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PODACI O PROJEKTU
Naziv projekta: HOTEL 5* (rekonstrukcija)

Lokacija: Risan - Kotor




2. OPIS LOKACIJE

Lokacija na kojoj se planira Rekonstrukcija postojeceg objekta (,,Zaduzbina Ljubatovi¢”), u Hotel 5%, nalazi
se na ulazu u Risan iz pravca Korora izmedu magistralnog puta M27 Kotor-Risan i morske obale, odnosno
na urbanistickoj parceli UP 1 koju ¢ine djelovi katastarskih parcela br. 1066, 1067, 1065, 1085 KO Risan, u
zahvatu DSL | Sektor 10-Spila-Risan-Rt Banja” (,,SL. list CG”, br. 57/18), Opstina Kotor.

Povrsina urbanisti¢ke parcele UP 1 iznosi 4.085,49 m? a pobtsina objekta, koji je spomenik kulture, prema
listu nepokretnosti iznosi 389 m*

Polozaj lokacije objekta u Risnu prikazan je na slici 1, dok je na slici 2. prikazana lokacija objekta sa uzom
okolinom.

Slika 2. Postojeceg objekta koji je predmet rekonstrukcije sa uzom okolinom




Objekat je u rusevnom stanju (slika 3.), a teren lokacije je u najve¢em dijelu zarastao niskim rastinjem 1
potpuno je zapusten.
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Slika 3. Izgled postojeceg
Predmetna parcela sa gradevinom je decenijama van funkcije i danas je u ruiniranom i rusevnom stanju
kao i zaprljana raznim otpadom. Pristupni putevi, potporni zidovi, koji su podrzavali terasasto kaskadno
uredenje terena u padu, kao i obala su propali i djelimi¢no uruseni. Pojedini djelovi objekta su nestali kao
§to je kapela posvecena Sv. Dimitriju i kompletna krovna kontrukcija, kao i krovni vijenac i svi okviri
otvora prozora i vrata. Predmetna parcela kao i gradevina na njoj nisu infrastrukturno opremljeni. Prijeti
opasnost od potpunog rusenja i gubitka ovog kulturnog dobra.

U morfoloskom pogledu podrucje lokacije objekta pripada samom priobalnom dijelu.

Dominantni morfoloski oblici u $iroj okolini lokacije su svakako Risanski zaliv, zatim stjenovite padine
brda, koje su izgradene od karbonatnih stijena, a blaze nagnute padine od fli$nih sedimenata.

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

Sa aspekta hidrogeoloskih svojstava teren sireg podrucja izgraden je od srednje do slabo propusnih
sedimenata.

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

ZemljiSte na podrucju Risna pripada raznim tipovima i podtipovima, zavisno od osobina podloge na kojoj
se obrazovalo, a na lokaciji i njenom uzem okruzenju prisutno je smede mediteransko antropogeno
zemljiste na fliSu, a u Sirem okruzenju prisutna je rendizna.

U hidrografskom pogledu, sa zapadne a dijelom sa juzne i sjeverne strane nalazi se more.

Klima Risna ima sve odlike mediteranske klime sa blagim 1 kisnim zimama i toplim i relativno susnim
ljetima. Za klimatske prilike ovog kraja, pored uticaja mora, od posebnog je znacaja i brdsko-planinsko
zalede, $to se odrazava prije svega na temperaturu, padavine 1 vietrove.

Srednja godisnja temperatura vazduha iznosi 15,8 °C. Januar je mjesec sa najnizom srednjom mjesenom
temperaturom, dok je avgust najtopliji. Svega su 4,3 dana sa temperaturom ispod 0°C, a vise od 40 dana
moze se nazvati tropskim, sa temperaturom od preko 30°C.

