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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam, gradjevinarstvo
i prostorno planiranje

Broj: 03-333/20~17853

Datum,28.01.2021.god.

Sekretarijat za urbanizam, gradjevinarstvo | 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 turisticki sadrzaji odnosno hotelski
kompleks visoke kategorije, na UP 21 koja je formirana od kat. parc. 2240/1 i
kat.parc.2240/2, K.O. Dobrota |, u zahvatu Drzavne studije lokacije "Sektor 15" Sveti
Matija uSée Skurde u Kotoru, PUP-a Kotor (S, 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. 2240/1 i kat.parc.2240/2 K.O. Dobrota l,i
nalazi se u obuhvatu plana DrZavne studije lokacije "Sektor 15" Sveti Matija u$ée Skurde
u Kotoru, namjene- hotelsko turistiki sadrzaji odnsono hotelski kompleks visoke
kategorije.




Uvidom u List nepokretnosti broj 290, utvrdeno je da:

Na kat. parceli 716 evidentirano je:

Gradevinska parcela, povriine 7475m?2.

Uvidom u List nepokretnosti broj 261, utvrdeno je da:
Na kat. parceli 2440/2 evidentirano je:

-Neplodna zemlji$ta, povriine 866m?

PLANIRANO STANJE

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

Formiranje nove urbanisti€ke parcele je izvr§eno na osnovu postojeceg katastra,
uslova zate€enih na terenu i planiranih namjena. PolozZaj i granice urbanisticke
parcele odredeni su regulacionom linijom 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
saobracéajnice.

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 urbanisti¢ke
parcele ne utice na funkcionalnost i pristup objektui uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgaradenosti utvrdeni za urbanisticku 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 iskljuivo u okviru
zadate granice gradenja definisane gradevinskim linfjama 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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P=4.560m .

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 podrugjima ("Sl.list SFRJ br. 52/90").

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nain sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmckom 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 |X stepena seizmickog intenziteta, Ova karta je osnovna prateé¢a podloga vazeéim
Tehnickim normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrugjima na teritoriji Crne
Gore 1 izraZava ocCekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu
vremena od 500 godina, sa vjerovatnoéom neprevazilaZenja dogadaja u okviru 50
godina eksploatacije od 63.2 %, Sto je priblitno ekvivalentno povratnom petiodu vremena
od 475 godina za slucaj 10 % vjerovatnode 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 Zivotne sredine u zoni Kotora sa svim prirodnim i kulturno-istorijskim
vrijednostima je znatno ugroZen. U godinama poslije katastrofalnog zemijitresa 1979.
godine, osnovne vrijednosti Bokokotorskog zaliva, sa kulturno — istorijskim podrugjem
Kotora koje je upisano u Listu svjetske bastine, su posliednjih decenija djelimiéno
unitene izgradnjom stambenih i drugih objekata i saobraéajnicama.

Prema podacima mjerenih parametara i zvaniénim informacijama mozZe se reéi da je
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vazduh na podrucju Primorja dobrog kvaliteta i da pripada klasi &istog vazduha, a
pokazatelji ne prelaze stroge graniCne vrednosti koje su predvidene za turisticko-
rekreativna podrucja. Osim zagadenja od saobracéaja u obalnom podruéju Dobrote nema
drugih vecih zagadivada vazduha. S obzirom da ulica Bokeljskih brigada ograni¢ava
obalu, predstavlja istovremeno i Setaliste preko kojeg se pristupa plazama i privezistima,
apsolutno je nepovoljno 8to se ova saobracajnica koristi istovremeno i za kolski
saobracaj.

Sto se tice kvaliteta padavina, tu je situacija relativno povoljna. Mineralizacija je nesto
povecana, kao i pojava kiselosti kiSa, narocito u Bokokotorskom zalivu i u zimskom
pericdu.

Intenzivna buka se posebno javlja uz ulicu Bokeljskih brigada, s obzirom da ova
soabracajnica sluzi i kolskom saobracaju. Kako je ovo i zona Setalista, parka i plaza
ovakva situacija je posebno nepovoljna. Potrebno je naglasiti da nema kontinuiranog
mjerenja tako da se radi o procjenama optere¢enja bukom.

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

UgroZenost od elementarnih nepogoda i ratnih razaranja
Podrucje 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 lo$eg kvaliteta prvenstveno vode;
najceSce su hidrine epidemije, pogotovo u ljetnjim mjesecima, kao posledica loZeg
kvaliteta morske vode u zoni kupaliSta u Dobroti i Kotoru u cjelini i povecanog broja
turista,

-opasnoséu od saobracajnih nesreéa duZ cijelog podrugja u granicama zahvata,
odnosno Puta Boikeljskih brigada.

U eventualnim ratnim uslovima, ovo podrudje je zbog skuéenosti prostora posebno
ugroZeno, jer se u ovoj zoni i njenom okruZenju nalaze brojna privezidta i ludka
postrojenja.




Opis mjera za spreavanje i ograni¢avanje negativnih, odnosno uveéanje
pozitivnih

uticaja na zivotnu sredinu

Koncepcija zastite Zivotne sredine u obuhvatu drZavne studije lokacije zasniva se na
uskladivanju potreba razvoja i oSuvanja, odnosno zastite njegovih resursa i prirodnih
vrednosti na odrZiv naéin, tako da se sada$njim i narednim generacijama omogudi
zadovoljanje njihovih potreba i pobolj$anje kvaliteta Zivota.

Cilj izrade strateSke procjene uticaja predmetnog planskog dokumenta na Zivotnu
sredinu je sagledavanje moguéih negativnih uticaja planskih rje$enja 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 postavijeni ciljevi ostvarili, potrebno je sagledati planirane aktivnosti i mjere za
smanjenje potencijalno negativnih uticaja. StrateSka procjena se bavi generalnom,
odnosno opstom analizom i procjenom mogucih uticaja planskih rje§enja na Zivotnu
sredinu, a ne pojedina&nim objektima i aktivnostima koje se predvidaju na predmetnoj
lokaciji. Predmet detaljne razrade bice realizovan u okviru procjene uticaja pojedinaénih
objekata na Zivotnu sredinu u skladu sa definisanom zakonskom procedurom.

