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Pun naziv projekta: HOTEL ,,SPLENDIDO”, KATEGORIJE 4*

Lokacija: Prcanj, Opstina Kotor
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2. OPIS LOKACIJE

Lokacija na kojoj se planira rekonstrukcija postojeceg hotela ,,Splendido” nalazi se na podrucju Prénja,
izmedu morske obale i puta Lepetani-Kotor, odnosno na katastarskim parcelama br. 1303 1 1304 KO
Préanj u obuhvatu PPPN za obalno podrué¢je PUP-a (,,SL. list CG”, br. 56/18) i GUR-a (,,SL. list CG”, br.
95/20), Opstine Kotor.

Povrsina lokacije iznosi 3.261 m?>.

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




Lokacija se sa zapadne strane granici sa magistralnim putem - E65 Jadranska magistrala. Sa isto¢¢ne strane
lokacija izlazi na more i shodno UT uslovima (tacka 11) ,,Nzjesu dozvoljene promyjene naslzjedene linije obale”. Sa
sjevrene strane lokacija se granici sa parcelom katastarska parcela br.1302 u privatnom vlasnistvu i sa juzne
strane lokacija se granici sa parcelom katastarska parcela br. 1305 u vlasnistvu Drzave Crne Gore. a na
raspolagnju Opstini Kotor kao nekategorisani put, sa izlaskom na obalu tj.more. Zatecena struktura
objekata je razudena sa jakim frontom ka ulici i uredenim platoima ka moru, sa izuzetkom objekta 6 koji je
pozicioniran paralelno sa linijom oable i u neposrednoj blizini mora. Uz Liniju obale fromirani su platoi i
bazen.

Predmetna lokacija se nalazi u zoni turizma u od 0 do 100 m i zahvatu Morskog dobra.
Na osnovu podataka iz katastra LN 672, na predmetnoj lokaciji evidentirani su sljedeci objekti:
- zgrada 1 povrsine 216 m?,
- zgrada 2 povrsine 755 m’,
- zgrada 3 povrsine 67 m®,
- zgrada 4 povriine 41 m®, zgrada 5 povrsine 37 m’,
- zgrada 6 povtsine 129 m’,
- zgrada 7 povrsine 15 m® (zgrada u energetici) i
- bazen povrsine 86 m”.

Projektom je predvidena rekonstrukcija objekata 1, 2 i 5, kao 1 uklanjanje objekata 3 i 4, rekonstrukcija
objekta 6, zadrzavanje i obezbjedivanje objekta 7 - zgrada u energetici i potpuna rekonstrukcija bazena i
platoa oko bazena. (oznake objekata su uskladene sa Elaboratom o parcelaciji koji je uraden radi
uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije definisanih PUP-om Kotora).

U morfoloskom pogledu podrucje lokacije pripada Bokokotorskom zalivu.

Lokacija 1 $iri pojas okolo lokacije svrstavaju se u prostor, koji ima izrazite karakteristike kvaliteta
mediteranskog podneblja sa svim naglasenim fenomenima prirodnog i stvarnog ambijenta, kao $to su
kontakt sa morem sa jedne strane i zalede brda sa druge strane, kao i dobra saobraéajna povezanost.

Na posmatranom podrucju sa aspekta zemljista preovladuju razliciti tipovi smedih zemljista, dok su na
samoj lokaciji i njenoj uzoj okolini prisutna smeda antropogena zemljista na karbonatno-silikatnoj podlozi.
Geolosku gradu posmatranog terena izgraduju sedimenti kredne, kredno-paleogene, jurske, trijaske i
kvartarne starosti.

Sa hidrogeoloskog  aspekta predmetnu lokaciju odnosno priobalni prostor izgraduju  stijene
intergranularne poroznosti.

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

U hidrografskom pogledu, u neposrednoj blizini lokacije nalazi se more, dok povrsinskih vodotoka nema.

Klima Kotorskog zaliva ima sve odlike mediteranske klime sa blagim i kisnim zimama i toplim i relativho
su$nim ljetima.

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

Prosjecno koli¢ina padavina za visegodisnji period iznosi 1.747 1/m? s tim §to se povecanjem nadmorske
visine kolicina taloga povecava. NajvisSe padavina se izlu¢i tokom jeseni i zime, a najmanje u ljetnjem
periodu. Snijeg je rijetka pojava u ovom podrucju.

Od vjetrova najcesci je jugoistocni sa uceséem od 14 %, dok se istocni i sjeverozapadni pojavljuju sa 11 %
ucestalosti. Najredi vietrovi su sjeverni, ali su najsnazniji sa brzinom do 20 m/s.

Sire okruZenje lokacije karakteride odredeni fond biljnih vrsta gdje preovladuju razli¢itih fluoristickih
elemenata makije.
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Na predmetnoj lokaciji nisu prisutne rijetke, ugrozene ili zasticene vrste biljaka shodno Rjesenju o
stavljanju pod zastitu pojedinih biljnih i Zivotinjskih vrsta (,,SL list RCG”, br. 76/00.).

Podrucje lokacije pripada Kotorsko-Risanskom zalivu koji je stavljeno pod zastitu 1979. godine (,,S1. list
SRCG”, br. 17/79, opstinski propisi), a iste godine podruéje je upisano u UNESCO listu svjetske prirodne
1 kulturne bastine.

Na lokaciji nema zasticenih objekata i dobara kulturno-istorijske bastine, dok na prostoru Prénja ima 17
kulturnih dobara, od kojih su 3 spomen obiljezja.

Sire okruzenje lokacija objekta ne pripada gusto naseljenom podruéju.

Medutim u toku turisticke sezone, broj posjetilaca ovom podrucju se povecava, zvog njegove atraktivnosti,
kao 1 odredenog broja turistickih objekata, odnosno smjestajnih kapaciteta.

U okolini lokacije uglavhom se nalaze apartmanski, ugostiteljski i individualni stambeni objekti, dok nema
privrednih objekata.

Prilaz lokaciji objekta je omogucen sa puta Lepetani-Kotor.

Pored prilazne saobracajnice na lokaciji postoji elektroenergetska, vodovodna i kanalizaciona i T'T mreza.




3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA

Od strane Sekretarijata za urbanizam gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, Nosiocu
projekta su izdati Urbanisticko tehnicki uslovi br. 0303-333/21-8715 od 01. 11. 2021. godine za izradu
tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju objekata na lokaciji koju ¢ine katastarske parcele br. 1303 1 1304
KO Prcanj u obuhvatu PPPN za obalno podrucje PUP-a (,,SL. list CG”, br. 56/18) i GUR-a (,,SL. list CG”,
br. 95/20), Opstine Kotor.

Urbanisticko-tehnicki uslovi su dati u prilogu 1.

Od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara Crne Gore, Podru¢na jedinica Kotor izdala je
Konzervatorake uslove br. UP/I-05-29/2012-2 od 03. 07. 2012. godine za iztadu za rekonstrukciju
objekata hotela na lokaciji koju c¢ine katastarske parcele br. 1303 i 1304 KO Prcanj u obuhvatu PPPN za
obalno podrué¢je PUP-a (,,SL. list CG”, br. 56/18) i GUR-a (,,SL. list CG”, br. 95/20), Opstine Kotor.

Za katastarsku parcelu br. 1303 (uskladeno sa Elaboratom o parcelaciji) predvideni su sljedeci urbanisticki
parametri:

- Povrsina lokacije: 3.261 m*

- Maksimalni indeks zauzetosti: postojeci

- Maksimalni indeks izgradenosti: postojeci

- Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP): postojeca

- Maksimalna spratnost objekata: postojeca

- Maksimalna visinska kota objekta: postojeca

Idejno rjesenje za rekonstrukciju objekata, uradeno je na osnovu UTU-a i projektnog zadatka wuz
postovanje Konzervatorskih uslova.

Na osnovu podataka iz katastra LN 672, na predmetnoj lokaciji evidentirani su objekti koj ¢iji je spisak dat
u opisu lokacije.
Uzimajuéi u obzir navedene podatke za lokaciju Indeks izgradenosti iznosi: 1,06

Planiranom rekonstrukcijom u okviru kompleksa predvidene su sljedece intervencije:

- Objekat 1 zadrzava iste gabarite i rekonstrukcija je previdena u okviru iste povrsine mjerodave za
zauzetost §to iznosi 216 m’.

- Objekat 2 se rekonstruise na nacin da je povrsina mjerodavna za obracun indeksa zauzetosti
umanjena za povrsinu od 10 m® ukljanjanjem spoljasnjih stepenica na isto¢noj strani objekta, od
prizemlja do prvog sprata a zatim uvecana za dogradnju na suterenu i prizemlju objekta ¢ime je
ukupna mjerodavna povrsina za obrac¢un indeksa zauzetosti poveéana na 785 m* Objekat 3 se u
potpunosti uklanja.

- Objekat 4 se u potpunosti uklanja.

- Objekat 5 se rekonstruise na nacin da je nova povrsina mjerodavna za indeks zauzetosti umanjena za
4,00 m? 1 iznosi 33,00 m*

- Objekat 6 se rekonstruise na nacin da je zahvatom rekonstrukcije obuhvacen i tehnicki objekat za
precis¢avanje otpadnih voda, kao 1 dograden dio u dijelu suterenske etaze. Dogradenu povrsinu cine
servisni sadrzaji primarne fukcije objekta 6, tj. spa centra, kao i tehnicke prostorije. Dogradena
povirsina prostire se na dva nivoa. Jedan je na nivou postojeceg sadrzaja i ¢ine ga funkcije
odgovarajuce spa zoni. Drugi nivo je 1,20 ispod nivoa suterena, i budu¢i da je kompletno ukopan u
postojedi teren, ova etaza se tretira kao podrumska tehnicka etaza. Ukuna povrsina sa dogradenim
djelom je 361 m?* od cega je 274,10 m* pripada suteresnkoj etaZi, i obracunato je u parametrima
indeksa zauzetosti. Tehnicka podrumska etaza, kao podzemna je povrsine 86,83 m”.

- Objekat 7 je zadrzan u postojeéim gabaritima.




Idejnim rjesenjem predvideni su objekti sa sljedeéim povrsinama:
- Objekat 1 - ukupne BRGP 714 m® u buduce ¢e imati oznaku Objekat A
- Objekat 2 - ukupne BRGP 2 540 m” u buduce ¢e imati oznaku Objekat B
- Objekat 3 - uklanja se
- Objekat 4 - uklanja se
- Objekat 5 - ukupne BRGP 33 m” u buduée ¢e imati oznaku Objekat B (uz glavni objekat B) Objekat
6 i Objekat 6a su objedinjeni - ukupne BRGP 301 m” u budude ¢e imati oznaku Objekat C
- Objekat 7 - ukupne BRGP 15 m? (zgrada u energetici)

Usljed intervencija koji se se odnose na rusenje objekata 3 1 4 otvara se mogucnost za dogradnju novih
sadrzaja na lokaciji, pri cemu se zadrzava indeks zauzetosti i indeks izgradenosti.

Zbog uklanjanja bojekata Objekat 3 i Objekat 4 dograduje se struktura izmedu Objekata 1 i 2, kao i
dogradnja objekta 6 na nivou suterena. Projektom rekonstrukcije ukupna BRGP za cijelu lokaciju-jedinicu
gradevinskog zemljista je manja u odnosu na postojecu ukupnu BRGP.

Stilsko-hronoloska analiza

Na osnovu raspolozive arhivske grade, kao i starih dokumenata, katastarskih karata, te fotografija
svjedocenja, moze se tvrditi da je na predmetnoj lokaciji, koju ¢ini k.p. 1303 i k.p. 1304 K.O. Prcanj I,
sredinom devetnaestog, pocetkom i tokom dvadesetog vijeka, bilo gradevinskih aktivnosti. Ovi objekti su
se nalazili u grupaciji na lokalitetu ispod sadasnjeg regionalnog puta Kotor -Lepetane, definisani na
lokalitetu Glavati. Znacajno je naglasiti da danasnja trasa tuta, od uvale Sv.Ane do lokacije Hotela, odnosno
do bujucnog potoka koji presjeca put, nije orginalna, ve¢ se ona sa lokaliteta vale Sv.Ane, protezala iznad
obale u zaledu danasnjih kuca i spustala ka zoni skladista na lokaciji Muo.Ovo se manifestuje istrazivanjem
austrougarskih karata i katastarskih planova iz 1883 godine.