Visoke ljetnje temperature u Risnu su posljedica zagrijevanja golih kre¢njackih stijena iz okruzenja, dok
visoko zalede $titi podruéje od prodora hladnog vazduha.
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Srednja godisnja koli¢ina vodenog taloga u Risnu je 3.429 mm/m’ Ovo podrudje ima minimum padavina
tokom ljetnjeg perioda i maksimum tokom hladnog perioda godine. Susni periodi su veoma cesti, u toku
ljeta. Srednji godisnji trend padavina ukazuje na maksimum u novembru i minimum u julu.

Snijeg je rijetka pojava u ovom podrudju.

Tokom hladnijeg dijela godine, dominira hladan i suv sjeverni vijetar i vlazan juzni-jugo, dok u toplijem
periodu godine periodi¢no puse maestral-sjeverozapadni vjetar koji djeluje osvjezavajuce.

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

Na lokaciji 1 njenom uzem okruzenju teren je obrastao niskim rastinjem i odredenim vrstama trava.

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

Postoje¢ objekat (,,Zaduzbina Ljubatovi¢”) evidentiran je kao nepokretno kulturno dobro.

U samoj okolini lokacije nema izgradenih objekata dok se u Sirem okruzenju lokacije sa sjeverne strane
nalaze objekti grada Risna.

Prilaz lokaciji objekta je omogucen sa istocne strane sa magistralnog puta M27, Kotor-Risan koji prolazi
pored same lokacije.

Od infrastrukturnih objekata na lokaciji i njenoj okolinie pored prilazne saobracajnice, postoji
elektroenergetska mreza, vodovodna mreza 1 TT mreza, jedino nije izgradena kanalizaciona mreza.




3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA

Od strane Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, Investitoru su
izdati UTU br. 0303-15738/18 od 31. 01. 2019. godine za izradu tehni¢ke dokumentacije za rekonstrukciju
postojeceg objekta (,,Zaduzbina Ljubatovi¢”), u Hotel 5%, na urbanistickoj parceli UP 1 koju c¢ine djelovi
katastarskih parcela br. 1066, 1067, 1065, 1085 KO Risan, u zahvatu DSL ,,Sektor 10-Spila-Risan-Rt Banja”
(,SL. list CG”, br. 57/18), Opstina Kotor.

Urbanisticko-tehnicki uslovi dati su u prilogu L.

Pored UTU-a, Uprave za zadtitu kulturnih dobara, Podrucna jedinica Kotor, donijela je Rjesenje o
konzetvatorskim uslovima br. UP/11-05-198/2018 od 22. 01. 2019. god. za iztadu tehnicke dokumentacije
za rekonstrukciju postojeceg objekta (,,Zaduzbina Ljubatovi¢”), u Hotel 5* na katastarskoj parceli br. 1066
KO Risan I. (prilog II).

Podloge koristene za izradu tehnicke dokumentacije idejnog tjesenja su: Urbanisticko tehnicki uslovi,
Konzervatorski uslovi, Geodetska podloga i Projektni zadatak Investitora.

Istorijat 1 opis kulturnog dobra

Na jednom od najljepsih rtova Boke Kotorske 1888. god. sagradena je Zaduzbina Dimitrija Purova
Ljubatovi¢a Risnjanina ,,Za uboge i bolne”. Namjena objekta se kroz vrijeme mijenjala tako da je tokom I
Svjetskog rata bila austrijska Vojna bolnica, a poslije rate presla u nadleznost Ministarstva socijalne
politike i narodnog zdravlja i u njoj su boravila siromasna djeca po nalogu Ministartsva. Kasnije 1937.
godine u ovom zdanju je otvoren Dacki internat. U toku Italijanske okupacije u zgradi je bila vojna
bolnica. Po¢etkom 60. tih godina zgradu je otkupila bolnica u Risnu ,,Vaso L. Cukovié¢” i pretvorila u
stacionar za bolesnike.

Katastrofalni zemljotres od 15. aprila 1979. godine, zbog blizine obale 1 dejstva vlage u potpunosti je
srusio jednu od najljepsih 1 najljepSe poziocioniranih kuca Risna. Od predivne arhitekture zgrade ostali su
samo goli zidovi.