Zastita i unapredenje Zivotne sredine planskog podrucja drzavne studije lokacije
ostvarice se poboljSanjem njenog ukupnog kvaliteta, a posredno i njenih osnovnih
elemenata: vazduha, vode, zemljidta i Zivog sveta. Ovaj cilj ¢e se ostvariti sprovodenjem
niza mjera razli¢itog karaktera:

A.Pravno-normativne mjere: dono3enje opstih pravno-normativnih akata opstine Kotor o
zastiti i unapredenju Zivotne sredine (npr. godisnji program zastite Zivotne sredine na
teritoriji Opstine, izrada lzveStaja o Strate$koj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
planskog podrucja i Studije o procjeni uticaja objekata na Zivotnu sredinu);

B.Tehnicko-tehnoloSke mjere: izbor odgovarajuceg tehnolodkog procesa u planiranim
privezitima u skladu sa zahtijevima i uslovima zastite Zivotne sredine i zastite mora, kao
i ugradnja, kontrola upotrebe i odrZavanja instalacija i postrojenja za preci§c¢avanje
otpadnih voda;

C.Prostorno-planske mjere: pravilan izbor lokacije privezista, rasporeda objekata i
aktivnosti u okviru novog hotelskog kompleksa i javne garaZe, uz uvaZavanje
mikrolokacijskih karakteristika predmetne lokacije, kao i uspostavljanje zone zastite oko
saobraéajnica sa povec¢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 zemljiSta, i pomoci lokalnih, drzavnih i medunarodnih
donacija usmjerenih ka o€uvanju zastite Zivotne sredine planskog podruéja.

Strategija zastite Zivotne sredine u ovom planskom dokumentu se zasniva na nadelima
integralnosti i prevencije prilikom privodenja prostora namjeni i izgradnje novih objekata
na osnovu procjene uticaja na Zivotnu sredinu svih glavnih planskih rje$enja, programa,
projekata i aktivnosti za sprovodenje drzavne studije lokacije, naroéito u odnosu na
racionalnost koriS¢enja resursa, moguée ugroZavanje Zzivotne sredine i efektivnost
sprovodenja mjera zastite.

Studijom lokacije usmjeravajuée odrednice posluzile su kao okvir za definisanje mjera i
aktivnosti vezanih za planiranu organizaciju, uredenje i zastitu planskog podrugja, pri
¢emu je zahtievima za unapredenje kvaliteta i zastite Zivotne sredine posveéena
odgovarajuéa paznja.

Sprovodenje mjera zastite Zivotne sredine utica¢e na smanjenje rizika od zagadivanja i
degradacije zZivotne 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 saobraéaj i izgradnja
planiranih parking mesta u garaZama i parkiralitima, kao i postojeé¢a individualna loZista
u planskom podrudju i njegovoj okolini i buduéi objekti za grijanje hotelskog kompleksa,
pobolj$anje kvaliteta vazduha ¢e se postiéi preduzimanjem sljedec¢ih mjera:

OProces planiranja objekata garaza i parkirali$ta 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
ograniCenog karaktera i fazi eksploatacije garaZe koji ima ftrajni karakter. Imisija
osnovnih i specificnih zagadujué¢ih materija mora biti u skladu sa zakonski propisanim
nivoima.

DPotrebno 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.

OUnapredenjem saobradaja na podruéju DSL (modernizacija saobracajnica i
obijezbedivanje potrebnih profila) smanji¢e se zapragenost ulica i zagadenost vazduha
uz glavnu i druge saobraéajnice;

OPodizanjem i odrzavanjem postojec¢ih drvoreda i zastitnih zelenih pojaseva izmedu




saobracajnica i okolnih objekata gdje god je to moguce &ime se smanjuje zapraenost
okolnih zona.

Mjere za zastitu voda

OObjekti u kojima nastaju otpadne vode koje su zauljene, masne, povrSinski aktivne ili
neke druge hemikalije koje $tetno djeluju na kvalitet povrsinskih i podzemnih voda,
moraju obavezno imati uredaje za predtretman otpadnih voda pre njihovog upustanja u
recipijent.

OPotrebno je obijezbediti poseban objekat i uredaj za praZnjenje sanitarnih uredaja i
prikupljanje kaljuznih voda sa jahti i plovila.

ONastaviti sa rje§avanjem najznacajnijeg problema na ovom podrucju a to je rie§avanje
kanalizacionog sistema, o ¢emu je bilo rijeci u posebnom poglaviju drzavne studije
lokacije. Bez rjeSavanja ovog problema ne mozZe se pristupiti bilo kakvom ozbiljnom
planiranju kori§¢enja predmetnog prostora i zastiti Zivotne sredine.

OMoraju se postovati odgovarajuce mjere zastite morske (priobalne) vode od
zagadivanja otpadnim vodama sa kopna, koje su veé 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
podrucja opstina: Herceg Novi, Kotor, Tivat, Budva, Bar, Ulcinj i Cetinje, (SI. 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 zZivotnoj sredini (SI. list CG, 48/08)

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

-Uredba o klasifikaciji i kategorizaciji povrSinskih 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, nacinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda,
minimalnom broju ispitivanja i sadrzaju izvjestaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda
(Sl. list CG, 45/08).

Mjere za zastitu zemljista

Zastitu zemljista od zagadivanja, degradacije i neplanskog kori§¢enja ¢e se sprovoditi
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sliede¢im mjerama:

Oizgradnja je dozvoljena iskljuCivo prema propisanim pravilima gradenja i uredenja,
saglasno odredbama drzavne studije lokacije;

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

Omjere zabrane prosipanja i izlivanja svih vrsta otpadnih voda na zemljiste;

Oza potencijalne izvore zagadivanja ili ugrozavanja zemljiS§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;

Oprilikom uredenja lokacije i izgradnje objekata obavezna je zastita zemljista od
erozionih procesa;

Mjere zastite od buke

Povecan nivo buke na podrucju DSL izraZen je samo lokalno duz glavne saobracajnice.
Sa cillem smanjenja nivoa buke moguce je sprovesti mjere zastite u smislu
ozelenjavanja.

Mjere za zastitu vegetacije

Zelene povrsine treba da budu u funkciji podrucja u kome se nalaze, kako bi se ostvarila
zadovoljavajuéa funkcionalno-prostorna organizacija prostora. U okviru opstih mjera
predvida se sljedece:

Ouvodenje adekvatnih kategorija zelenila u skladu sa namjenom povrsina, parcelacijom i
infrastrukturom;

Oformiranje pejsazno oblikovanog i uredenog, linearnog, zastitnog zelenila u zoni
saobraéajnica, izborom autohtonih vrsta;

Dizbor zelenila mora biti prilagoden zonskim i lokacijskim uslovima, u skladu sa
pejzaznim i ekoloZko-biologkim zahtijevima;

Oplanirana 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, igralita za djecu, pjeSacke staze i slicno.