U ovom dijelu mikro urbane strukture dijela naselja Glavati, izvorni objekti porodice Lukovi¢ su bili
stambenog karaktera, razvijeni kroz tri cjeline.Na osnovu svjedocenja susjednog lokalnog stanovnika,
gospode adv.Olge Kordi¢, moze se zakljuciti da je pomenuti kompleks objekata poslije Drugog svjetskog
rata, dakle sredinom dvadesetog vijeka, promijenio vlasnistvo, te da je rekonstruisan u svojevrsno
sindikalno odmaraliste koje se zvalo ,,Dom Zeljezni¢ara”. Takav objekat drustvenih djelatnosti u turizmu
toga doba u juznom objektu je imao salu za igranke, menzu i sl. U drugom, sjevernom objektu su bile
adaptirani postojeci prostori u male sobe kao smjestajne jedinice. Ovakvo stanje se u vremenu protezalo do
perioda, neposredno poslije katastrofalnog zemljotresa 1979.godine, gdje je u nekoliko momenata
mijenjano vlasni§tvo.

Pocetkom dvadesetprvog vijeka, predmetni kompleks objekata je pretrpio temeljnu rekonstrukciju,
dogradnju 1 adaptaciju za hotelsku funkciju (hotel Splendido) prema usvojenom projektu i u skladu sa
konzervatorskim principima. te su obradeni u skladu sa Opstim konzervatorskim uslovima Regionalnog
zavoda za zastitu spomenika kulture Kotor, UP/I-83/2001- 3, od 06.08.2001. godine i u skladu sa Glavnim
projektom adaptacije, rekonstrukcije i dogradnje odmaralisSta Glavati u Prcanju odobrenim Rjesenjem
Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture Kotor br. UP/1-83/2001-10 od 05.12.2001. godine. Ovo
podrazumjeva da su ispoStovane sve stilske karakteristike kamenih objekata, pokrivenih dvovodnim
krovovima, crijepom. Prisutni su kameni kotali.Otvori na fasadama su sa kamenim pragovima i1 skurama.
Proporcije otvora su tradicionalne. Zateceno stanje definise ocuvanje osnovnih principa stila arhitekture i
ansambla u skladu sa arhitekturom tradicije Kotora i graditeljstva u zalivu. Na osnovu gore navedenog i
kao zateceno stanje moze se konstatovati prisutnost funkcionalne cjeline objekata u upotrebi pod nazivom
,,Hotel Splendido” katekorije pet zvjezdica. U sirem smislu lokacije, cijelo naselje Glavati je orijentisano od
ponte Glavati zakljucno sa valom Sv.Ane.

Arhitektonsko-urbanisticki koncept

Kao $to je ve¢ navedeno na predmetnoj lokaciji nalaze se 7 objekata. Primarni objekti su: Objekat 1,
Objekat 2, dok su ostali nastali kasnijom dogradnjom u mogu se smatrati sekundarnim strukturama na
lokaciji. Objekat 2 je glavni objekat hotelskog kompleksa. Objekat 1 je depadans hotela. Objekat 3, Objekat
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4 i Objekat 5 su pomoc¢ni objketi tehnickog sadrzaja, odnosno Objekat 3 je objekat bazenske tehnike,
Objekat 4 je ostava sa prepumpnom stanicom, Objekat 5 je prostor za smjestaj centralnog bojlera za
solarnu energiju. Objekat 6 je objekat sa rezervoarima za vodu, Objekat 6a se nalazi uz Objekat 6 1 to je
preprumpna stnica za fekalnu kanalizaciju, dok je Objekat 7 trafostanica.

Kompleksu se pristupa sa Jadranske magistrale koja se pruza duz sjeverne granice parcele. Pristup
kompleksu je za pjeSake na nivou prizemlja, preko denivelisanog trotoara, u Objekat 2. Kolski prilaz je na
nivou prizemlja na parking koji se nalazi na krovu postojeceg objekta Objeat 6 i Objekat 6a. Sa zadnje
strane Objekata 2 nalazi se pergola na nivu suterena. Dvoriste kompleksa je uredeno shodno namjeni
objekta. Uredena terasa restorana na suterenu, koja je zardinjerom sa zelenimom pregradena od betonske
plaze izmedu parcele 1030 i linije obale tj. mora. Iza depadansa hotela — Objekat 2 nalazi se zeleni pojas, u
parteru i na ozelenjeom krovu pomoc¢nih objekata 31 4.

Na platou iza depadanasa, ka moru nalazi se bazen ukupne povrsine 86 m’.

Korovovi objekata 5 i Objekat 6 su prohodni, dok se iznad parkinga na krovu objekta 6 nalazi nadstresnica
sa solarnim kolektorima.

U zahvatu lokacije, na isturenom dijelu ka sjeveru, je i razruseni mandrac sa ostacima vezova.

Ispred betonske plaze iza objekta 6 je prema Atlasu Crnogorskih plaza i kupalista predvidena i plaza
oznake 16A. Postojeca plaza je devastirana i potrebno ju je prihraniti do povrsine prema lokaciji 16A.

Postojeci objekti su razlicito denivelisani u skladu sa postoje¢im djelovima naselja. Suteren glavnog objekta
2 je na visini od 1,25 m u odnosu na more, suteren objekta 1 je na visini od 2,54 mnm. dok se objekat 6
nalazi na visni od 1,35 mnm. Spratne visine u postoje¢im objektima su priblizno 3 m, sa izuzetkom
prostora ispod ulaznog dijela koji je dio novogradnje u kompleksu i iznosi 3,5 m. Dio objekta 2 ima i
poseban tavanski prostor. Sve visine sljemena su zadrzane na postoje¢im kotama.

Rekonstrukeija je planirana u cilju poboljsanja funkcionalne organizacije hotela jednako kao i valorizacije
zateCenih struktura od stilske i istorijske vrijednosti. Sa ovim ciljem planirane su intervencije u okviru
kompleksa.

Postojeéi objekti Objekat 1 1 Objekat 2 se povezuju novom strukturom , u dijelu gdje je udaljenost izmjedu
objekata najmanja 1 u dijelu gdje se najmanje narusava autenti¢na pozicija objekata kao i sagledivost svih
istorijskih slojevi vrijednih ocuvanja prezentacije. Ova veza formira se na nivou suterena na nivou prizemlja
1 u visini istoj kao i zatecena struktura. Objekat 2 (po zateCenom stanju katastra) zajedno sa planiranom
dogradnjom tople veze cini cjelinu oznacenu u projektu Objekat A. Objekat 1 (po zatecenom stanju
katastra) postaje funkcionalno jedinstvena cjelina sa objektom A, dok u kompoziciji formi ostaje vizuelno
istaknut kao posebni objekat 1 time nosi oznaku Objekat B. Objekat 1, Objekat 5 i Objekat 6 , odnosno 6a
(po zatecenom stanju katastra) se spajaju na nivou prizemlja cineéi funkcionalno jedinstvenu cjelinu za
ostatkom kompleksa. Objekat 6 1 Objekat 6a formiraju novu cjelinu oznake Objekat C.

Pristupi kompleksu sa Jadranske magistrale zadrzani su na istim pozicijama, tj za glavni ulaz u Hotel na
nivou prizemlja u dijelu novog planiranog ulaza u hotel. Kolski prilaz kompleksu zadrzan je na istoj
poziciji, 1 pristupa se parkingu na krovu Objekta C, i u zadrzanim kapacitetima od 16 PM. Parkig e takode
natkriven pergolom. Servisni prilaz objektu odvija se na istoj poziciji kao u postoje¢em kompleksu, sa
krajnje sjeverne strane kompleksa na nivou prizemlja-u ravni sa pristupnom saobracajnicom, dok se
dostavljanje robe u objekat vrs$i podznm platformom na nivou suterena. Kopleks je sa istocne strane
okrenut ka moru 1 u organizaciji sadrzaja na parceli vodilo se racuna da se ocuvaju zatecene dispozicije
sadrzaja odnosno kretanje korisnika kroz prostor. Tako su firmirane dvije nezavisne terase uz restoranski
dio objekta, plato sa bazenom na poziciji postojeceg kaoi zeleni pojas koji sa strane mora dijeli objekat B
od platoa sa bazenom. Ispred objekat C ka moru nalazi se betonska plaza, dok je ispred nje pjescana plaza
prihranjena autohtonim materijalom.

Faznost gradnje




Prema UT uslovima pod tackom 76. Mogucinost faznog gradenja objekata navedeno je ,,Moguca je fazna
izgradnja®. U skladu sa nevedenim Projektom je planirana fazna izgradnja na sljedeci nacin:

I Faza: predstavlja rekonstrukcije objekta A kao 1 dogradnja objekta glavnog ulaza formirajudi tople veze
sa objektom B na obije etaze : suteren i prizemlje. U okviru faze I predvideno je uredenje pripadajuceg
terena(kasnije ozancenog kao cjelina 1).

Poseban dio u okviru Faze I je uredenje urusenog mandraca i prihrana pjescane plaze.

IT Faza: Predstavlja rekonstrukciju objekat B, rusenje bazena i izgradnju bazena 1 platoa oko bazena sa
svim pristupima ostalim nivoima uredenog terena. U okviru ove faze je planirano i uredenje zelenog pojasa
Maslinova basta (kasnije ozanc¢enog kao cjelina 2)

III Faza: predstavlja rekonstrukciju objekta C, ostavrivanje tople veze sa objektom B preko
rekonstruisanog pomoc¢nog objekta na lokaciji, dogradnja u zaledu ukopnaog dijela objekta C, kao i
uredivanje parkinga na krovu objekta i izgradnja nadstresnice-pergole.

Skica faznosti rekonstrukcij objekata data je na slici 3.
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Slika 3. Skica faznosti rekonstrukcije objekata
Oblikovanje 1 prostorna organizacija

Intervencije u prostornoj organizaciji i oblikovanju su svedene na minimalni nivo. Preevashodno se vodilo
rac¢una da se jasno odvoje autenti¢ne pozicije i strukture objekata od najznacajnije istorjske vrijednosti.
Objekat A je u volumenima potpuno zadrzan, i u horizonatlnim i u vertikalnim gabaritima, zadrzane su
veli¢ine i raspored svih otvora, rjeSenje i angib krovnih ravni kao i visine kamenih kotala. Zadrzana je i
kompozija onoga §to je ocijenjeno kao vrijedni sloj i jedina intervencija na njemu se odnosi na uklanjanje
spoljasnjeg stepenista koje sa dvorisne trane povezuje uredeni teren ispred restorana i terasu na prizemlju
objekta. Kako je namjena povrsina na prizemlju tog dijela objekta promijenjena smatra se da to stepeniste
nema adekvatnu funkciju a narusava izgled primarnog objekta.