Izgled objekta sa pocetkom 20. vijeka dat je na slici 4.
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Slika 4. Izgled objekta sa pocetkom 20. vijeka




Zdanje velikih dimenzija, sa prizemljem, spratom, kupolom crkve i lijepo oblikovanim dimnjacima bila je
jedna od najreprezentativnijih gradevina tog vremena. Crkva Sv. Dimitrija nalazila se na sredisnjem dijelu
zdanja Oporavilista za uboge 1 bolne. Zgradu je krasila ograda od kamenog zida i kovanog gvozda, sa
uredenim terenom oko zgrade, stepenistem za pristup obali, ulazom sa puta i od mora, kamenim klupama
za odmor. U dvoristu zdanja nalazio se veliki bunar ,,bistjerna” koja se napajala kisnicom.

Namyjena 1 funkcionalni koncept

Objekat zaduzbine, sa crkvom, njegova istorija i lokacija predstavljaju vanredno pogodne okolnosti za
planiranje turistickog sadrzaja najvise kategorije.

U Glavnom projektu prikazana je rekonstrukcija objekta u boutique Hotel sa 5* u kome su locirana 4
luksuzna apartmana, restoran sa prate¢im sadrzajima, memorijalna soba posveéena zaduzbinaru, sala za
sastanke 1 prateci sadrzaji.

Ispred objekta rekonstruisana je velika terasa, na kojoj se organizuje produzetak ugostiteljskog sadrzaja i
boravak gostiju napolju. Rekonstrukcija objekta i neposredne okoline, u smislu velike dvorisne povrsine,
terase ka moru i pristupne predbaste, sprovedena je metodom restauracije - vracanja neodstajucih djelova u
skladu sa izvornim oblicima i svojstvima. U tom cilju, rekonstruisan je prvobitni - originalni izgled
gradevine, pripadajuce terase ispred objekta, 1 ogradnog zida ka Jadranskoj magistrali.

Ispod dijela otvorene terase predviden je prostor, odnosno osnova odrzavanja kako je nazvana u
projektnoj dokunentaciji.

Analizom osnove, i postoje¢e fotodokumentacije, izvrSena je rekonstrukcija krovnih ravni u skladu sa
prvobitnim konceptom. Predmetnim rjesenjem se posebno cuva izvorni izgled reprezentativne centralne
zone fasade sa originalnim natpisom, kao i raspored i oblik svih otvora sa kamenim okvirima.
Organizaciono tjesenje hotelskog sadrzaja prilagodeno je prvobitnoj unutrasnjoj podjeli i organizaciji
prostora.

U okviru planirane namjene ovog kompleksa predvidena je memorijalna soba porodice Ljubatovi¢ koja ¢e
u potpunosti imati rekonstruisan enterijer iz vremena gardnje zaduzbinara sa artefaktima iz porodi¢nog 1
istorijskog arhiva, kao i naselja Risna a sve u skladu sa konzervatorskim projektom.

3D prikaz objekata na lokaciji prikazan na slici 5.




U pogledu uredenja otvorenih djelova parcele, intrevencije podrazumejvaju restauraciju velike terase,
kamenih zidova 1 podzida, ograda i stepenica koje se mogu prepoznati na oskudnoj fotodokumentaciji
prvobitnog objekta. Analizom fotografije sa mora, prvobitnog objekta, moze se prepoznati nekoliko zasada
razvijenih stablasica u okviru perimetra terase, $to je uslovilo da se u novom frjesenju predvidi njihova
simetri¢na pozicija u odnosu na centralnu osu frontalne fasade. Ovo rastinje je planirano u visini prizemlja
objekta, nevelike krosnje, a kako ne bi zaklonilo objekat u pogledu sa udaljenih tacaka zaliva.

Shodno obavezi UTU-a, te zahtjevnosti namjene visokokategorisanog hotelskog objekta, u juznom djelu
urbansiticke parcele, udaljen od samog objekta, lociran je neophodni kapacitet parking prostora za
parkiranje sedam vozila. Istome se pristupa internom ulicom, Sirine 3-3,5 m, pazljivo trasiranom po
zahtjevnoj topografiji sa naglasenim popre¢nim padom.