Pejsazno uredenje: bazirati na potpunoj povezanosti sa okolnim prostorom, kako
estetski, tako i funkcionalno. Pri izboru hortikulturnog rje§enja prednost dati
autohtonim botanié¢kim vrstama i zateCenoj vegetaciji.

Slobodne i zelene povrine 40,0m%korisnik.

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

Za ove zelene povrSine je vazno da se prije izrade projekta izradi detaljna analiza i
sagledavanje funkcija kompleksa kao cjeline i funkcija njegovih pojedinaénih dijelova.
Takode je neophodno obaviti struéno snimanje i valorizciju postojeceg zelenila, kako bi
se sacuvala 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. [zbor vrsta
bazirati uglavom na autohtonom sadnom materijalu.

Alohtone vrste koristiti samo na dijelovima gdje se Zeli naglasiti reprezentativnost, ali
tako da se ne narusi cjelovitost ambijenta. Prilikem komponovanja voditi raéuna o
rasporedu punih i praznih volumena, kako bi se otvorile najliepSe vizure prema Moru,
Starom Gradu ili drugim vrijednim dijelovima Grada i njegove okoline, a potom i
zatvaranje i maskiranje onih koje freba sakriti. Voditi raduna 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 cvijeéa. Zelene povrdine oko Skole i ostale povrsine namijenjene djeci,
organizovati tako da budu funkcionalne i bezbijedne. U tom smislu, sa posebnom
paznjom vr8iti izbor biljnog i materijala za parterno uredjenje. Prostor namijenjen djeci
do sedam godina, obraditi elastiénim zastorima i opremiti atestiranim rekvizitima, koji
moraju biti atraktivni i laki za odrZavanje. Ne Koristiti billke sa bodljama i otrovnim
plodovima. Zbog Stetnog uticaja ozonskih rupa, naroéito u periodu jakih ljetnjih Zega,
obezbijediti potrebnu zasjenu. Oko povriina za sport ne Koristiti izrazito alergene vrste,
vrste sa krupnim plodovima, cvjetovima, liS¢éem i so€nim plodovima koji u vrijeme
opadanja mnogo prijaju prostor.
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USLOVI | MUERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE
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Predmetni kompleks je dio Prirodnog i kulturnog i istorijiskog podrugja 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, fako 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 poglaviju 3.10. UREDENJE |
ZASTITA AMBIJENTALNIH VRIJEDNOSTI GRADITELJSKOG NASLIJEPA.

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 ciljem o¢uvanja vizura sa Mora na Stari grad
Kotor sa bedemima, kao i vizura na predmetnu lokaciju sa karakteristicnih pozicija u
kojima se kompleks sagledava,

*funkcionalnu organizaciju kompleksa i objekta predvidjeti tako da se u potpunosti
izbjegne monolitnost objekta, ve¢ da se kombinacijom razliGitih 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 razliite sadrzaje - otvorene bazene,
restorane, zabavne sadrZaje na vodi, igraliSta za djecu, manje sportske terene,
plutajuce objekte na moru priviemenog karaktera i dr,

*sadrZaje hotela planirati iskljugivo u funkciji turizma i tako da njegovo funkcionisanje
bude omoguéeno tokom cijele godine,

*kapacitet hotela maksimalno prilagoditi prostornim moguénostima i konfiguraciji
terena.

Napomena: imajuéi u vidu veliki znagaj i atraktivnost ovog prostora ovi urbanisticko
tehnicki uslovi predstavijaju osnov za definisanje Programskog zadatka za izradu
urbanisti¢ko - arhitektonskog konkursa, kojim je potrebno obuhvatiti cijelu urbanisticku
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/| -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 jednosmjerni 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 [icima
smanjene pokretijivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradniji
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

/

15

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

/

16

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

/

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
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Za snabdijevanje planiranih hotelskih sadrzaja elektrichom energijom potrebno je
izgraditi jednu TS 10/0,4kV (na mjestu postojece) i povezati na MBTS 10/0,4kV "Zlatne
njive" postoje¢éim 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
odgovarajuéim zastitama od preoptereéenja i kratkih spojeva.

Ukoliko se planira transformatorska stanica u objektu potrebno je da prostorija u koju ée
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 iskljuCivo u nivou okolnog terena u prizemlju objekta. Betonsko postolje
u odjeljenju za smjestaj transformatora mora biti konstruisano odvojeno od konstrukcije
zgrade. lzmedu oslonca temelja transformatora i samog transformatora postaviti
elastiénu podlogu sa ciljem presecanja akustiénih mostova (Prenosa vibracija). Jaginu
zvuka koji proizvodi transformatorska stanica, treba ograniéiti na 55db danju i 44db no¢u
racunajuci na granici objekta. Obezbjediti prilaz trafostanici izgradnjom pristupnog puta
najmanje Sirine 3,0m , sa padom 3%, nosivosti 5,0t, do najblize javne saobraéajnice.
Nagib okolnog terena i pristupnog puta treba da bude takav da se onemoguéi prodor
atmosferskih padavina u prostorije za smjestaj transformatorske stanice.

U sluéaju da se planira trafostanica u zasebnom objektru predvidjeti slobodnostojeéu
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 8irine 3,0m, do najbliZze javne saobracajnice.

17.2.

Uslovi priklju€enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Uslovi za prikljuCenje na kanalizacionu mrezu
Predmetna lokacija pripada niskoj kanalizacionoj zoni isto¢nog sektora. Najbliza

postoje¢a 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

.Feluzica®’. Sve upotrebliene vode sa predmetnog kompleksa prikupiti i na pogodan
naCin odvesti prema crpnoj stanici "Kotor'. U projektu interne kanalizacije za
upotrebljene vode predvidjeti osnovnu kanalizacionu mreZzu minimalnog preénika
@200mm i obaveznu izgradnju uredaja za predtretman otpadnih voda.

Uslovi za priklju¢enje na vodovodnu mrezu
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Planirani hotelski kompleks povezati na postojeéu vedovodnu mrezu @200 koja je
izgradena u profilu sacbracajnice, 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 prikljucenja na saobraéajnu 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. Distributivna telekomunikaciona mreza
radena je uvlaénim i armiranim kablovima postavijnim slobodno u zemlju, a pretplatnici
su preko spoljnih odnosno unutrasnjih izvoda povezani sa distributibnom mrezom.
Postojeca mreza se u potpunosti zadrzava, a prema potrebama ¢e se proSirivati i
razgranjavati.

