciji koju &ini kat.parc. 2440/1 i 2440/2 KO Dobrota I, u
zahvatu Drzavne studije lokacije ,Sektor 15 Sveti Matija, usée Skurde u Kotoru,
pridrzavati se utvrdenih Konzervatorskih uslova.

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

Shodno izlozenom, rije$eno je kao u izreci.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rjesenja ima se pravo Zalbe Ministarstvu kulture na
Cetinju, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave.

Dostaviti:
- Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Kotor;
- U spise predmeta.
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