Trasa i sam prostor je predviden u prefabrikovanoj betonskoj kocki ,,oblak u lepeza slogu. Projektom je
predvideno da se ispod glavne terase, ka moru, realizuje nekoliko kaskadno spustenih nivoa, sa kamenim
podzidima, a shodno rekonstrukciji situacije koja se moze prepozanti na predmetnoj fotografiji sa mora,
prvobitnog objekta. Na njoj se mogu konstatovati, u tragovima, stepenice koje su vodile do obalne linjje, i
koje su interpretirane i u novom rjesenju.

Predmetni Glavni projekat rezultat je teznje za brizljivom rekonstrukcijom postojeceg objekta, i njegove
neposredne okoline, te njegove funkcionalne revitalizacije kroz zahtjevan sadrzaj luksuznog butik hotela
kategorije 5 *. Kao takvo, postaje preduslov afirmacije reperne uloga Zaduzbine Ljbatovi¢ sa ctkvom sv.
Dimitrija u ambijentalnoj i istorijskoj mapi mapi Risanskog, ali i Bokokotorskog zaliva. Planiranom
revitalizacijom, ostvaruiju se preduslovi da to postane i na turistickoj mapi ekskluzivne ponude Crne Gore.

Posebna paznja posvecena je ozelenjavanju lokacije, 1 to kroz zadrzavanje postojecih vrijednih primjeraka
stablaSica, 1 planrianje novih zasada, kako razvijenih stabala, tako i dekorativnog Zzbunastog zelenila, te
uredenih zatravnjenih povrsina, na bokovima glavne terase.

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

Tabela 1. Povrsine objekta po etazama i ukupna povrsina objekta

5 Povrsina (m?
EtaZa Neto <Bl’lit0
1. | Osnova odrzavanja | 125,60 139,32
. | Prizemlje 262,18 359,67
3. | I sprat 285,20 360,49
Ukupno 672,98 859,48

Ukupna neto povrsina objekta je 672,98 m? a bruto 859,48 m?.
Konstrukcija 1 materijalizacija

Objekat se sastoji od prizemlja i sprata. U osnovi objekat je priblizno pravougaonog oblika. Spratnosti je
Pr+1. Dimenzije osnove su 35,00 x 13,00 m. Zidovi objekta su od lomljenog kamena u kre¢cnom malteru
a tavanice i krovna konstrukcija od drvenih greda. Noseca vertikalna konstrukcija objekta je od
ortogonalno postavljenih poprecnih I poduznih zidova ozidanih od lomljenog kamena u kre¢nom malteru
slabog kvaliteta. Zidovi sprata su u veoma losem stanju, djelimicno poruseni ili su izasli iz vertikale.
Temeljenje objekta je izvedeno na trakastim temeljima ispod zidova.

Shodno ovome pristupilo se intervencijama na konstrukciji u cilju povecanja njegove otpornosti na
dejstvo zemljotresa. Predvidene su sledece radnje i mjere sanacije konstruktivnih elemenata zgrade:

» Uklanjanje drvene konstrukcije tavanica i krova;

» Razidivanje svih kamenih zidova sprata. Po zahtjevu konzervatora kamen se pazljivo deponuje
pored objekta i1 kasnije koristi za prezidivanje zidova spoljasnjih zidova sprata u produznpm
malteru M 50 uz armiranje zidarije po sredini zida. Unutrasnji zidovi sprata rade se od blok opeke
u produznom malteru M 50; Svi zidovi rade se sa AB vertikalnim i horizontalnim serklazima i AB
okvirima oko svih otvora.