Planirani objekat povezati na postojeéu TK mrezu u profilu magistrale M27. U okviru
objekta predvidjeti unutradnji izvod sa oko 50 telefonskih prikljuCaka koji su planirani u
skladu sa normativom: za smjeStajne kapacitete na 6 leZaja 1 telefon i prateéi 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 tehnicke dokumentacije.

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

Adresa web portala http:/ekinfrastruktura.ekip.mefekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i poStansku djelatnost mogu da
zatraZze otvaranje korisnickog 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 zaétiti i
spasavanju (“Sl.list CG "br. 13/07,05/08,89/09 i 32/11) i Pravilniku o0 mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“Sl.list RCG br.8/93").

U cilju zatite od poZara neophodna je izrada Elaborata zastite od poZara sa
izvieStajem o tehnickoj kontroli istog shodno &l.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 seizmickim podrucjima ("Sl.list SFRJ br. 52/907).

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mijesanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmitkom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni [X stepena MCS skale. Na osnovu sadrZaja "Privremene
seizmoloske karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmiCkog intenziteta. Ova karta je osnovna prate¢a podloga vaZeéim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmitkim podrugjima na teritoriji Crne Gore i
izraZava ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od
500 godina, sa vjerovatnocom neprevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije od 63.2 %, &to je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475
godina za sluCaj 10 % vjerovatnoe prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina
eksploatacije objekata).

Kompleks se nalazi na uzanom pojasu izgradene obale do 2m n.v. sa neznatnom
nagnutoScu od istoka ka zapadu. Teren je izgraden od stijena kvartarne starosti
karbonatnog sastava. To su uglavnom nanosi i naplavine na obali mora. Na juZnoj
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 9,50MCS skale (u zoni Kotora se zbog specifi¢ne geoloske grade
ovaj intenzitet moZe uvedati i za dva stepena) 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 nepovoline za urbanizaciju, 1V kategorije, zbog koje je neophodna primjena
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posebnih nacina temeljenja ili sanacije tla, Sto zahtjeva povecanje investicionih troSkova.
U skiopu izrade tehnicke dokumentacije obavezna je izrada dokumentacije o
geotehnickim i mikorseizmickim karakteristikama tla.

Na ovom prostoru se, na samoj granici, nalazi uSée Rijeke Skurde u More, koja je jedan
od znacajnijih vodotokova na ovom prostoru. Ona ima buji¢arski 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.
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
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ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE 1 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)

-11,6m do kote vijenca,15,0m do kote
sliemena kod kosih i 13,0m kod ravnih
krovova

Maksimalna visinska kota objekia -visinska regulacija objekta je utvrdena

maksimalnom spratnoSéu objekta, pri ¢emu
je tipicna 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 povriine
objekta**

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

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

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

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju,
posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrudja

Arhitektura objekta:

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

odgovarajuéim  rjeSenjem  odnosa
izgradenog i neizgradenog prostora
istaci prirodne vrijednosti lokacije i
njene neposredne okoline,

zbog pronalaZenja jedinstvenog
arhitektonskog izraza omogucéava 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
mogucénostima, locirati tako da budu
izlozeni suncu, da nisu u sjenci susjednih
objekata i zastititi od jakih vjetrova. Objekte
orjentisati prema jugu, a zatvoriti prema
sjeveru, ograniéiti njihovu dubinu i
omoguciti niskom zimskom suncu da
prodre u unutrasnjost, uz korektno
definisanje volumena objekta, koji takode
znatno utiCe na smanjenje toplotnih
gubitaka. Prilikom projektovanja grupisati
prostore sliénih funkcionalnih zahtjeva i
unutrasnje temperature, pomocne prostore
locirati na sjever, a dnevne (sobe,
apartmane, trpezarije, restorane, dnevni
boravak) na jug.

Primjeniti visok nivo toplotne =zastite
cjelokupnog spoljadnjeg omotaca objekta,
maksimalno koristiti toplotne dobitke od
sunca i zastititi unutraSnjost objekta od
preteranog osuncanja. Koristiti energetski
efikasne sisteme grijanja, hladenja i
ventilacije i kombinovati ih sa obnovljivim
izvorima energije. Jedan od bitnih uslova
energefski efikasne gradnje je i
izbegavanje jakih "toplotnih mostova", kako
bi se izbjegli se gubici u toplotnoj enerdgiji,
8lo se postize postavljanjem toplotne
izolacije sa spoljaSnje 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
znaéajnu 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 osunéanja i
prihvatu sunca, tako da se omoguéi da
toplotha masa zida ili poda u juzno
orijentisanim prostorijama akumulira
toplotnu energiju tokom dana i distribuira je
u okolne prostorije tokom nodi. Preterano
zagrijevanje  tokom ljeta  sprijeciti
sredstvima za zaStitu od sunca,
usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom,
prirodnim provjetravanjem i sl.

Za zastitu objekata od pretjeranog
osvetlienja 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 unutrasnje zastite od sunca:
roletne, Zaluzine, zavese i dr;

elemente unutar stakla za zastitu od sunca
i usmeravanja svjefla (holografske
elemente): reflektujuca stakla i folije, staklo
koje usmjerava svjetlo, staklene prizme i
dr.
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DOSTAVLJENO: -podnosiocu zahtjeva

21 - U spise predmeta |

- arhivi

22| TEHNICKIH USLOVA:

SAMOST VJETl}{CA I, SAMOSTALNA SAVJETNICA |,
Dusanka Petrovic,dipl.ing.grad. jana G ' .

|
|
‘ OBRAPIVAC! URBANISTICO-
|
|
|
|

V.D. SEKRETARKA,

23 OVLASCENO SLUZBENO LICE:

Jelena Franovi¢, dipl.ing.pejzZ. arh.

M.P. potpis ovlaséenog sluzbenog lica
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PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim

propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog

plana
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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-tehnitkih
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, udée 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, u§ée Skurde u
Kotoru

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

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

3. Materijalizaciju predvidjeti tako da konaéan 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 arheoloska istraZivanja u cilju
utvrdivanja eventualnog prisustva arheologkih slojeva. Sve zemljane radove,
koje bi bilo potrebno sprovesti za potrebe izgradnje objekta, vriti uz prisustvo
arheolo$kog nadzora.

I

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, Pravilnikom o 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 odgovarajuéu konzervatorsku licencu (&lan 106
Zakona o za8iti 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.