Objekat B je u potpunosti zadrzan u svim gabritima kao i sa svim postoje¢im otvorima. Vaznu intervenciju
u predstavlja fomiranje nove veze izmedu ova dva objekta. Nenametljiva struktura i skladna u volumenima
implementirana je na poziciji zate¢enog ulaznog dijela i planirana da poveze dva osnovna objekat Objekat
A1 Objekat B. Objekat A je glavni objekat sa svim sadrzajima potrebnim za funkcionisanje objekat kao i sa
veéim dijelom smjestajnih kapaciteta. Objekat B je u prizemlju pretprio prenamjenu dok se na visim
etazama nalaze smjestajne jedinice. Vazno je naglasiti da se iz nadogradenog dijela izmedu objekata A 1 B
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moze direktno izadi u srediSte kompleksa. Objekat B se dalje povezuje sa objektom C. Preko postojeceg
zateCenog objekta, koji je pretrpio znacajnu rekonstrukciju u odbranim materijalima, pri ¢emu manje
konkurise zatecenim strukturama. Objekat C je u potpunosti promijenio namjenu, tj vise nije tehncki
prostor ve¢ cjelina sa hotelom sadrzavajuéi veéinu sadrzaja SPA centra. Denivelacija poda na uredenom
terenu je zadrzana kao i sve spratne visine i visine sljemena. Posebno znacajna intervencija u potrstoru
odnosi se na uklanjanje objekata 3 i Objekta 4, koji su negativno uticali na cjelina u kompleksu, i kao
objekti loSeg stilskog 1 arhitektonickog boniteta, planirana intervencija doprinosi boljem vizuelnom
identitetu Hotela u okviru urbanistickih parametara.

Prostorna organizacija 1 sadrZaj

Postojece stanje

Pozicija objekata na parceli je autenticna u primarnom kompleksu. Kompleks je izvorno bio stambeni i
pripadao je porodici Lukovi¢. Prije cca 20 godina je pretrpio temeljunu rekonstrukciju, dogradnju i
adaptaciju za hotelsku funkciju. U toku te dogradnje dodate su nove cjeline uz sve objekte, kao i jedan
potpuno nezavisan. Uz objekat A dodati su stakleni objekat uz ulicnu fasadu, namijenjen glavnom ulazu u
kompleks hotela, dok je sa zadnje strane ka moru dogradena terasa na prvom spratu sa pripadajuéim
stepenicama. Posebnu cjelinu u okviru dogradenog ulaza u objekat ¢ini atrijum sa autenticnim kamenim
zidom, vrijednim ocuvanja. Uz Objekat B, uz njegov juzni zid dograden je prizemni objekat za potrebe
tehnicke prostorije za solar. U nastavku kompleksa linijski prateci front ka moru dograden je objekat C koji
je sa istocne strane otovren ka moru, dok je sa zapadne strane ukopan u postojeéi teren. Uz kompleks
dogradena su i dva slobodnostojeca objekta visine jedne etaze.

Kategorizacija postojeceg kompleksa je 4*#+%,

Glavni korpus objekat ima 4 nadzemne etaze i dio objekta ima tavanski prostor koji je trenutno u upotrebi.
Etaze su medusobno povezane stepenicama od druge etaze do potkrovlja i drugim dogradenim
stepenicama izmedu prve i druge etaze. Objekat B takode ima 4 nadzemne etaze koje su medusobno
povezane dvokrakim stepenicama. Objekat glavnog ulaza koji je dograden ima dvije nadzemne etaze
medusobno povezane stepenicama, dok ostali dogradeni objekti imaju po jednu etazu na terenu. Svi objekti
su u upotrebi.

Prilaz objektu A je na nivou druge etaze sa trotoara, na visini od 70 cm ispod kote ulice. odnosno na nivou
prve etaze u ravni uredenog platoa ka moru. Prilaz Objektu B je sa uredenog platoa ka moru, na nivou prve
etaze. Objeakt A 1 Objekat B nijesu povezani toplom vezom. Ostali objekti imaju pristupe sa nivoa
uredenog terena. Objekat A je koncipiran tako da se u njemu nalaze javni sadrzaji hotela sa dijelom
esrvisnih prostora i 31 smjestajna jedinica. U objektu B su dio servisnih prostorija 1 12 smjestajnih jedinica.
Krovovi objekata A 1 objekata B su dvovodni, nagiba cca 339 . Dogradeni ulazni dio je sa jednovodnim
krovom. Objekat C i ostali dogradeni objekti imaju ravan krov.

Prva etaza Objekat A: na ovoj etazi su restoran, bar i banket sala u neposrednom kontaktu sa uredenim
terenom ka moru. U dijelu primarnog objekta nalazi se srvisne prostorije uz hotel, pri ¢emu je kuhinja
smjestena na prvoj nadzemnoj etazi dogradenog objekta.

Druga etaza Objekat A: na ovoje tezisu glavni ulaz u kom pleks sa recepcijom i lobijem, povezanim barom
na galerij restorana; tu su i kancelarije za zaposlene i tehnicka prostorija, kao 1 5 smjestajnih jeidnica.

Treca etaza Objekat A: namijenjena je za smjestajne jedinice, njith ukupno 13 i pripadajuca servisna
prostorija. Cetvrta eta¥a Objekat A: namijenjena je za smjestajne jedinice, njih ukupno 13 i pripadajuca
servisna prostorija. Tavan: namijenjen je za smjestaj sezonskih radnika u kompleksu. Prva etaza Objekat B:
na ovoj etazi su veSeraj, tehnicke prostorije 1 nazvisni ulaz sa uresdenog terena za smjestajne jedinice na
visim .

Druga etaza Objekat B: na ovoje tezi su 4 smjestajne jedinice.

Treca etaza Objekat B: na ovoje tezi su 4 smjestajne jedinice.

Cetvrta etaza Objekat B: na ovoje tezi su 4 smjestajne jedinice.
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U tabeli 1. dat je broj jedinica u objektima.

Tabela 1. Broj jedinica u objektima

Tip apartmana Broj jedinica Ucesce u %
Standard dvokrevetna soba 40 93 %
Jednosoban apartman 3 7 %
Ukupno 43

Planirano stanje

U skladu sa konzervatorskim uslovima zadrzana je pozicija stilski 1 istorijski vrijednih objekata, i njihovi
vertiklani 1 horizontalni gabariti. Rusenje je planirano za objekte tehnickih prostorija na terenu (objekat 3 1
objekat 4 - po katastrskim podacima) ocijenjenih po stilsko-hronoloskoj analizi kao objekti bez vrijednosti.
Planirano je i rusenje ulaznog dijela u kompleks, koji po svojoj oblikovnosti narusava ambijent i uti¢e na
sagledavanje forme istorijski vrijednih objekata.

Objekat A zadrzava horizontalne i vetikalne gabarite, dipoziciju i velicinu fasadnih otvora kao i nagib
krovnih ravni.

Objekat B zadrzava horizontalne 1 vetikalne gabarite, dipoziciju i velicinu fasadnih otvora kao i nagib
krovnih ravni. U cilju ostvarivanje funkcionalne veze Objekata A i B formiran je novi korpus,
transparentan i sveden u formi kako ne bi konkurisao primarnim strukturama, tj kako bi naglasio formu i
medusobni odnos.

Objekat C zadrzava postojece horizontalne i vertiklane gabarite uz dogradnju u zaledju objekta. Postojeci
objekat na poziciji Objekat C ima jednu etazu koja je frontom okrenuta ka moru, a zadnjim dijelom ukopna
u teren, i denivelisanu podrumsku etazu. Dogradnja se vrsi sa ukopane strane objekta u cijeloj duzini
objekta 1 Sirini od 5,40 m, ukopavanjem u postojeci terena. Dogradeni dio objekta ostaje u potpunosti
ukopan sa prohodnim krovom namijenjenim parkiranju i time nije saglediv na terenu. Planirano dogradnja
je u cilju povecanja konfora objekta, dodajuci neophodne servisne prostorije za funkcionisanje hotela.

Funkcionalnu povezanost je planirano ostvariti 1 izmedu objekata B 1 C na nivou prve nadzemne etaze —
suterena. Ova veza se otvaruje kroz postojeci objekat na terenu, koji podlijeze rekonstrukeiji. Formirana
nova veza se u formi ocitava kao potpuno nova trasparentna struktura jednostavne forme koja odvaja
primarni objekat B od postojeceg objekta C.

Kopleks je planiran za hotel kategorizacije 4*¥***,

Bududi da je projekat raden za rekonstrukciju usvojeni su posebni parametri za projektovanje i planiranje.
Ukupno ostvareni kapaciteti hotela su 42 smjestajne jedinice, od kojih je 9 apartmana sto ¢ini ukupno 102
lezaja u hotelu. U skladu sa tim je minimalna povrs$ina hola 40,20 m* minimalno jedan lift za goste i jedan
lift za za osoblje; minimalno 91,80 m® povrsine restorana i najmanje 62 mjesta. Planirane rekonstrukcije,
rusenja 1 dogradnje su u cilju funkcionalnog objedinjavanja kompleksa na nivou prve nadzemne etaze —
suterena, kao i ocuvanja linije kretanja kroz kompleks.

Glavni ulaz u kompleks se zadrzava na istoj etazi — prizemlju u dogradenom dijelu gdej je smjestena
recepcija sa holom i posebno istaknotim dijelom izmedu postojecih objekata koji zadiranjem u unutrasnjost
otvara posebnu vizturu na unutrasnje dvoriste, more i zaliv.

U holu je znacajno istaknuta 1 zatecena forma starog zida, i obradena trajektorijama kretanja koje tretiraju
zid kao arheoloski eksponat tretiran ,,in situ®. Uz njega su stepenice koje vode na nizu etazu — suteren ka
glavnom ulazu u restoran, spa centru i izlazu ka dvoristu. Vazna intervencija u objektu A je lift za goste,
kojem se pristupa iz novoplaniranog hola. Iza recepcije se pristupa smjestajnim jedinicama, ukupno 10, od
kojih su dvije standard sobe, pet superior soba i tri apartmana.

U primarnom objektu A zadrzava se pozicija restorana, bara 1 VIP zone restorana sa dominantnom
otvorenoscu ka uredenim platoima i moru. Servisi: veseraj, prostoti za zaposlene su na suterenskoj etazi
primarnog objekta A dok se kuhinja nalazi na rekonstruisanoj etazi sterena. Na prvom spratu i potkrovlju
objekat A su smjestajne jedinice njih 10 na svakoj etazi (u kompoziciji 2 standard, 5 superior jedinica i 3
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apartmana). Objekat je po svim etazam povezan i servisnim liftom. Posebna intervencija se odnosi na
restoranski dio na nivou suterena, Postoje¢a natkrivena terasa restorana je zastakljena zadrzavajuci sve
zateCene morfologije tj, visinu terase i poziciju stubova i lukova. Kako je prethodnom analizom podataka
utvrdeno da je ista povrSina sadrzana u svim urbanistickim parametrima ta intervencija ne utice na
obracune povrsina. Postojeca terasa zadrzava formu i obavezne arhitektonske detalje stubova i celicne
ograde dok mineja namjenu dijela povrsine. Uz terasu je projektovano 5 razlicitih smjestajnih jedinica. Ista
fasadna ravan ima samo jedan otvor dimenzija dovoljnih za izlazak na terasu, dok su ostali prozori i u
skaldu sa Konzervatorskim uslovima nije th moguce izmijenti u cilju povecanja, tako samo jedna smjestajna
jedinica ima izlazak na terasu. Ostale jedinice imaju samo prozor tako da nije moguce formirati terasu za
iste. Kako je vazno obezbijeti intimnost svim jedinicama, nije dozvolje ostaviti prohodnu terasu u cijeloj
povrsine, 1 ona je prenamijenjena u zeleni neprohodni krov. Tom intervencijom povrsina terase u dijelu sa
zelenim neprohodnim krovom nije uzeta u obracun BRGP. Dok je kao povrsdina iznad dijela objekta
obracunata za indeks zauzetosti parcele.