* Svi zidovi u prizemlju od lomljenog kamena se i zadrzavaju saniraju i ojacavaju. Predvidene su
sledece mjere sanacije i ojacanja kamenih zidova prizemlja:

- Prezidivanje djelova zidova sa teskim oStecenjima koji su izgubili vertikalnost. Prezidivanje
raditi od kamena sa porusenih zidova objekta u produznom malteru M 50.

- Uklanjanje dijela zidova oko otvora gdje su predvidenj Ab okviri i Vertikalni verklazi.

- Izvodenje AB okvira oko otvora i vertikalnih serklaza.

- Injektiranje svih zidova prizemlja cementnom emulzijom.

- Ojacavanje pojedinih zidova AB oblogom od prskanog betona MB 30. Ojacavacée se samo
zidovi koji 1 nakon injektiranja (utvrdeno na osnovu rezultata proracuna), ne posjeduju
propisanu nosivost.

* Dotrajala drvena konstrukcija tavanica se zamjenjuje AB plocom deblinje 16 cm.

* Drvena krovna konstrukcija se zamjenjuje zdravom drvenom gradom, gredama istih dimenzija
kao $to su postojece $to je i u skladu sa zahtjevima konzervatora.

» Konstrukcija tornja iznad objekta je projektovana od siporeks blokova sa horizontalnim i
vertikalnim serklazima a kupola iznad tornja AB ljuskom debljine 10 cm. Toranj je oslonjen na AB
konstrukciju iznad sprata na rostilj od AB greda.

Fasadni zidovi u prizemlju i na spratu su od lomljenog kamena malterisani sa spoljasnje strane.
Termoizolacija na ovim zidovima se vrsi sa unutrasnje strane.

Unutrasnji zidovi sprata rade se od blok opeke u produznom malteru M 50. Svi zidovi rade se sa AB
vertikalnim 1 horizontalnim serklazima i AB okvirima oko svih otvora. Unutrasnji zidovi ¢e se malterisati
malterom razmjere 1:3:9.

Gips-kartonski zidovi su razlicite debljine u zavisnosti od namjene prostorija i potrebe za postizanjem
zvucne izolacije, kao i tehnickim potrebama instalacija. Zavrsna obrada zidova je kombinacija moleraja i
keramickih plocica, u zavisnosti od namjene prostotija.

Predvideni su kameni okviri oko fasadnih otvora i to sa zapadne strane od punog kamena dok je na
ostalim fasadama predviden gerovani kamen debljine 3 cm. Kamen se postavlja bez naglasavanja spojnica.
Svi tipovi kamena moraju imati autohtone karakteristike: porijekla, boje 1 sastava (kre¢njak), otpornost na
habanje 1 lom, postojanost boje i ostala fizicko-hemijskih svojstva.

Na potpornim zidovima uredjenja terena koji imaju ogradu, predvidjena je kamena klupica debljine 3
cm i $irine od 50 cm. Kameni po izboru projektanta i klase, a prema dostavljenim uzorcima izvodaca i
u skladu sa konzervatorskim projektom. Horizontalni vijenac se oblaze kamenom.

Zavrsni podovi u objektu su u kombinaciji, keramike, parketa i kamena.

Fasadna bravarija je projektovana kao drvena. Drveni djelovi se boje i stite sredstvima sa biocidnom
zaStitom, lakiraju mat vodenim lakom (u komori) u bijeloj boji ili po izboru projektanta prema
preporukama konzervatora.

Bravarija je predvidjena od lameliranog drveta smreke I kategorije sa statickim parametrima u odnosu na
vazeée norme. Zastaklivanje izvesti dvoslojnim termoizolacionim staklom, svjetlosna transmisija min
60%. Krilo je opremljeno mehanizmom za vertikalno 1 horizontalno otvaranje.

Na prozorima su predvidjene autenticne pokretne krilne $kure bojene bojom dubrovacko zelenom a sve u
skladu sa konzervatorskim projektom.

Protivpozarnih jednokrilna vrata su aluminijske izrade vartrootpornosti T 90 minuta oblozene drvenom
oblogom.