Takode, Clanom 101 stav 2 Zakona o zastiti 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.NjegoZeva; Tel. 041/232-153; Fax.; 041/232-153; E-mail: uzkd@t-com.me



ObrazloZzenje

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 urbanisti¢ko-tehnickih
uslova za izgradnju objekta, na lokaciji koju &ini kat.parc. 2440/1 i 2440/2, KO Dobrota
l, u zahvatu DrZavne studije lokacije ,Sektor 15* Sveti Matija, uSée Skurde u Kotoru,
nakon uvida u dokumentaciju, konstatuje sljedece:

Predmetne katastarske parcele, nalaze se u juznom dijelu istorijskog naselja Dobrota,
uz priobalni put i predstavlju integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja
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 bastinu je priloZio ICOMOS-ov tehnicki
pregled ,Procjene uticaja na bastinu (Heritage Impact Assessment -HIA) Idejnog
projekta za hotel Marriott" Kotor koji se tice lokaliteta Svjetske bastine “Prirodnog i
kulturno-istorijskog podrucja Kotora® od novembra 2020 godine.

Shodno navedenom ICOMOS-ovom tehnicki 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.
Vedi dio objekata postavijen je paralelno sa magistralom, a dva “kraka objekta”
razli¢ite duZine postavljena su upravno na obalu. Na fasadi dominiraju svijetlo obojene
horizontale u visini meduspratnih konstrukcija gornjih etaZza, i niz balkona podeljenih
tamnim panelima. Na ovaj nacin se objekat vizuelno “povezuje” sa obalom i terasastim
zelenim padinama izmedu kre€njackih litica u Dobroti. Materijali nisu detaljno
precizirani, ali gornji spratovi bi najveéim dijelom bili zastakljeni staklima manje $irine,
a na slican nacin je rieSena i fasada prizemlja, uz izvjesnu upotrebu prirodnog kamena.
Povrsina krovne terase, ispred povucene 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 mogucnost znacajnih arheoloSkin ostataka na ovom lokalitetu, kako
prepoznaje HIA (2) iako je postojeéi oblik zemljiSta u znacajnoj mjeri oblikovan
gradevinskim radovima 1960-ih, i ponovo poéetkom 20. vijeka. (3) S obzirom na obim
predloZzene podzemne etaZe, HIA prepoznaje potrebu za arheoloskim nadzorom nad
radovima iskopavanja, ali bilo bi poZeljno preduzeti arheolo$ku procjenu kroz rovove i
/ 1li buSotine prije izgradnje, dakle prije realizacije projekta podruma.”

Nadalje se navodi:

“Procjenom arheolo3kog 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 | zaklju¢ku ICOMOS-ovog tehnickog pregleda ,Procjene uticaja na
bastinu (Heritage Impact Assessment -HfborolA) Idejnog projekta za hotel Marriott”
Kotor koji se ti¢e lokaliteta Svjetske bastine “Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja
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 znagajnog vizuelnog
uticaja gledano iz pravca Starog grada, prije svega zbog male spratnosti predloZenog
rieSenja i postojecih zgrada i drveca. Gledajudi sa druge strane zaliva (slike 2, 3),
predstavljao bi objekat &ija je spratnost manja u odnosu na ostale objekte u Daobroti /
Tabatini, a iza njega se uzdize zgrada Jugopetrola (visoka 25 m). Gledajuéi sa
Kotorske tvrdave (slika 4), zbog male spratnosti objekat bi bio neupadnijiv, a uredenje
i zeleni krov bi unapredenje u odnosu na izgled postojeceg parkiralita. HIA s pravom
zaklju€uje da bi uticaj predloga na izuzetnu univerzalnu vrijednost dobara svetske
bastine bio ,beznagajan do slab®. (5) Pobolj$anje kvaliteta vizura s tvrdave
predstavljao bi maniji 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)
ldejnog projekta za hotel Marriott" dati su precizni podaci o volumetriji i konaénom
izgledu planiranog hotela, kao i Zakljucci i Mjere za ublaZzavanje uticaja.

Shodno Zakonu o zastiti Prirodnog i kulturno-istorijskog podrudja Kotora, Clan 18a.,
stav 14 Pojedinacna procjena se primjenjuje u cjelosti.

Shodno navedenom, a radi zastite graditeljskih i prirodnih odlika predmetnog prostora
koji &ini integralni dio Prirodnog i kulturno — istorijskog podrugja Kotora upisanog na
Listu svjetske bastine UNESCO-a, prilikom 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,
pridrzavati se utvrdenih Konzervatorskih uslova.

Projekat uraden u skladu sa ovim usiovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (€lan 122 Zakona o zastiti Kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu
(€lan 106 Zakona o 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 élanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Shodno izloZenom, rijeSeno je kao u izreci.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rieSenja 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.




UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA
KOTOR

Broj: 106-919-8674/2020
Datum:  21.12.2020.
KO: DOBROTA 1

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "SL. list CG" br. 73/10

95000000318
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032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu SEKR. ZA URBANIZAM, BROJ 03-333/20-18312, KOTOR
, za potrebe UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 290 - PREPIS

Podaci o parcelama

d B Plan . Potes ili Natin kori¥enja Bon, . 2 "

Broj Podbroj zg:g{]e Skicn | Datum upisa| oo kl‘i‘znli broj Osnov sticanja klasa | Povriina m Prihod

2440 1 20 31/07/2017 |URC-SLAVIJA- Gradjevinska parcela 7475 0.00
84 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA

2440 4 20 31/07/2017 |[URC-SLAVIJA- VjeStatki stvoreno nepl zeml]. 149 0.00
84 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA

2440 5 20 31/07/2017 |URC-SLAVIJA- VieStaZki stvoreno neplzeml]. 122 0.00
34 CODLUKA DRZAVNOG ORGANA

2440 6 20 31/07/2017 [URC-SLAVIJA- Ponta 64 000
84 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA

2440 7 20 31/07/2017 |URC-SLAVIJA- VieTiatki stvoreno neplzeml). 531 0.00
84 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA

2440 8 20 31/07/2017 |URC-SLAVIJA- VieSaZkE stvoreno nepl.zeml]. 51 0.0
84 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA

2440 9 20 31/0772017 [URC-SLAVIJA- Vje3tafki stvoreno nepl.zemij. 1 0.00
84 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA

2440 10 20 31/07/2017 |URC-SLAVIJA- VjeStalki stvoreno nepl.zeml]. 1 000
84 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA

Ukupno ' 8348 0.00

Podaci o vlasniku ili nosiocu

Matitni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i miesto Prava Obim prava
0000003147045 CG HOTEL DOO TIVAT Kori¥¢enje 11
PALIH BORACA 19A Tivat
Podaci o teretima i ograni¢enjima
Broj Podbroj zg:g':l e | PD I};“l’;-" Natin korif¢enja VDI'?}(‘:HTE lzlpl;issna Opis prava
14/10/2016
- ) Morsko dob
2440 | 1 Gradjevinska parcela U‘Eheatuomrgrskog dobra
10:11
1411012016
2440 4 1 Vjeitagki stvoreno nepl.zemlj. ﬂﬁ#ﬁagj"?ﬁgmmg dobra
10:12
Datum i vrijeme: 21.12.2020. 13:12:10 173







Podaci o teretima i ograni¢enjima
Redni N . t i .
Broj Podbroj zg:'gii:le PD hem'j" Nat&in kori¥éenja V[’:":jgll:lle 'ﬂ;"s:a Opis prava
14/1012016
2440 5 1 ] VieSta¥ki stvoreno ncpl.zemlj, %Ihg]]f‘?ag:’g{gmkog dobra
10:13
1411072016
Morsko dobro
2440 6 1 Ponta Uozl:hgamomorskog dobra
10:14
14/10/2016
2440 7 1 | VieStazki stvoreno ncpl.zemlj. U vt ome kog dobm
10:15
14/10/2016 _
2440 8 1 | Vieftatki stvorcno ncpl.zemlj, {‘,"°,§,‘,‘33;,ﬂ°*;;grskug dobra
10:15
14/10/2016
440 9 1 | Vicstatki stvoreno nepl.zcmlj, U ehats e <kog dobra
10:16
1471072016
240 10 I | Vic¥tatki stvorcno ncpl.zemlj. et e skog dobra
10:17

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu Clana 174 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07,

"Sl. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme:

21.12.2020. 13:12:10







SPISAK PODNIJETIH ZAHTJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA
B'Bo%agfgje Zgl:;da Predmet Datum 1 vrijeme Podnosilac SadtFina
2440/1 106-2-954-3290/1-2019| 10.10.2019 08:41 Z4, GG HOTEL DOO ?&552%%5@3; %ﬁ: Eﬁ? Sadont,
2440/4 106-2-954-3290/1-2019| 10.10.2019 08:41 Zh O HOTEL DOO %ﬁéﬁ%‘%@%ﬁ% %ﬁ: 'gff Saden,
2440/5 106-2-954-3200/1-2019 10.10.2019 08:41 ZA C6 HOTHL DOO ?&55‘2‘?4’?3?‘;%%‘%:% %ﬁgﬂ? Sion,
244076 106-2-954-3200/1-2019| 10.10.2019 08:41 ZA S HoTEL DOO ?E&:ﬁ%’i‘ﬁ@ﬂfﬁ gﬁ 'gfﬁzc'%ﬁ&],
| 2440/7 106:2954:3290/1:2019| 10.102019 084 Zh S FIOTEL DOO gﬂ%ﬁgﬁéﬁéﬁg‘ﬁﬁi %ﬁ gf‘f Sedbn,
244078 106-2-954-3200/1-2019| 10.10.2019 08:41 24 GG RQLEL BOo ﬁ}gﬁ%ﬁéﬁgﬁ% %6{(1;2 E}ﬁ? Saoin,
2440/9 106-2-954-3200/1-2019] 10.10.2019 08:41 2 P, Do g";foﬁ:g\zé; Z{ij;‘%%ﬁirﬁ% %ﬁ ELSRC 44011,
2440/10 106-2-954-3290/1-2019} 10.102019 08:41 24 QO HOTEL DO %@5\2&%&%@5&% %{ﬁ Eﬁ?ﬁﬂ&.

Datum i vrijeme:

21,12.2020. 13:12:10
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

KOTOR

Broj: 106-919-8441/2020
Datum: 10.12.,2020.

KO: DOBROTA I

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu SEKR. ZA URBANIZAM, BROJ 03-333/20-17853, KOTOR
, za potrebe UT USLOVA izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 290 - IZVOD

Podaci o parcelama

1 Broj Plan Potes ili Nadin Koriséenja Bon. N 2 "
Broj Podbroj zg::ile Skica | Datum upisa] .o i?cﬁ%nl broj Osnov sticanja klasa | PovrSina m Prihod
2440 1 20 31/07/2017 |URC-SLAVIJA- Gradjevinska parcela 7475 0.00
84 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
Ukupno 7475 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto | Prava Obim prava
0000003147045 CG HOTEL DOO TIVAT ori¥éenje 1/1
"PALIH BORACA 19A Tivat
Podaci o teretima i ograniCenjima
Broj Padbroj| Broj Redni e , Datum upisa ",
j ) zgra{ie PD | Tyroj Naéin koriéenja Vrijeme uppisa Opis prava

2440 1

1 Gradjevinska parccla

0/2016
14 Morsko dobro

10:11

U zahvatu morskog dobra

Datum i vrijeme:

10.12.2020. 12:47:52

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07,
"Sl. list CG" br, 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).
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SPISAK PODNIJETIH ZAHTJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

Zprad
Brl;o':ial:.:g}e g;: 2 Predmet Datum i vrijeme Podnosilac SadrZina
ZA CG HOTEL DOO ZA UKNIIZBU IZ PRAVA KORISCENJA
440 106-2-954-3290/1-2019] 10.10.2019 08:4 U PRAVO SVOIINE NA KAT PAR 2440/1,
24401 9 0841 TIVAT ,VASILIJE 2440/4, 2440/5 IDR, LN 290, KO .

Datumn i vrijeme:

10.12.2020. 12:47:52




CRNA GORA Katastarska opitiina: DOBROTA |

UPRAVA ZA NEKRETNINE Broj: lista n.cpokrcmcsli'.
PODRUCNA JEDINICA: KOTOR Broj plana: 17,20 )
e 2 s s,
Dratum: 21.12.2020. 4 s \ 4
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KOTOR - Skaljari bb, podt. fah 56 - telffax: (032) 325 214; (032) 325 353; (032) 323 071
Ziro-ratuniz 510-179-85 (CKB); 520-14700-13 (HB); 505-6022-47 (Atlas banka); 535-5260-13 (Prva banka)

Broj: 854’4 Kotor: O2.0%.2021 qodmé’

Na osnovu priloZenih  urbanistitko — tehni¢kih uslova broj: 03-333/20-17853 od
28.01.2021.godine, (zavedenih u ovom Preduzeéu pod brojem 353 od 01.02.2021. god.) izdatih od strane
»Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje” Op3tine Kotor neophodnih za izradu
tehnitke dokumentacije za izgradnju objekta namjene hotelsko turisticki sadrfaji odnosno hotelski
kompleks visoke kategorije, na UP21 koja je formirana od kat.parc. 2440/1 1 2440/2 K.O. Dobrota I, u
zahvatu Driavne studije lokacije “Sektor 15” Sveti Matija u¥¢e Skurde u Kotoru, PUP-a Kotor (Sl. list CG,
br.95/220) i PPPN-za obalno podrutje Crne Gore(Sl. list CG, br. 56/18).