Objektu B je moguce pristupiti iz hola na prizemlju 1 iz hola na suterenu dogradenog ulaznog dijela. Kako
je objekat B denivelisan u odnosu na objekat A to se istom pristupa preko stepenica. U suterenskoj etazi u
Objektu B je smijesten dio spa centra sa recepcijom i sobama za masazu. Posebnu cjelinu ¢ini bar koji
opsluzuje i unutrasnje sadrzaje 1 plato oko bazena. Na prizemlju, prvom spratu 1 potkrovlju objekta B su
smjestajne jedinice, njih ukupno 12 superior soba. U okviru objekta B planiran je lift za goste, u novom ab
jezgru, koji ¢e povezati sve etaze. Funkcionalna cjelina spa centra se nastavlja na postoje¢i objekat na
suterenu i povezuje sa suterenom dogradenog objekta C. Primarni dio objekta C ima sadrzaje namijenjene
spa centru: saune, parno kupatilo, hidromasazni bazen, teretanu sa dominantnom zonom za odmor dok je
doagrdeni ukopani dio objekta planiran za servisne prostorije. Ovaj koncept je usvojen kako bi sadrzaje spa
zone usmjerili ka moru i bazenu, dok bi svlacionice i tehnicke prostorije ostale u zaledu primarnih
funkcionalnih zona.

Krovovi svih primarnih zatecenih objekata ostaju istih nagiba 33°, dok su krovovi dogradenih djelova
kompleks ravni, 1 u slicaju Objekat C prohodni za soabracaj.

3D prikaz hotela ,,Splendido” na lokaciji prikazana je slika 4.

Slika 4. 3D prikaz hotela ,,Splendido” na lokaciji
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Prikaz ostvarenih povrsina na nivou cijelog kompleksa dat je u tabeli 2.

Tabela 2. Prikaz ostvarenih povrsina na nivou cijelog kompleksa
Rekapitulacija povrsina -
Nel:)to povrléirll)e (m2) Ukupno (m?)

Podrumska - tehnicka etaza 73,37

Suteren 1.002,15

Prizemlje 602,47

I Sprat 464,10

Potkorvlje 473,76

Tavan 66,25

Ukupno kompleks 2.682,10

Rekapitulacija povrsina - Bruto povrsine (m?) Ukupno (m?)
Suteren (povrsina koja ulazi u obracun BRGP) 73,37
Podrumska tehnicka etaza (povrsina koja ne ulazi u obracun BRGP) 1.002,15
Prizemlje 602,47
I Sprat 464,10
Potkorvlje 473,76
Tavan 66,25
Ukupno kompleks 2.682,10
Ukupno OBJEKAT (povrsina koja ulazi u obra¢un BRGP) 3.604,08
Ukupno OBJEKAT (povrsina koja ne ulazi u obracun BRGP) 60,00
Konstrukcija
Postojeca

Konstruktivni sklop primarnih zatec¢enih objekata su fasadni kameni zidovi, i dogradene konstrukcije od
armiranog betona. U toku prethodnih rekonstrukcija izvedene su inetervencije dogradnje vertikalnih AB
platana 1 nocecih zidanih zidova od giter blokova sa vertikalnim 1 horizonatlnim sreklazima, kao 1 na dijelu
objekat betonski stubov i grede. Primarni objekti su pretrpjeli nadogradnju potkrovlja tako da su fasadni
zidovi zidani 1 oblozeni kamenom, dok je krovan konstrukcija drvena. Objekti koji su u skorijoj proslosti
dogradeni su u primarnoj armiranobetonskoj konstrukciji bodu¢i da su dijelom ili ve¢inom ukopani.
Izuzetak je dogradeni ulazni dio koji ima celicnu krovnu konstrukeiju.

Planirana

Planiranim intervencijama se ne mijenjaju primarni konstruktivni sklopovi. Na mjestima prodora kroz
nosece elemente kamenih i AB zidova , isti se ojacavaju kombinacijom betona, sa celikom odnosno
karvonskim trakama, u skladu sa pozicijom. Drvena krovna konstrukcija ne mijenja u potpunosti, osim u
djelovima koji se ocijene da nijesu zdrava konstrukcija. Dogradeni dio objekat na poziciji glavnog ulaza je
celi¢ne konstrukcije sa spojevima koji obezbejduju jednostavnu montazu i eventualnu demontazu u slucaju
dalji intervencija, ali bez uticaja na primarne objekete A i B. Dogradeni ukopani dio u zal¢edu Objekta C je
armiranobetonski sa nose¢im platnima i1 gredama.

Materijalizacija

Postojeca

Fasade primernih postojecih objekata su kamene, dok su malterisane fasade nastale u toku istorijskih
izmjena na cijelim podruc¢jima Boke. Zapravo zbog izrazenih klimatski uslova, Austorugari su odredene
fasade na postojeéim objektima maletrisali, kao da se i ova obrada moze smatrati istorijski vrijednom.
Dogradeni objekat glavnog ulaza je dominantno stakleni, staklom visoke refleksije, neprimjerenim
abmijentu. Dogradeni objekti servisnih sadrzaja kao i objekat C su obradeni kamenom, neprimjeren
strukture, za koiji je planirano uklanjanje. Krovovi primarnih obejkata su pokriveni mediteran crijepom, koji
nije u skladu sa Konzervatosrksim uslovima. Krov glavnog ulaza je metalni panel.
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Zidovi su u objektu obradeni u skaldu sa namjenom prostorije, tj. isti su maleterisani i obardeni
enetrijerskim premazima ili keramickim plocicama u sanitarnim i servisnim prostorijama.

Unutrasnji obrade podova su vedinom keramika, kako u javnim prostorijama tako i u smjeStajnim
jedinicama.

Plafoni su malterisani i obradeni premazima, osim u restoranskom dijelu gdje su zateceni i gipsarski radovi.
Fasadni otvori su stolarija, bijele boje sa jasnim podijelama krila otvora i drvenim skarama karakteristicnim
za to podneblje. I vecina vrata je u istom sistemu. Spoljasnji okviri otvora su obradeni kamenim
sembranama. Objekat C ima naglasene fasadne lukove ali ispunjene zidom na fasadnom frontu ka moru.
Unutrasnje bravarija i stolarije je prilagodena funkciji objekata.

Planirano

Intervecije na kompleksu su provedene tako da u najmanjoj mogucoj mjeri konkuriSu primarnim
objektima. Zadrzane su sve kamne i1 malterisane fadadne obarde vrijedne konzervacije. Uklonjeni kamen na
objektu C zamijenjen je adekvatnim i strukturom odgovarajuéim starim objektima. Dogradeni glavni ulaz je
stakleni, sa staklom niske refleksije, minimalnom atikom koja skriva ravan krov u modernim zastitinim
premazima. Krov objekta C ostaje prohodan za saobracaj.

Vedina zidova koji su novoprojektovani su suvomontaznog tipa, odbrani zbog lakse montaze, i manjeg
uticaja na fasadne kamene zidove i ve¢ postojecu konstrukciju. Isti se obraduju enetrijerkim premazima ili
drugim oblogama u zavisnosti od enterijerskog resenja, i beice predmet glavnog porjekta. Posebna paznja
¢e se u obradi enetrijera povetiti kamenm zidovima koji bi molgi da pretrpe izmjenu u cilju uklanjanja
unutra$njeg sloja maltera.

Unutrasnji obrade podova 1 plafona ¢e biti obradeni sa adekvatnim materijalima u skladu sa namjenom
prostorija, i bi¢e predmet glavnog projekta.

Dimnezije, boja i podijele na fasadnim otovorima bice zadrzane kako si pravilno reprodukovale izvorne
gradevine, ali i po potrebi zamijenjene novima u skladu sa stanjem stolarije. Kako objekat A dobija
zastakljene cjeline na zapadnoj i isto¢noj strane, iste su planirane u celicnim profilima jednostavnih linija,
zastakljene termopan zastakljenjem bez izrazene refleksije 1 u sistemima

Pratece instalacije

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

Na osnovu utvrdenog stanja postojecih instalacija, iste ¢e biti zamijenjene novim i prilagodene namijeni
objekata.
Sve instalacije ¢e biti uradene prema odgovarajuéim projektnim rjesenjima.

Napajanje objekata je predvideno sa postojece trafo stanice.

Kao glavna napojna tacka za sve objekte odakle se vrsi razvod elektri¢nih instalacija predvidena je montaza
glavnih mjernih razvodnih ormana MRO.

Kao rezervni izvor napajanja u slucaju nestanka elektricne energije predvida se automatski dizel elektri¢ni
agregat (DEA). U slucaju da vazni potrosaci u objektu ostanu bez napona spoljasnje mreze, automatski se
vrii prebacivanje tereta mreza-agrega.

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

U objektu su predvidene 1 instalacije slabe struje kao $to su: SKS-a, sistema distribucije TV signala, sistema
detekcije 1 dojave pozara, IP videointerfonski sistem, sistema video nadzora, sistema ozvucenja,
protivprovalni, 1 SOS sistem.

U objektima su predvidene instalacije grejanja, klimatizacije i ventilacije i to:
- grijanje 1 klimatizacija restorana i apartmana i
- ventilacija kuhinja 1 sanitarnih prostorija.
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U prostorijama objekta predviden je split sistem klimatizacije za grejanje i hladenje, koji ¢e u zimskom
periodu obezbjedivati temperaturu od +20 °C, a u ljetnjem od +26 °C.

U objektu je predvidena stabilni sistem za gasenje pozara- sprinkler inatalacija.

Priklju¢ak vodovodne instalacije je predviden na postoje¢u vodovodnu mrezu.

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

Vodovodna mreza mora biti hidraulicki ispitana. Ispitivanje se v1si prije postavljanja toplotne izolacije.

Sanitarne vode iz objekata odvodice se u gradsku kanalizacionu mrezu, na mjestu postojeceg prikljucka.
Instalacija fekalne kanalizacije bi¢e uradena u skladu sa projektnim rjesenjem. Dimenzije cijevi i fazonskih
komada su planirane prema hidraulickom proracunu.

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

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

Atmosferske vode sa krovovaa objekata, pomoénu oluc¢nih cijevi se skupljaju i pomocu cjevovoda, posto
nijesu opterecene necistoama, direktno odvode u atmosfersku kanalizaciju.

Takode, atmosferskih voda sa manipulativnih povrsina i parkinga, koje mogu biti opterecene zemljom,
pijeskom 1 lakim tec¢nostima od prisustva kola, prije upustanja u atmosfersku kanalizaciju propustaju se
kroz separator gdje se vrsi njihovo prec¢is¢avanje, odnosno talozenje zemlje 1 pijeska i odvajanje lakih
tecnosti (goriva, masti i ulja).

U atmosfersku kanalizaciju ispustace se vode iz bazena, nakon procesa njohovog preciséavanja.

Sve vode nakon preciséavanja se atmosferskom kanalizaciom odvode u recipijent u ovom slucaju u more.

Parterno uredenje terena

Postojece

Parterno uredenje ¢ine tri dominantne cjeline.

Prva cjelina: Uredeni plato ispred restorana na suterenu, uz liniju obale. Ovaj plato nalazi se na priblizno
istom nivou, i obraden je na karemickim plocicama u vecem dijelu, istureni dio ka moru ima zavr$nu
obradu crvenim kamenom, koji se smatra neprimjerenim ambijentu. Ovaj plato je oivicen zadinjerama sa
zelenilom ka moru. Iste u svojoj formi zaklanjaju pogled kamoru i zalivu i suerenske etaze. Ispod ovog
platoa na visini 30 cm nizoj se nalazi betonska plaza, koja nije u zahvatu kat parcele 1303. U okviru ovje
cjeline se nalazi drvena pregola na betonskim stubovima i pokrivena trskom.

Druga cjelina: Bazenski kompleks koji ¢ini bazen povrsine 86 m2 sa platoom poplocanim keramikom u
imitaciji kamena. I ovaj plato je ograden Zardinjerama sa zelenilom ka moru. Izmedju platoa sa bazenom i
objekat B nalazi se zeleni pojas. Ovaj plato je denivalisan cca 1,20 m u odnosu na suteren Objekat B |
odnosno u ravni sa suterenom Objekta B.