Na strani objekta prema ulici je predvidjena autenticna originalna ograda od kovanog gvozda. Dok je na
ostalim pozicijama predvidjena ograda sa vretikalnim nosa¢ima i1 horizonalnim rukohvatom a sve u cilju
liepSeg sagledavanja vizura sa pozicije objekta. Ograda na balkonu centralnog apartmana je od kamena u
skladu sa originalnim rjesenjem.

Ograde unutrasnjeg dvokrakog stepenista je celicnih profila nalik originalnoj ogradi koja se nalazi na strani
prema ulici. Rukohvat je drvena talpa popre¢nog presjeka 60/20 mm sa finom zavt$nom obradom sa
gornje strane.




Unutrasnja vrata apartamana predvidena su kao drvena autenticna, sa slijepim $tokom od drvenih letvica
razlic¢ite profilacije,.

Horizontalni lezeci oluci su takodje autenti¢ni, predvideni su od aluminijumskog lima debljine 0,60 mm.
Vertikalni oluci su dimenzija 10x10 cm od aluminijumskog lima debljine 0,60 mm u boji i RAL-u kao
fasada ili po izboru projektanta.

Predvidena su dva tipa spustenih plafona u objektu u zavisnosti od namjene prostorije i tehnickih
zahtjeva.

Kompletna fasada je malterisana u dvije ruke, boja bez. Na fasadi se na poziciji medjuspratne konstrukcije
nalazi kordon vijenac uradjen od stirodura u prljavo bijeloj boji. Fasadu uraditi u svemu prema
konzervatorskom projektu.

Krov objekta je kosi, nagiba 27°, pokriven kanalicom tipa — Korec Prestige (reljefna) preko gotove drvene
krovne konstrukcije podasc¢ane daskom.

Pratece instalacije

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

Napajanje objekta elektricnom energijom sa elektrodistributivhe mreze predvideno je shodno uslovima
nadlezne Elektrodistibucije Kotor, a napajanje se vrsi preko glavnog razvodnog ormana (GRO) objekta 1
razvodnog ormara za napajanje dijela vanjskih potrosaca.

Za dio potrosaca predvideno je rezervno napajanje - dizel elektricni agregat DEA sa automatskim radom.
DEA je pozicioniran van objekta.

Rezervno napajanje predvideno je za potrosace slabe struje, osvijetljenje, dio servisnih prikljucnica,
priklju¢nice za TV, rashladne uredaje, kao i za radna mjesta. Takode, obezbijedeno je rezervno napajanje
za pumpu rezervoara hidrantske mreze, 1 dio potrosaca ventilacionog sistema.

U objektu su predvidene instalacije opSte potrosnje 1 osvjetljenja, instalacije uzemljenja i gromobrana i
instalacije dojave pozara.

U objektu su predvidene 1 instalacije slabe struje kao $to su: SKS sistem; sistema detekcije 1 dojave pozara;
IP video nadzora; sistem distribucije TV signala; sistem ozvucenja; sistem kontrole pristupa i alarmni
sistem.

Projektom su predvidene sledece termotehnicke instalacije: Sistem za snabdijevanje objekta toplotnom i
rashladnom energijom, Sistem pripreme sanitarne tople vode, Fan coil uredaji za grijanje i hladenje,
Sistemi ventilacije 1 Sistemi elektricnog podnog grijanja i cijevnih registara.

Za pripremu hladne/tople vode za grijanje i hladenje objekta, predvidena je ugradnja vazduhom hladene
toplotne pumpe, koja ¢e biti smjestena na platou pored objekta.

Prema uslovima izdatim od ,,Vodovod i kanalizacija” d.o.o. - Kotor prikljucak predmetnog objekta bice
definisan prilikom izvodenja radova na istom. Snabdijevanje predmetnog podrué¢ja vodom a time i objekta
vtsi se iz rezervoara koji se nalazi na koti 54/50 mnm. Kako nema preciznih podataka o mijestu
prikljucenja, precniku cijevi 1 pritisku na mjestu prikljucenja, vodovodni sistem objekta dimenzionisan je
sa pretpostavkom o raspolozivih 3 bara na mjestu prikljucenja.