PROJEKTNO-TEHNICKI USLOVI
VODOVOD

- Snabdijevanje vodom ovog podruéja se vréi iz rezervoara koji se nalazi na koti 68 mnm.

- Da bi se objekat prikijugio na vodovodnu'mre#u potrebno je izgraditi uliéni vodovodni cjevovod u
duZini od 35m. Mjesto priklju€enja na distributivni vodovodni cjevovodije definisano na skici u
prilogu. U prilogu Vam dostavljamo izvod iz katastra hidrotehnickih instalacija na predmetnoj
tokaciji.

- Zbog moguéih prekida u vodosnadbijevanju potrebno predvidjeti rezervoar za sopstvene potrebe
sa sistemom za povisenje pritiska koji ¢e obezbijediti dovoljnu zalihu vode. Vodovod nije odgovoran
za kvalitet vode u navedenom rezervoaru.

- Za vodovodni prikljuak potrebno je da objekat ima glavni vodomjer sa dva ventila smjedten u
Sahtu sa laganim metalnim poklopcem na granici parcele gdje prikljuéna cijev sa javne povriine
prelazi na privatnu parcelu.

- Ukoliko objekat ima vite stambenih i/ili poslovnih jedinica, za svaku jedinicu postaviti poseban
vodomjer na pristupagnom mjestu (kao npr. strujomjeri). Ukoliko postoji hidrantska mreZa, za nju
predvidjeti poseban vodomjer u §ahtu sa glavnim vodomjerom.

- Glavni projekat ViK-a koji se dostavlja na saglasnost ovom Preduzefu mora da sadrii detaljnu
izometrijsku 3emu sa jasno definisanim pozicijama svih vodomjera i pre¢nicima cijevi.

- Na priklju¢ku, nakon vodomjera, potrebno je ugraditi zastitu od povratnog toka vode.

- Radove na priklju€enju i montaZi vodomijera izvodi ovo Preduzece.

KANALIZACUA

-  Obaveza investitora Je prikljuéenje objekta na kanalizacioni sistem u skladu sa opstinskom odlukom
0 javnom kanalizacionom sistemu (sluzbeni list Crne Gore — op3tinski propisi 03/13 od 16.01.2013).
Za kanalizacioni priklju€ak potrebno je da postoji revizioni kanalizacioni aht udaljen max. 1 m od
granice parcele. 5aht treba da bude pristupalan za slucaj intervencije. Mesto priklju€enja na
fekalnu kanalizaciju je definisano na skici u prilogu.

- Prikljufenje garaZa, servisa, restorana, praona i drugih objekata, odnosno prostora, koji ispustaju
vode sa sadrZajem ulja, masti, benzina i sli¢nih objekata, vriiti preko taloZnika i separatora masti.

- Da bi se objekat gravitaciono prikljutio na kanalizacioni sistem, kota najnieg odvoda u objektu

mora biti visa od kote poklopca prikljuénog okna-min 30cm.
OPSTE

- Ukoliko se na parceli nalaze instalacije vodovoda, trogkovi njihovog izmjeStanja padaju na teret
investitora. Projekat izmje3tanja je potrebno dostaviti ovom Preduzeéu na saglasnost prije podetka
izvodenja radova.

- ZaStitna zona cjevovoda je Sirine po 2m sa obje strane mjereno od ose cjevovoda. To znati da se
nikakvi objekti, niti gradevinski radovi ne smiju izvoditi unutar zastitnih zona.




. 5uInvestitor je duZan da pribavi saglasnost za postavijanje komunalne infrastrukture kroz privatne i javne
- povriine(ukoliko je to potrebno).

- Projektno tehniéki uslovi vaze 12 mjeseci od dana izdavanja istih.

- Napomena: Pored navedenih tehnickih uslova, da bi objekat mogao biti prikljuen na vodovodni i

kanalizacioni sistem, potrebno Je da se za isti dostavi gradevinska dozvola i da su izmirene obaveze
prema ovom Preduzedéu.
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Stari grad 317

Crna Gora 85330 Kotor, Crna Gora
Opstina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva fax. +382(0)32 325 865
komunaine poslove i saobracaj privieda@kotor.me
www.kotor.me
Br: 1604-319/21-183 Kotor, 05.02.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetnistva, komunalne poslove i saboraéaj Opatine Kotor, na osnovu
¢l. 114, 115§ 117, Zakona o vodama ("Sluzbeni list Republike Crne Gore", br. 027/07, "Sluzbeni
list Crne Gore", br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16, 002/17, 080/17, 084/18) i ¢l.
13. Odluke o organizaciji i nadinu rada lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski
propisi”, br. 046/19), rjeSavajuci po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i
prostorno planiranje, u ime CG Hotel DOO za gradnju objekta na kat par 2440/1,2440/2 K.O.
Dobrota I,donosi:

RIESENIJE

Utvrdjuju se vodni uslovi za izgradnju objekata na kat par 2440/1,2440/2 K.O. Dobrota 1 koji
glase:

Uraditi projekat kanalizacije tako da zadovoljava uslove iz &l. 3,4,5 Pravilnika o kvalitetu
otpadnih voda i naginu njihovog ispustana u javnu kanalizaciju ili prirodni recipijent (“:Sl. list
RCG” br. 45/08,9/10,26/12,52/12 i 59/ 13).Na ovom lokalitetu postoji kanalizacioni sistem.