Treca cjelina: Parking na krovu Objekat C, koje je sa asfaltnim zastorom , ivicnim betonskim zadinjerama i
natkrivena nadstresnicom od celi¢ne konstrukcije sa solarnim kolektorima pod nagibom. Ispred objekta C
je betonska plaza ispod koje je devastirana pjescana plaza. Trotoari uz zapadnu granicu parcele sa ulicom su
poploc¢ani kamenim plocama. Na krajnjem sjevernom dijelu parcele je uruseni mandra¢ sa ostacima vezova.

Planirano

Planirano paretrno uredenje prati postojece cjeline.

Prva cjelina: Plato ispred restorana na suterenu planiran je promjenu zastora, u adekvatan kamen 1 sa
izdvojenom cjelinom terase restorana koja u obradena kompozitnim deckingom. Postojeca pergola se
uklanja i kao zastitu od sunca planiraju suncobrani jednostavne strukture sa bijelim platnima. Zardinjera
betoska se uklanja do nivoa koji i dalje predstavlja razdjelicu izmedu dva nivoa oabrade ali oslobada vizure
ka moru.
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Druga cjelina: Bazenski kompleks se u potpunosti rekonstruise formiranjem vodene povrsine znacajno
vece od postojece tj, cca 210 m2 sa prelivom ka moru, koji se nalazi umjesto postojecih betonskih
zadrinjera. Plaza uz bazen se obraduje kompozitnim deckingom. Sa detaljima u kamenu. Posebno je vazno
naglasiti da se zelena povrsina artikuliSe i formira u smislu interpretacije maslinove baste sa namjenom
otvorenog bara uz bazen.

Treéa cjelina : Parking na krovu Objekat C, koje je sa asfaltnim zastorom, zadrzava iste gabarite, sa
izmjenama u formi obodnih Zardinjera. Vaznu intervenciju predstavlja nadstresnica. Novoprojektovana je
je u formi drvene pergole koja na centralnom dijelu ima solarne kolektore. Novoprojektovana je veca od
postojecih ali manje upadljiva 1 koriste¢i mogucnosti savremen tehnologije zadrzava istu funkciju ali
oblikovno primjerena kompleksu. Betonska plaza ispred Objekat C se zadrzava, dok se postojeca
pjes¢canba prihranjuje us skladu sa Atlasom plaza i kupaliSta , tj predvidenom plazom 16A. Trotoari uz
zapadnu granicu parcele sa ulicom ostaju poploc¢ani kamenim plo¢ama. Uruseni mandra¢ se rekonstruise i
istim gabartima, tako da postaje jedna cjelina sa uredenim terenom ka moru.

Situacioni plan objekta dat je u prilogu II.
Otpad

Otpad se javlja u fazi rusenja objekta (3 1 4), u fazi rekonstrukcije i u fazi eksploatacije objekata.

U fazi ruSenja objekta nastaju odredene kolicine otpada 1 to: beton, cigla, keramika, drvo, staklo, metal 1
kamen i zemlja.

Nastali ¢vrsti otpad bi¢e kontrolisano i odvojeno sakupljan po tipovima u skladu sa Pravilnikom o
klasifikaciji otpada i katalogu otpada (,,SL. list CG”, br. 59/13.).

Metalni otpad ¢e se na trziStu prodavati kao sekundarni otpad, dok ¢e se ostale vrste otpada odvoziti
pokrivenim kamionima na lokaciju, koju u dogovoru sa Nosiocem projekta - izvodacem radova odredi
nadlezni organ lokalne uprave.

U fazi rekonstrukcije objekata kao otpad javlja se manja koli¢ina matrijala od iskopa i gradevinski otpad.
Materijala od iskopa izvodac¢ radova ée pokrivenim kamionima transportovati na lokaciju, koju u dogovoru
sa Nosiocem projekta, odnosno izvodacem radova odredi nadlezni organ lokalne uprave.

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

Od strane radnika tokom rekonstrukcije objekata generise se odredena kolicina komunalnog otpada.
Navedena vrsta otpada nakon privtemeog skladistenja u kontejneru predaju se ovlaséenom komunalnom
preduzecu.

Od otpadnih materija koje ¢e nastati u toku funkcionisanja objekata sa stanovista njihovog privremenog
odlaganja znacajna su otpadna ulja i lake tecnosti iz separatora, koje nastaju uslijed precis¢avanja vode od
pranja garaza i od precis¢avanja vode iz kuhinje. Ove otpadne materije predstavljaju opasan otpad.
Privtemeno odlaganje bice u skladu sa Zakon o upravljanju otpadom (,,SL. list CG” br. 64/11.139/16.).

U toku eksploatacije objekata, priviemeno deponovanje komunalnog otpada, do evakuacije na gradsku
deponiju komunalnim vozilima, bi¢e obezbijedeno na sabirnom punktu u kontejnerima koji ¢e biti potpuno
obezbijedeni sa higijenskom zastitom.
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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 i karakteristike projekta, uzimajuci u obzir uticaj projekta
na faktore od znacaja za procjenu uticaja kojima se utvrduju, opisuju 1 vrednuju u svakom pojedinacnom
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 i
podzemnim vodama, zemljistu, gubitak i osteCenje biljnih i Zivotinjskih vrsta i njihovih stanista,
gubitak zemljista 1 drugo,

- jacini 1 slozenosti uticaja,

- vjerovatnodi uticaja,

- kumulativnom uticaju sa uticajima drugih postojecih projekata,

- prekograni¢noj prirodi uticaja 1

- mogucénosti smanjivanja uticaja.

Sa aspekta prostora, uticaj rekonstrukcije objekata hotela “Splendido”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 rusenju objekata 3 1 4, uslijed odredenih manjih iskopa, zatim
uticaja lebdecih cestica (prasina) koje ¢e se dizati uslijed rekonstrukcije objekata, kao i uslijed transporta
gradevinskog otpada.

Posto se radi o privremenim i povremenim radovima, procjenjuje se da izdvojene kolicine zagadujucih
materija u toku realizacije projekta nece izazvati veci negativan uticaj na kvalitet vazduha na lokaciji 1
njenom okruzenju.

Uticaj eksploatacije objekta na more nece biti znacajan, jer ¢e se u toku eksploatacije objekta sanitarne vode
odvoditi u gradsku kanalizacionu mrezu, dok ¢e prikupljanje, odvodnjavanje i tretman atmosferskih voda sa
manipulativnih povrsina i parkinga, biti rijeSeno zatvorenim sistemom, pri ¢emu se sakupljene vode
prihvataju slivnicima 1 preko separatora goriva, ulja i masti, poslije prec¢is¢avanja odvode u atmosfersku
kanalizaciju a iz nje u more.

U toku rekonstrukcije objekata nec¢e doc¢i do vecih uticaja na more, jer nema odvijanja radova izvan
objekata u priobalnom dijelu.

Uticaj rekonstrukcije 1 eksploatacije objekta na zemljiste nece biti izrazen imajuéi u vidu da tokom
rekonstrukcije nece doci do promjene indeksa zauzetosti i indeksa izgradenosti.

U toku rekonstrukcije i eksploatacije objekata nece dodi ni do promjen topografije lokalnog terena, jer se u
toku rekonstrukcije ne mijenjaju postojeci gabariti objekata.

Buka koja ¢e se javiti na gradilistu u toku rekonstrukcije objekata, priviemenog je karakteraje sa najvecim
stepenom prisutnosti na samoj lokaciji, jer se vecina radova u toku rekonstrukcija odvija unutar objekata.

Sa aspekta flore, postojeée stanje na Sirem prostoru lokaciji karakterise prisustvo tipicne mediteranske
vegetacije koja je karakteristicna za privatne vrtove a to su: palme, oleanderi, masline u kombinaciji sa
perenama i nizim zbunastim formama.

Tokom rekonstrukcije nece doc¢i do uticaja na floru koja se nalazi u okruzenju objekata jer kao sto je veé
navedeno radova se u toku rekonstrukcija odvijaju samo u okviru objekata, a prije svega unutar objekata.

U skladu sa konzervatorskim uslovima zadrzana je pozicija stilski i istorijski vrijednih objekata, 1 njihovi
vertiklani 1 horizontalni gabariti pa po tom osnovu nece biti uticaja.

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

Kumulativni uticaji sa uticajima drugih postojecih projekata ée izostati, posto na posmatranom podrucju
nema proizvodnih objekata.

Izgradnja i eksploatacija objekta nece imati prekogranic¢ni uticaj.

Na osnovu analize karakteristika postojec¢e lokacije, kao i karakteristika planiranih postupaka u okviru
lokacije, preko mjera 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

U normalnim uslovima rada znacajnih uticaja pri rekonstrukciji 1 eksploataciji objekata na Zivotnu sredinu
nece biti.

Medutim, u toku eksploatacije objekata znacajniji uticaji projekta na zivotnu sredinu mogu se javiti jedino u
slucaju akcidenta.

ObrazloZenje

Pri realizaciji projekta nece doéi do odredene izmjene lokalne topografije, i zauzimanja zemljista, jer se u
toku rekonstrukcije ne mijenjaju postojeci gabariti objekata, tako da sa tog aspekta nece biti uticaja na
zivotnu sredinu.

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

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

Funkcionisanje projekta nece prouzrokovati buku osim rada automobilskih motora, dok vibracija, emisije
svjetlosne 1 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 znacajnijr uticati na zagadenje zemljista i mora.

Prilikom funkcionisanja objekta predvideno je da se fekalne vode upustaju u u gradsku fekalnu
kanalizaciju, a atmosferske vode sa parkinga i manipulativnih povrsina, koje mogu biti onecis¢ene
benzinom i motornim uljem preko separatora se odvode u atmosfersku kanalizaciju , a iz nje u more.

U toku rekonstrukcije objekata ne¢e doéi do uticaja na more, jer nema odvijanja radova izvan objekata u
priobalnom djjelu.

Tokom izvodenja projekta javice se gradevinski otpad (materijal od iskopa (manja kolic¢ina) i otpad u toku
rekonstrukcije), koji ¢e biti uredno deponovan, shodno Zakon o upravljanju otpadom (,,Sl. list CG” br.
64/11.139/16.).

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

Projekat nece dovesti do socijalnih promjena u demografskom smislu i tradicionalnom nacinu zivota, jer sa
navedenog aspekta nec¢e doci do promjena u odnosu na postojece stanje.

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

Objekat nece imati vedi uticaj na postojecu komunalnu infrastrukturu, koja se nalazi u okruzenju lokacije,
jer sa aspekta potros$nju vode i elektricne energije, kao i protok saobracaja 1 koli¢inu otpada nece doci do
vecéih promjena u odnosu na postojece stanje.

Tokom rekonstrukcije i funkcionisanja objekata nece dodi ¢e do uticaja na karakteristike pejzaza, jer se u
toku rekonstrukcije ne mijenjaju postojeci gabariti objekata. .

Uticaji na ostale segmente zivotne sredine kao §to su lokalno stanovnistvo, klima i zasticena prirodna i
kulturna dobra nece biti znacajan.

Do negativnog uticaja u toku rekonstrukcije i eksploatacije projekta na pojedine segmente zivotne sredine
moze doci u slucaju pojave akcidenta.
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Tako do negativnog uticaja na kvalitet zemljiSta 1 podzemnih voda moze dodi uslijed procurivanja ulja i
goriva iz mehanizacije u toku rekonstrukcij 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 (,,S. list CG” br. 64/11.139/16.).

Da se ne bi desile navedena akcidentna situacija, koja je malo vjerovatna, neophodna je redovna kontrola
mehanizacije koja nije velika.

Do negativhog uticaja na kvalitet vazduha u toku eksploatacije objekta moze dodi uslijed pojave pozara.
Medutim, imajuci uvidu da se u objektu nece odvijati procesi koji koriste lakozapaljive 1 opasne supstance
to je vijerovatnoca pojave pozara mala. Sa druge strane u objektu hotela bice ugraden stabilni sistem za
za$titu od pozara.