Sanitarna unutrasnja vodovodna mreza predvidena je od PPR cijevi SDR9 (PN16). Dimenzije cijevi i
fazonskih komada planirane su prema hidraulickom proracunu.

Vodovodna mreza mora biti hidraulicki ispitana. Ispitivanje se vrsi prije postavljanja toplotne izolacije, a
moze se vrditi 1 po sekcijama.

Za potrebe gasenja pozara predvidena je spoljasnja i unutrasnja hidrantska mreza. Voda za potrebe
hidrantske mreZe bi¢e obezbijedena iz dva rezervoara od armiranog polijestera zapremine po 36 m’.

Posto na lokaciji nema mreze fekalne kanalizacije, sanitarne vode ¢e se iz objekta odvoditi u savremeni
uredaj za precis¢avanje fekalnih otpadnih voda (bioloski precistac), a iz njega u upojni bunar. U tu svrhu
predvidena je ugradnja bioloskog precistaca, tipa SBR-REG 400 - Regeneracija, sa opterecenjem od 20 ES 1
potrosnju od 150 1/dan po ES.
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Vode iz huhinje prije upustanja u kanalizacionu mrezu prolazi¢e kroz mali huhinjski separator - NV7 tip
Regeneracija, radi njthovog odmaséivanja.

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

Atmosferske vode sa krova objekta, pomo¢nu oluénih cijevi se skupljaju i pomocu cjevovoda, posto nijesu
opterecene necistocama odvode se u rezervoar za kisnicu koji ima preliv u upojni bunar. Rezervoar je od
armiranog polijestera, kapaciteta 10 m’.

Situacioni plan objekta dat je u prilogu III.
Otpad

Otpad se javlja u fazi rekonstrukcije 1 eksploatacije objekta.

U fazi rekonstrukcije objekta kao otpad javlja se materijal od iskopa za potrebe prostora za odrzavanje i
gradevinski otpad.

Materijal od iskopa bice kontrolisano sakupljan, a izvoda¢ radova ce ga transportovati na lokaciju koju u
dogovoru sa Nosiocem projekta odredi nadlezni organ lokalne uprave.

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

Od strane radnika tokom rekonstrukcije objekta generise se odredena koli¢ina komunalnog otpada.
Navedena vrsta otpada nakon privremeog skladistenja u kontejneru predaje se ovlas¢enom komunalnom
preduzecu u Kotoru.

Prema Pravilniku o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (,,S1. list CG” br. 59/13. i 83/16.) navedeni otpad
se klasira u neopasni otpad.

U toku eksploatacije objekta nastaje komunalni otpad.
Privremeno deponovanje komunalnog otpada, do evakuacije na gradsku deponiju komunalnim vozilima,
bice obezbijedeno u kontejnerima koji ¢e biti potpuno obezbijedeni sa higijenskom zastitom.
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4. VRSTE i KARAKTERISTIKE MOGUCIH UTICAJA 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 pojedina¢nom
slucaju, pri tomr vodedi racuna o:
- velicini i prostoru na koji projekat ima uticaj, kao $to su geografsko podrucje i broj stanovnika na
koje projekat moze uticati,
- prirodi uticaja sa sapekta nivoa i koncentracija emisija zagaduju¢ih materija u vazduhu, povrsinskim
1 podzemnim vodama, zemljistu, gubitak i oste¢enje biljnih i Zivotinjskih vrsta 1 njihovih stanista,
gubitak zemljista 1 drugo,
- jacini i slozenosti uticaja,
- vjerovatnodi uticaja,
- kumulativhom uticaju sa uticajima drugih postojecih projekata,
- prekograni¢noj prirodi uticaja i
- mogucnosti smanjivanja uticaja.