ObrazloZenje
Sekretarijat za urbanizam,gradjevinarstvo i prostorno planiranje,obratio se ovom
Sekretarijatu zahtjevom zavedenim pod UP/I br, 1604-319/21-183 od 04.02.2021. godine kojim
traZi da se utvrde vodni uslovi za izgradnju objekta na kat par 2440/1,2440/2 K.O. Dobrota I sa
ispunjenim uslovima iz dispozitiva refenja.
Uz zahtjev je priloZeno Rjesenje o UT uslovima Sekretarijata za urbanizam,gradjevinarstvo I
stambenokomunalne poslove Opitine Kotor UP/A 03-333/20-17853 od 28.01.2021. godine,

Na osnovu iznijetog i citiranih zakonskih propisa rijeSeno je kao u dispozitivy.

UPUTSTVO O PRAVNI ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja dozvoljena je Zalba Glavnom
administratoru Opstine Kotor u roku od 15 dana, sa dokazom o uplaéenoj administrativnoj taksi
u iznosu od 5,00 eura na Ziro radun br. 530-9226777-87.
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Zalba se podnosi neposredno ili preko ovog organa
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Stari grad 317

Crna Gora 85330 Kotor, Grna Gora
QOpétina Kotor tel. +382(0)32 325 865
Sekretarijat za razvoj preduzetnistva fax. +382(0)32 325 865

privreda@kotor.me

komunalne poslove i saobracaj
www _kotor.me

UP/I Br: 1606-341/21-189 Kotor, 10.02.2021.godine

Sekretarijat za razvoj preduzetniStva, komunalne poslove i saobracaj Opstine
Kotor na osnovu ¢lana 8. Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list CG-
opstinski propisi” br. 14/10, 003/15, 039/17, 029/20), ¢l. 13. Odluke o organizaciji i
nacéinu rada lokalne uprave (“Sl.list CG"-opstinski propisi 46/19) i PUP-a Opstine Kotor
(,Sl. list CG", broj 95/20), a rjeSavaju¢i po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, donosi:

RJESENJE

Utvrduju se OPSTI SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekia namjene hotelsko turisticki sadrzaji odnosno
hotelski kompleks visoke kategorije, na UP 21 koja je formirana od kat. parc 2440/1 i
kat. parc. 2440/2 KO dobrota | u zahvatu drzavne studije lokacije ,Sektor 15" Sveti
Matija usée Skurde u Kotoru, PUP-a Opétine Kotor (,SI. list CG* br 95/20) i PPPN-a za
obalno podruéje Crne Gore (,Sl. list CG* br 56/18) koji glase:

Svaka UP mora da ima kolski ulaz/izlaz na javnu saobracajnu povrsinu,

Kolske ulazefizlaze planirati iz sacbraéajnice niZeg ranga;

Kolske ulazefizlaze udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjeSackih
prelaza, stajaliSta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na bezbjednost
saobracaja;

Trouglove preglednosti na mjestu prikljucka definisati u odnosu na rang saobracajnice
i dozvoljene brzine kretanja vozila;

Kolske ulazefizlaze planirati tako da zadovoljavaju uslove prohodnosti za sva putnicka
vozila i mjerodavna vozila (ako je kolski ulaz u Semi turistickih autobusa, dostavnih
vozilai sl.),

Radijuse skretanja pri ulasku/izlasku dimenzionisati prema propisanim normativima za
putnicka vozila ili mjerodavna vozila (turisticke autobuse, dostavna vozila itd.);

Sirinu pristupnog puta planirati u zavisnosti namjene parcele/a, planiranog sadrzaja,
ocekivanog intenziteta kolskog i pjeSackog saobraéaja i mjerodavnog vozila;

Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem korisnika, saglasno
normativima. Normativi su, saglasno Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog
dokumenta, Kriterijumima namjene povrSina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafi¢kim simbolima, kao i stepenu motorizacije u Kotoru, sljedeci:

- Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 8pm, mak.13pm);
- Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 18pm);
- Fakulteti (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 26pm);

- Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto (lokalni uslovi: min. 8pm, mak. 29pm);
- Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 29pm, mak. 57pm);




- Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 5pm, mak. 14pm);
- Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta (lokalni uslovi: min. 25pm, mak. 143pm);
- Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.

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

9. Parking mjesta u zavisnosti od ugla parkiranja (30°, 45°, 80°, 80°) i bo¢nih smetnji,
dimenzionisati prema vazeéim normativima,

10.Vertikalnu i horizontalnu signalizaciju na mjestu priklju¢ka UP na saobracajnicu uraditi
u zavisnosti od namjene parcele/a, planiranog sadrZaja i ofekivanog intenziteta
kolskog i pjesaCkog saobraéaja;

11.Za svaku UP potrebno je uraditi saobracajno tehnicku dokumentaciju prikljucka na
javnu saobraéaijnicu (graficki prikazati mjesto i nacin prikljucka) i projekat vertikalne i
horizontalne signalizacije;

12.Saobraéajno tehnicku dokumentaciju prikljuéka i parkinga, uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaZe u ovoj oblasti;

13. Prije podetka izgradnje objekata planirati prostor, od regulacione linije prema
unutragnjosti parcele, za pranje ili uklanjanje blata sa totkova i $asije vozila kako se
ne bi prilikom ukljuéenja nanosilo po asfaltu.

Obrazlozenje

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor
obratio se ovom Sekretarijatu Zahtjevom broj UP/I Br: 16-341/21-189 od 04.02.2021.
godine koji se traZi da se izdaju saobraéajno tehnicki uslovi za izradu tehnic¢ke
dokumentacije za izgradnju objekta namjene hotelsko turistiCki sadrZaji odnosno
hotelski kompleks visoke kategorije, na UP 21 koja je formirana od kat. parc 2440/1 i
kat. parc. 2440/2 KO dobrota | u zahvatu drzavne studije lokacije ,Sektor 15" Sveti
Matija usée Skurde u Kotoru, PUP-a Opstine Kotor (,SI. list CG* br 95/20) i PPPN-a za
obalno podruéje Crne Gore (,Sl. list CG* br 56/18).

Uz zahtjev su priloZeni Urbanisti¢ko tehnigki uslovi Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo | prostorno planiranje Opstine Kotor broj 03-333/20-17853 od
28.01.2021. godine.

Na osnovu gore navedenog i citiranih zakonskih propisa rijeSeno je kao u
dispozivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog RjeSenja moZe se izjaviti Zalba
Glavhom administratoru Opé&tine Kotor sa taksom od 5,00 eura na Ziro racun
530-9226777-87 LAT. Zalba se predaje preko ovog organa u roku od 15 dana od dana
prijema rjesenja. Taksa za ovo rje$enje shodno Odluci o lokalnim administrativnim
taksama, naplaéena je. i

Dostavljeno:

Naslovu x 4
2. Sekretarijatu 16
3. Arhivi