Na stabilnost objekta negativan uticaj moze imati pojava jakog zemljotresa. Podrucje predmetne lokacije
pripada IX stepenu MCS skale, zato izgradnja i eksploatacija objekta mora biti u skladu sa vazeéim

propisima 1 principima za antiseizmicko projektovanje i gradenje u skladu sa Zakon o planiranju prostora i
izgradnji objekata (,,SL. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18,11/19 1 82/20).
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6. MJERE ZA SPRECAVAN]JE, SMANJEN]JE ILI OTKLANJAN]JE STETNIH UTICAJA

Rekonstrukcije objekata hotela Splendido, planirana je radi poboljSanja turisticke ponude na podrucju
Prénja, Opstina Kotor.

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.

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 veci nivo.

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

Mjere zastite predvidene zakonima i drugim propisima

Mjere zastite zivotne sredine predvidene zakonima i drugim propisima proizilaze iz 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 rekonstrukcije potrebno je pridrzavati se svih vazecih zakona i
propisa koji regulisu predmetnu problematiku.

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

- Obezbijediti odredeni nadzor prilikom izvodenja radova radi kontrole sprovodenja propisanih
mjera zaStite od strane strucnog 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 rekonstrukcije objekata

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

Osnovne mjere su:

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

- Tokom izvodenja radova odrzavati mehanizaciju koja nije velikih gabarita u ispravnhom stanju, sa
ciljiem maksimalnog smanjenja buke, kao i eliminisanja mogucnosti curenja nafte, derivata i
masinskog ulja.

- Za vrijeme vjetra i susnog perioda redovno kvasiti materijal od rusenja objekata i materijal od
rekonstrukcije, radi redukovanja prasine.

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

- Redovno prati tockove na vozilima koja napustaju lokaciju.

- Izvrsiti revitalizaciju terena, tj. ukloniti predmete i materijale sa povrsina koris¢enih za potrebe
gradiliSta odvozenjem na odabranu deponiju.

- Dodatnim planom uredenja terena predvidjeti pravilan izbor biljnih vrsta. Formiranje zelenih
povrsina okolo objekta je u funkciji zastite zivotne sredine i hortikulturne dekoracije.

Mjere zastite u toku redovnog rada objekata

U analizi mogucih uticaja konstatovano je da u toku eksploatacije objekata nece biti vec¢ih uticaja na zivotnu
sredinu, tako da nema potrebe za preduzimanjem veceg broja mjera zastite.
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U tom smislu potrebno je:

Redovna kontrola svih instalacija u objektima.

Kontrolisati kvalitet preciS¢ene otpadne vode na ispustu iz separatora lakih tecnosti 1 ulja prema
Pravilniku o kvalitetu 1 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 kolicinu izdvojenog ulja i masti u separatoru jednom mijese¢no, i
vanredno nakon dugotrajnih kisa i drugih vanrednih dogadaja.

Mulj iz taloznika ostraniti kada dostigne dozvoljenu debljinu prema upustvu proizvodaca, $to vazi i
za uklanjanje lakih tecnosti iz separatora.

Prostor u separatoru za odvajanje taloga (mulja) i prostor za odvajanje ulja ¢istiti najmanje jednom
tromjesecno, a to podrazumijeva 1 pranje koalescentnog filtera sredstvom za uklanjanje masnoca.
Izdvojena ulja 1 goriva iz separatora kao opasni otpad treba sakupljati i odlagati u posude izradene od
materijala koji obezbjeduje njegovu nepropustljivost, korozionu stabilnost i mehanicku otpornost.
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 c¢vrstog komunalnog otpada 1
obezbijediti sakupljanje i 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 zidove, plafone 1 podove moraju biti atestirani u odgovarajuéim
nadleznim institucijama po vazecem Zakonu o uredenju prostora i izgradnji objekata i Propisima
koji regulisu protivpozarnu zastitu.

Pravilnim izborom opreme 1 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 zadtitu od pozara neophodno je obezbijediti dovoljan broj mobilnih vatrogasnih aparata, koji
treba postaviti na pristupa¢nim 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 1
postupak zaposlenih radnika u akcidentnim situacijama. Sa ovim aktima, nihovim pravima i obavezama,
moraju biti upoznati svi zaposleni u objektu.

Mjere zastite od prosipanja goriva i ulja

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

U mjere zastite spadaju:

Za sva kori$¢ena sredstva rada potrebno je pribaviti odgovaraju¢u dokumentaciju o primjeni mjera i
propisa tehnicke ispravnosti vozila.
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- Tokom izvodenja radova odrzavati mehanizaciju (manje gradevinske masine i vozila) u ispravhom
stanju, sa ciljem eliminisanja mogucnosti curenja nafte, derivata i masinskog ulja u toku rada.

- U koliko dode do prosipanje goriva i ulja iz mehanizacije u toku rekonstrukcije objekata
neophodno je zagadeno zemljiste skinuti, skladistiti ga u zatvorena burad, u zasticenom 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 koji obuhvata
Rekonstrukeiju hotela ,,Splendido” u Prénju, Opstina Kotor, 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
i82/20).

Zakon o zivotnoj stedini (,S. list CG” br. 52/161 73/19).

Zakon o zastiti prirode (,,SL. list CG”, br. 54/16118/19).

Zakon o zastiti kulturnih dobara (,,S1. list CG” br. 49/10, 40/11, 44/17 1 18/19).

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

Zakon o moru (,SL. list CG”, br. 17/07, 06/08 1 40/11).

Zakon o morskom dobru (,,SL list RCG”, br. 14/92, 27/94 i ,SL list CG”, br. 51/08 i 21/09 i
40/11).

Zakon o zastiti vazduha (,,SL. list CG” br. 25/10, 43/15173/19).

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

Zakon o upravljanju otpadom (,,SL. list CG” br. 64/11 1 39/16).

Zakon o komunalnim djelatnostima (,,Sl. list CG” br. 55/16, 74/16, 2/18 1 66/19).

Zakonom o prevozu opasnih materija (,S. list CG” br. 33/14 1 13/18).

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

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

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

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

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

Pravilnik o nac¢inu i rokovima utvrdivanja statusa povrsinskih voda (,,S1. list CG”, 25/19).

Pravilnik o nacinu i rokovima utvrdivanja statusa podzemnih voda (,,SL. list CG”, 52/19).

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 (,,S1. 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 (,,S. list CG” br. 33/13 1 65/15).

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

Projektna dokumentacija

Idejno rjesenje Rekonstrukeije hotela ,,Splendido” u Prénju, Opstina Kotor

24



-

CRNA GORA |
. UPRAVA ZA KATASTAR 1 DRZAVNU IMOVINU | @

PODRUCNA JEDINICA: KOTOR
Broj: 917-106-1596/21

Datum: 24.06.2021. KOPIJA PLANA

Razmjcera 1: 1000

e el |

[ 4 4
| 700

T ESS
IZVOD 1Z DIGITALNOG PL’A'NA
Obradio:

Katastarska opgliina: PRCANJ |
Broj lista nepokretnasti:

Broj plana: 10

Parccle: 1303, 1304

Qvjergva
Sludbepo lice:

e fe T

st




URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 0303 — 333/21-8715

Kotor, 1.11.2021.9g.

Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadlezan za
postupanje), na osnovu &lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(“Sluzbeni list CG”, broj 64/17, 44/18; 63/18; 11/19 i 82/20), ¢lana 1. Uredbe o
povjeravanju dijela poslova Ministarstva orzivog razvoja i turizma jedinicama lokaine
samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 76/21), podnijetog zahtjeva Hospitaly Development
Limited poslove izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za rekonstrukcija objekata na kat.parc1303 i 1304 KO Prcanj u obuhvatu PPPN za
obalno podrudje (“Sl.list CG” —br 56/18)PUP-a i GUR-a Opstine Kotor (“Sl.list CG” —br
95/20)

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Hospitaly Development Limited

POSTOJECE STANJE

Na kat. parc. 1303 i 1304 KO Pr&anj nalazi se hotel sa bazenom, pomocénim zgradama i
zgradom u energetici objekti 1,2,3,4,5, na kat par 1303 i objekti 1 i 2 na kat par 1304

PLANIRANO STANJE

7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije
Predmetna lokacija se nalazi u zoni turizma u odmaku od 0 do 100 m.
Lokaciju &ini predmetna kat. 1303 i 1304 KO Prcanj koja se nalazi prema PPPN za obalno
podrugje (“Sl.list CG” —br 56/18)PUP-u Kotora u turisti¢koj namjeni

7.2. Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju &ini kat parc 1303 i 1304 KO Préanj u povrsini od min cca 3261m2.
Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veli€ine, oblika
i povr$ine parcele na kojoj je moguce graditi objekat;

Osnovne elemente parcelacije &ine elementi urbanisticke regulacije.

Elementi urbanisticke regulacije, koji se utvrduju u skladu za karakterom parcele su:

1) oblik i veli€ina parcele;

2) namjena parcele;

3) regulaciona linija;

4) gradevinska linija;

5) vertikalni gabarit;

6) horizontalni gabariti;

7) uslovi za arhitektonsko oblikovanje i izgradnju objekata;

8) uslovi za energetsku efikasnost objekata;




9) uslovi za prikljugak na komunalnu i saobracajnu infrastrukturu.

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanisti¢kih
parcela\\i stvaranja uslova za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja) i
, novoplaniranih i postoje¢ih objekata kao i drugih sadrzaja na izgradenom i
nom gradevinskom zemljistu.

arcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su zastupliena
va osnovna principa definisanja urbanistickih parcela i to:

1. kada urbanistiéka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

2. kada urbanisticka parcela nastaje od vise cijelih i/ili djelova katastarkih parcela.
Urbanistitka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omogucava izgradnju i kori8éenje
parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.

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

Povréinu jedinice gradevinskog zemljista Cine povrsine djelova ifili cjelih katastarskih
parcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije.

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

Spajanjem i preoblikovanjem katastarskih parcela u adekvatno gradevinsko zemljiste,
moraju se postovati standardi za planiranje za horizontalne i vertikalne gabarite iz Plana.
Indeks zauzetosti za predmetnu lokaciju namjenjenu stanovanju u postojecim
gabaritima , a izgradenosti u postojeéim gabritima dok je maksimalna spratnost u
postojeéim gabritima.

Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele 25-30%

Radi uskladivanja katastarskih parcela sa preduslovima i pravilima parcelacije definisanih
PUP-om Kotora izraduje se elaborat parcelacije.

Nakon definisanja i odredivanja konaéne lokacije pristupa se izradi Elaborata parcelacije.
Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija — jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno &l 13 stav 1 tadka 2 Pravilnika o naginu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije
za gradenje objekata( Sl list broj 44/18) propisano je da tehnicka dokumentacija za
gradenje objeata sadrzi Elaborat prcelacije po planskom dokumentu , ovjeren od strane

Uprave za nekretnine
3 .
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7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na (GL 1), iznad (GL 2) i ispod povrsine zemlije i vode (GL

0), koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat/te, ¢ine¢i na taj nacin

zonu gradnje.Odnosno, gradevinska linija je linija na kojoj se moze ili do koje se moze
graditi jedan ili viSe objekata. Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini
mora biti prikazana grafi¢ki sa numeri¢kim podacima i opisana u Elaboratu parcelacije.
PUP Kotora utvrduje zadnju i bo&ne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice
gradevinskog zemijista — lokacije. Do ivice parcela moze se graditit samo uz saglasnost
susjeda.Prednja gradevinska linija se utvrduje u skladu sa susjednim postoje¢im objektima
ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojeéih susjednih objekata prednja gradevinska linija

ie 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Podzemna gradevinska linijja (Gl 0)
predstavlja liniju do koje je moguce graditi
podzemne djelove objekta (podzemne
etate). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu
od gabarita objekta u nivou prizemija,
odnosno podzemna gradevinska linija ka
javnoj povrini moze se naci na regulacionoj
liniji (ili u izuzetnim slu€ajevima prolaziti
, _ ispod infrastrukturnih objekata koje cine
/ ; javne povrsine (ulice, trgovi, parkovske
{ povréine....), spajaju¢i lokacie u jednu
AR LR jedinicu gradevinskog zemljiSta. Na ostalom

dijelu (bo¢ne i zadnje grad. linije) mogu se

postavijati do ivice vlasnitke parcele ali ne

smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U okviru ovako definisane zone moguée gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
odnosno Odredivanje prostora za gradnju; Povrsina obuhvacena erkerima, lodama i
balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima

za tretiranu parcelu.
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku




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

TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Prilikom_ iZgradnje novih objekata i dogradnje postojecih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena. investitor je duZan da izvr$i odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehniCke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvr§enih geoloskih
istraZivanja i na iste pribavi saglasnist nadleznog nadleznog ministarstava. Projekat
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (,SlI. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrucjima (S| List SFRJ* br
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeorolo$kog
Lavoda o klimatskim hidroloskim karakteristkama u zoni predmetne lokacije. Izbor
undiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
bjekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadin sa krutim tavanicama, beZz
jeSanja sistema no$enja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
eizmitkom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmi¢ke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrzaja "Privremene
eizmologke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
eizmickog intenziteta. Ova karta je osnovna prateéa podloga vazec¢im TehniCkim

USLOVI-STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

odina, sa vjerovatnoéom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
3.2 %, §to je priblifno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za slucaj
10 % vjerovatnoce prevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
7 adtita od pozara
Preventivna mjera zastite od pozara je postavijanje objekata na sto veéem medusobnom
rastojanju kako bi se sprijecilo prenosenje pozara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. Izgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mrezom koja ¢e omoguciti efikasnu zastitu,
dnosno gadenje nastalih poZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mrezom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu i gasenje pozara (SI. list SFRJ br 30/91)
Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zadtiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG br. 13/07,05/08,86/09,32/11 i 54/16) i Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG" br.8/93) i Zakonu o
zapaljivim te¢nostima i gasovima (,Sluzbeni list CG" br. 26/10 i 48/15).
Shodno &lanu 9 Zakona o zaétiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG* BR 34/14) pri izradi
tehnigke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne |
pomoéne prostorije i objekta gdje se tehnolo$ki proces obavlja na otvorenom prostoru,
duzan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnolo$kim projektim

zadatkom.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U sluéaju da se objekat nalazi na Listama Uredbe o projektima za koje se vrSi procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (,Sl. list RCG" br.20/07, ,Sluzbeni list CG* broj 47/13 i 53/14)
podnosilac zahtjeva je duzan da pribavi odluku o potrebi procjene uticaja na Zivotnu
sredinu, odnosno Rje$enje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na Zivotnu sredinu.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Planom se definiée obaveza poveéanja sistema zelenih povrsina unutar urbanih podrucja
osno naselja (PUP), a zabranjuje njihovo smanjivanje, u smjeru: formiranja
sistema zelenila; podizanja novih zelenih povrdina po odredenim principima i
u planigghim odnosima prema namjeni; odrZzavanja, oduvanja i saniranja (rekonstrukcija,
regeneracija i obnova postojece vegetacije) postojecih zelenih povrsina.

Planom se propisuju osnovne kategorije zelenih povrSina unutar urbanih podrudja i
naselja:

= zelene povr$ine namijenjene javnom koris¢enju (parkovi, trgovi i skverovi,zelenilo oko
administrativnih i javnih objekata i uli¢no zelenilo);

= zelene povrine ogranicenog korid¢enja (zelenilo zatvorenih blokova stambenih
gradevinskih prostora; zelenilo sportsko-rekreativnih povrdina (sportska igralista); zelenilo
predskolskih ustanova i 8kola; zelenilo zdravstvenih ustanova); i

= zelene povrsine specijalne namjene (zelenilo komunalnih objekata, zelenilo poslovnih i
proizvodnih objekata, zelenilo pojedinaénih-individualnih stambenih objekata, i sl.).

7a sve navedene zelene povrsine, neophodno je uraditi detaljnu studiju predjela sa
taksacijom zelenog fonda. Na ovako definisanim podloga raditi idejni projekat uredenja
zelenila sa svim moguéim sadrZajima u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta.

U izgradenim dijelovima naselja, posebno u dijelovima koji su obuhvacéeni uslovima
zastite, treba saduvati tradiocionalne kompaktne (koncentrisane, gusce) graditeljske
strukture, ali na nadin da se dio preostalih neizgradenih povrsina rezervi§e i za otvorene i
javne povrsine.

Zelene povrsine u zoni stanovanja. — Za zadovoljenje potrebnih povrsina za rekreaciju,
potrebno je da zelenilo u okviru namjene stanovanje zajedno sa objektima prosvjete u
kojem se planiraju objekti za rekreaciju iznosi 16-20 mz/stanovniku. Ovo vaZi za nova
naselja, dok se pri rekonstrukciji postojeceg tkiva, a naroéiti zatvorenih stambenih

blokova povréina zelenila treba da iznosi 8.00 mz/stanovniku, dok aktivne rekreacione
povr§ine treba da zauzmu 3.00 mz po stanovniku.
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USLOVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE B

Sastavni dio UT uslova je mislienje Uprave za zastitu kulturnih dobara brUP/I-05
622/2020-3 , kao i konzervatorski uslovi br UP/I-05-29/2021-2 od 03.07.2012 god

Mijere II_

. - Sa&uvati naslijedenu urbanisti¢ku matricu i strukturu naselja, grupacije kuéa, crkvene
ansamble, vrtove i njihova originalna hortikulturna rje$enja, kao i terasasta imanja u

gornjim zonama naselja.

- Tretman o&uvanja i zastite kulturnih dobara mora se sprovoditi u skladu sa Zakonom

0 zaétiti kulturnih dobara, tj. prethodno izdatim konzervatorskim uslovima, odobrenim
konzervatorskim studijama i projektima i uz strucni konzervatorski nadzor.

Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijelnih kulturnih dobara , ove prostore, komplekse
i objekte neophodno ocuvatii tretirati sa najvecom paznjom,iskljugivo na osnovu prethodno
izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih studija i projekata
Prilikom planiranja prostora u zasticenoj okolini pojedinacnih kulturnih dobara, koja uziva
zakonsku zastitu, ne planirati gradnju novih objekata osim u slu¢ajevima kada za to
postoji osnova u izdatim konzervatorskim uslovima. U sludajevima kada se u zasticenoj
okolini kulturnog dobra veé nalaze savremene i neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno
ie izraditi plan sanacije prostora i objekta. Obim zahvata plana/projekta definisace se
posebno za svaki pojedinacni slucaj.Plan/projekat sanacije predstavlja skup mjera kojima se
vizuelno ublaZavaju negativnosti savremene i neadekvatne gradnje . Ove mjere mogu biti mjere
pejzaznog uredenja , promjene boja i materijala fasade, preoblikovanje krova , uklanjanje, i
preoblikovanja objekata ili dijelova objekata i sl
Na osnovu Zakona o zaétiti prirodnog i kulturno istorijskog podrucja Kotora moraju se ocuvati
vrijednosti i karakteristike originalnog urdrnja obale sa karakteristi¢nim sistemom ponti i
mandraca.Nisu dozvoliene promjene nasledene linije obale, nasipanje obale i izgradnja objekatau
ovoj zoni, a sve eventualne intervencije planirati na osnovu predhodno izdatih konzervatrskih

uslovai saglasnosti Uprave -




Za zone i gbjekte u okviru istorijskih naselja dozvoljeno je sprovodenje konzervatorskih

mjera (rekofystrukcija, restauracija, adaptacija, sanacija i anastiloza) na osnovu

atih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih projekata.

tehnicki uslovi za objekte u okviru istorijskih naselja uslovi treba se sastoje iz
konzervaiérskih uslova i tehnikih uslova ( komunalne i infrastrukturne mjere i prikljucci)

lekse ili objekte koji se nalaze u okviru istorijskin naselja a koji narusSavaju njihove

Lvrijednosti predvidjeti izradu planova sanacije
Predvideti formiranje tampon zelenih zona izmedu istorijskih djelova naselja i zona savremene

urbanizacije

Ukoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloske ostatke,
sve radove treba obustaviti i 0 tome obavijetiti nadleZni organ za zastitu spomenika kulture,
kako be se preuzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu

Ovim planskim dokumentom obezbeduje se zastita kulturnih dobara i njihove okoline

kao integralnog dijela savremenog, drustvenog, ekonomskog i urbanog razvoja na nacin
kojim se postuje njihov integritet i status (kulturno dobro od medunarodnog znacaja), i
dosljedno sprovode rezim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih
dobara i Zakon o zaétiti prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja Kotora a takode u skladu
sa dokumentima koji su doneseni za ovaj prostor.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i naé&inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“SI. list CG” broj 48/13 144/15).
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

14‘

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

15.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

16

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

[Moguc’:a je fazna izgradnja

17USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.iUs|ovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Sastavni dio UT uslova su uslovi EPCG
|
17.2 Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Sastavni dio uslova su uslovi za vodovod i kanalizaciju.
. 17.3.Uslovi prikljuéenja na saobrac¢ajnu infrastrukturu
Predmetnoj lokaciji se pristupa sa pristupne saobracéajnice u okviru predmetne lokacije
koje je potrebno definisati kroz Elaborat parcelacije.
17.4. |Ostali infrastrukturni uslovi

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske kumunikac. infrastrukt.postovati:
_Zakon o elektronskim komunikacijama (“Sl list CG”, BR 40/13)

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

"Pravilnik o tehnigkim i drugim uslovima za prikljuéenje, izgradnju i koriscenje elektronske
komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastrukture i povezivanje opreme i




objekata (“Sl. list CG” br. 41/15)
_Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i koris¢enje pojedinih vrsta
elektronsk h komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane

opreme( /8l list CG” br 59/15)
_PravilniK o zajedni¢kom kori§éenju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane

oprenie (“Sl. list CG br 52/14) |
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~IPOTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-

GEO‘!_OéKIH, HIDROGEpLOéKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO
| VRSENJA GEOTEHNIEKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno Elanu 7 Zakona o geoloskim istraZivanjima
(“Sl list RCG” br 28/93, 27/94,42/94,26/07 i 28/11) izraditi Projekat geolo$kih istraZivanja
tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrdenih geoloskih istraZivanja.

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

Oznaka urbanisticke parcele 1303 i 1304 KO Préan;j

Povrsina urbanistiéke parcele povrsina lokacije cca3261m2

Maksimalni indeks zauzetosti postojeca

Maksimalni indeks izgradenosti postojeéa

Bruto gradevinska povriina objekata (max BGP) postojeca

iMaksimaIna spratnost postojece
objekata Vertikalni gabarit se defini$e i za nadzemne i za podzemne
[

etaZe objekta. Nadzemne etaZze mogu biti prizemlje, spratovi i
potkrovlje, a podzemne mogu biti podrum.
Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji se prostor
nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze
imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je namjena podruma
araZiranje, tehnicke prostorije, servisne prostorije i pomoéne
prostorije - ostave, njegova povr$ina ne ulazi u obracun BRGP-
a

Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili
isom od okolnog uredenog terena, tj. prva etaza iznad
suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehnicke prostorije one ne
ulaze u obracun BRGP-a.
prat je (1 do N) svaka etaZa izmedu prizemija i potkrovlja/

Potkrovije (Pk) mozZe biti zavr$na etaZa. NajniZa svijetla visina
potkrovlja ne moze biti ve¢a od 1.40 m na mjestu gdje se
radevinska linija potkrovija i sprata poklapaju.
avréna etaZa moze biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna
80% povrsine etaze ispod.
U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznacena
pratnost sa Pk, zna¢i da se moze koristiti i Ps.
ertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se
odreduje kroz dva parametra.




Za spratnost P+1+Pk, maksimalna visina novih objekata je
dvije etaZe + potkrovlje ili povucena etaZza bez obzira dalisuto
npr. suteren + 1 etaze ili prizemlje +1 etaze.

PR PN TE

Najveéa visina etaZze za obracun visine gradevine, mjerenja
izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:

za stambene podzemne etaZe - garaZe i tehniCke prostorije do
3.0 m;

za hotelske podzemne etaZe- garaze i tehnicke prostorije do
3.5 m;

7a stambene i hotelske smjestajne etate do 3.5 m;

za poslovne i hotelske javne etaze do4.5m;

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

Spratne visine mogu biti veée od navedenih visina u skladu sa
specijalnom namjenom objekta ili primjena posebnih propisa, s
tim &to visina objekta ne mote biti ve¢a od najvece dozvoljene
visine propisane u metrima i definisane ovim planom i
urbanisti¢ko - tehni¢kim uslovima.

Uz definisanu etaznost do ukupne visine objekata, no ne i
preko njegove maksimalne visine u metrima, moguca je
organizacija prostora u poluetatama, gdje se iste na visinama s
medusobnom visinskom razlikom gotovih podova manjom od

3 0 metara ne smatraju pojedinaénim etazama.

PUP-om Kotora za uzu zona UNESCO utvrduje se maksimalna
horizontalna duzinagabarita objekata na 24m za prednju
fasadu koja &ini progelje objekta. Pauza izmedu dva objekta
koji mogu biti povezani sa prizemnom etazom iznosi 8 m.
Navedenu pauzupo moguénodcu koristiti za sadnju visokog
zelenila.

Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog) na
jednoj urbanisti¢kojparceli iznosi 8 m, duzina objekta nije
definisana, ali ne smije da ugrozava vizuelni

efekat pauze izmedu dva objekta, prvenstveno promatrajuci sa
morske strane.

Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moze biti formirana
na visini najviSe 1,0 miznad kote prirodnog terena, a svi podzidi
koji se formiraju uz objekat trebaju biti rjeSenitako da se
prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o
pridrzavanju padina ilisavladavenju visinskih razlika terena
grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

\Visina zida moze biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju
terenski uslovi, a nemaopasnosti od narusavanja prirodnog
izgleda ambijenta moZe se podzid izvesti kaskadno s
horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom pojedine
kaskade do 2,0 m.




Prostori izmedu kaskada se ozelenjavaju visokim zelenilom u
minimalno 80% povr$ine izmaknute kaskade. Na strmim
terenima &iji je nagib veci od 35° u podrucju uZe zone
UNESCO zabranjena

je gradnja.

Zeleni prodori- visoko zelenilo =

W"’fw
i

Maksimalna visinska
kota objekta

postojeca

Parametri za parkiranje
odnosno garaziranje
vozila

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

Stanovanje (na 1000 m2) 11 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimaino 13pm);
Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 18pm);
Poslovanje (na 1000 m2) 21 parking mjesto

(lokalni uslovi: minimalno 8pm, maksimalno 29pm);

Trgovina (na 1000 m2) 43 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 29pm, maksimalno 57pm);

Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 5pm, maksimalno 14pm);
Restorani (na 1000 m2) 86 parking mjesta

(lokalni uslovi: minimalno 25pm, maksimaino

143pm);

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

Smjernice za oblikovanje
i materijalizaciju,
posebno u odnosu na
mbijentalna
vojstva podrucja

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama
neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametara forme
i principa organizovanja fizicke sredine. Prilikom

oblikovanja objekata treba voditi rauna o jednostavnosti
proporcije i forme, prilagodenosti formi objekata topografiji
terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih
materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti nacela: jedinstva,
ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva
podrugja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako [
savremenih materijala, &ija boja, tekstura i ostala vizuelna
svojstva afirmi§u ambijentalne kvalitete planiranog podrudja.
Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje
mogucnost gradnje svih

arhitektonskih stilova (voditi raéuna o medusobnom uklapanju
arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje
obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture




ruralnog naselia i to minimum za procelje (“prednja/glavna
fasada”) planiranih objekata.

Preporucene boje RAL
9001,9002,9003,901 6,9018,101 3,103_2,_7935,7047

‘i

t | 8 &

preporuéena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim
monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno  30%
povrine cjelokupne povrsine fasade objekta.

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

. da bi se omogucdila izgradnja novih objekata i uredenje terena,
prije realizacije definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je
izvriiti raggi$éavanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje
zemljista, u skladu sa datim uslovima;

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

- prilikom dalje projektantske razrade, posebnu patnju obratiti
na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da treba da predstavija
iedinstven i prepoznatljiv prostor, prozet razii¢itim namjenama i
funkcijama;

L likovno i oblikovno rje$enje gradevinskih struktura mora
svojim izrazom da doprinosi opstoj slici i dozivljaju ekskluzivnog
primorskog mjesta, svojom reprezentativnod§éu i kvalitetom
obrade i izrade;

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

- nije dozvoljeno ogradivanje parcela, ve¢ se intimnost postize
dispozicijom objekata u okviru parcele kojom se stvara
unutradnji zajedniéki prostor, ili zelenilom;

- do donosenja Plana generalne regulacije Crne Gore moze se|
graditi na dijelu parcele, ako nedostajuci dio parcele ne uti¢e na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku

parcelu umanje za nedostajuci dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi
na nadin da se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni
krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveca i vecu pokrivenost




/

krova zelenim povrsinama, a kroz izradu i reviziju projektne
dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedeni uslovima u
planu, kako u pogledu stepena ozelenjenosti unutar parcele,
tako i dubine supstrata i koriSéenih vrsta za ozelenjavanje;

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Pobolj$anje energetske efikasnosti posebno se odnosi na
ugradnju ili primjenu niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje
uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode, unaprijedenje
rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potro$njom
energije glavnih potro$aca s jednog centralnog mjesta). Sve
nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu Koristiti pri
izgradniji objekata na priobalnom podru¢ju. S obzirom da se
oko 40% energije trosi u zgradama, EU je uvela propise kako bi
se osiguralo smanjenje ove potrodnje. Kljucni dokument je
Direktiva o energetskim karakteristikama

zgrada 2002/91/EC (EPBD) prema kojoj sve drzave EU treba
da pobolj$aju svoje propise koje se odnose na zgrade,
primjene minimalne zahtjeve u pogledu energetske efikasnosti
za sve nove objekte/zgrade, kao i za postojece zgrade Cije je
renoviranje u toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD),
usvojena u maju 2010. g., pojacava

energetske zahtjeve Direktive iz 2002. g. Pri izgradnji novih
objekata potrebno je da se bar 20% potrebne energije
obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri emu treba

voditi raduna o ambijentalnim i pejzaZnim karakteristikama
okruzenja buducih objekata. OdrZivoj potroSnji energije treba
dati  prioritet  racionalnim  planiranjem  potrosnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente
nergetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomiCan i brz
nadin za povecéanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za
smanjenje emisija gasova staklene baste odgovornih za
klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i
adtite zivotne sredine, ée stvoriti preduslove za sistemsku
sanaciju i rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim povec¢anje
obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjecne stare kuce
odi$nje trose 200-300 kWh/mz energije za grijanje, standardno
izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske kuce
ko 40, a pasivne 15 kWh/mz2i manje. Energijom koja se danas
potrosi u prosjecnoj kudi, moZemo zagrijati 3 - 4
niskoenergetske kuée ili 8 - 10 pasivnih kuca.

U najvecoj mijeri treba koristiti obnovljive izvore energije —
sundevo zradenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju
bnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijal
koriséenja energije direktnog suncevog zragenja. Solarne
sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje
imaju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta za
odlaganje otpada i dr.) uzimajuéi u obzir uticaj sjenke od
susjednih objekata. Prilikom projektovanja solamih sistema,
neophodno je voditi raéuna o uticaju na ambijentalnu i pejzaznu
liku okrutenja kako se ne bi narusila autenticnost prostora.
Solarni sistemi moraju biti zagticeni od unutradnjih i spoljasnjih
kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske

karakterie veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je
predvidjeti odgovarajuéu zastitu sistema od atmosferskih
praznjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu oblast.
Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucuju
koris¢enje sundeve energie — za grijanje i osvjetljavanje
prostora, grijanje vode (klasiéni solarni kolektori) i za




proizvodnju elektricne energije (fotonaponski paneli). U
ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaznu ulogu
igraju toplotni efekti sun¢evog zracenja

a poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno sunéevo zracenje kao neiscrpan izvor
lenergije i to na sljedec¢e nacine:
_ Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;
| Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;
fotonaponske éelije za proizvodnju elektriéne energije.
Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi racuna o:
- Orijentaciji objekta, pri &emu staklene povrsine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi
treba maksimalno smanijiti da se ogranice toplotni gubici;
. Pravilnom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje
predstavijaju barijeru i spre¢avaju prodor sunéevih zraka ljeti
(kada je Sunce visoko) ime se vrSi redukcija potreba za
dodatnim hladenjem prostorije i podiZze energetska efikasnost
objekta.
L Primjeni elektri¢nih roletni i zavjesa koje sprecavaju prodor
toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima
. Nagibu krovnih povr§ina koji treba da je prilagoden za
postavijanje kolektora;
_ Polozaju objekata u odnosu na zasjencenost, izlozenost
dominantnim vjetrovima;
- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za kori$cenje sunceve
energije i dr.
- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema
L Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih
sistema, antikorozivnoj zaétiti, normalnom i dodatnom
optereéenju ha osnovnu konsktrukciju objekta
Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je
njihova primjena uobi¢ajena i opravdana, a za znacajniju
proizvodnju elektriéne energije pomocu ovih sistema, potrebno
je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih,
ekonomskih i ekologkih parametara. Koristiti “daylight” sisteme
koji koriste optitka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje
svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla.
Savremene tehnologije
Solarni krovovi
Veoma dobra moguénost kada je u pitanju razvoj energetike
opétine Kotor a i $ire, je ideja kompanije Tesla, da je efikasnije
je da sami krovovi budu prekriveni novim solarnim plo€icama
umjesto da se na postojece krovove stavljaju dodatni solarni
paneli. Solarne plogice mogu imati i elemente za grijanje poput
onih za grijanje stakala automobila, za topljenje shijega S|
krovova, kao i za stvaranje i skladiStenje energije.
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Mehaniéka otpornost solamih plogica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehani¢kog udara otpornije od
klasi¢nih krovova od opeke, gline, drveta. U slucaju

implementacije ovakve tehnologije, opstina Kotor, a i cijela
drzava bi imala efikasne ekonomske uéinke, manju potrebu za




uvozom elektriéne energije, samim tim manju zavisnost od
drzava iz regiona, manju potrebu za proizvodnjom elektricne
/ energije, a kao jedna od kljuénih prednosti s obzirom na
globalni problem zagadenosti Zivotne sredine, je €injenica daje
to ekoloski prihvatljiva energija, u ¢ijem procesu proizvodnje
nema negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja
da se visak proizvedene energije skladisti za koriSenje po
potrebi, na taj nacin bi se moglo uticati na rastereéenje
elektroenergetske infrastrukture,
manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i daleko vecéu

efikasnost.
21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisticko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi.
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Graficki prilozi iz planskog dokumenta
Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana







Legenda oznaka

_ Oznaka ulaza u zgradu
001

Granica katastarske parcele

¢ +0.15 Visinska kota zavr$ne obrade

Katastarska parcela

Apsolutna nula

1,25m
@ Planirano ozelenjavanje

Legenda Srafura

Pjescana plaza

Zelena povrsina Decking

Kameno poplocanje

Asfalt

Y ¥
cccccccccccccccccc

Y
cccccccccc

ccccc

nnnnnn

333333

33333333333333
A

))))))))))

333333333333
A

ccccccccccccc

AR A NTAIRES, o |

33333333333333333333
Alalalalalalaiai ucite




		2022-03-07T23:06:26+0100
	Ivan Ćuković