Sa aspekta prostora, uticaj rekonstrukcije i eksploatacije postoje¢eg objekta (,,Zaduzbina Ljubatovi¢”), u
Hotel 5* na ulazu u Risan iz pravca Kotora bic¢e samo lokalnog karaktera.

Prilikom realizacije projekta do narusavanja kvaliteta vazduha moze doci uslijed uticaja izduvnih gasova iz
mehanizacije koja ¢e biti angazovana na realizaciji prostora za odrzavanje, zatim uticaja lebdecih cestica
(prasina) koje Ce se dizati uslijed iskopa materijala, zatim uslijed transporta materijala od iskopa, kao i uslijed
reknstrukcije objekta-prezidibanja kamenih zidova.

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

Imajudi u vidu funkciju objekta u fazi eksploatacije objekta zagadenja vazduha nece biti.

Buka koja ¢e se javiti na gradilistu u toku rekonstrukcije predmetnog objekta, privremenog je karakteraje,
privremenog je karaktera sa najve¢im stepenom prisutnosti na samoj lokaciji.

Uticaj eksploatacije objekta na more nece biti znacajan, jer ¢e se u toku eksploatacije objekta sanitarne vode
prije upustanja u upojni bunar odvoditi u bioloski precistac radi precis¢avanja.

Povrsina predmetne lokacije sa stanovista postojece flore i faune u ekoloskom smislu ne predstavlja
prostor koji bi za nju bio od velikog znacaja.
Uticaj rekonstrukcije objekta na floru i faunu koja se nalazi u okruzenju nece biti izrazen.

Imajuéi u vidu da se vrsi rekonstrukcija objekta u postoje¢im gabaritima nece doéi ¢e do promjen
topografije lokalnog terena.

Sa aspekta jacine, negativni uticaji u toku izgradnje i eksploatacije objekta bice mali.
Takode, 1 sa aspekta vjerovatnoce pojava negativnih uticaja je mala.

Kumulativni uticaji sa uticajima drugih objektima ¢e izostati, po$to u uzem okruzenju nema nikakvih
objekata a u Sirem okruzenju na podrucju Risna nema znacajnih proizvodnih objekata.

Izgradnja i eksploatacija objekta nece imati prekogranicni uticaj.

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

Pri rekonstrukciji i eksploataciji postojeceg objekta (,,Zaduzbina Ljubatovi¢”), u Hotel 5* znac¢ajnih uticaja
na zivotnu sredinu nece biti.
Pri realizaciji projekta poseban akcenat ¢e se dati na zastiti objekta koji je nepokretno kulturno dobro.

U toku rekonstrukcije objekta, usljed rada manjeg broja gradevinske operative doéi ¢e do emitovanja
zagadujucih gasova, ali to e biti lokalnog karaktera. Nece biti ispustanja opasnih i otrovnih materija. Nece
dolaziti do ispustanja u vazduh neprijatnih mirisa.

Sa druge strane radovi su povremenog i privtemenog karaktera.

Imajudi u vidu funkciju objekta u fazi eksploatacije objekta zagadenja vazduha nece biti.

Buka koja ¢ée se javiti u toku realizacije predmetnog projekta, privcemenog je karakteraje sa najvecim
stepenom prisutnosti na samoj lokaciji.
U toku eksploatacije objekta buka u okruzenju bi¢e zanematljiva.

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

U toku eksploatacije objekta predvideno je da se sanitarne vode prije upustanja u upojni bunar odvode u
savremeni bioloski precistac, gdje se vrsi njihovo precis¢avanje.

Tokom izvodenja i eksploatacije projekta otpad koji nastaje nece imati znacajniji uticaj na zivotnu sredinu,
jer ¢e biti deponovan, shodno Zakon o upravljanju otpadom ("SL. list CG" br.64/11, 39/16).

Posto se radi o rekonstrukciji objekta, pri ¢emu spoljni gabariti ostaju isti, to neée do¢i do izmjene
topografije lokalnog terena, i zauzimanja zemljista, tako da po navedenom osnovu neée biti uticaja na
segmente zivotne sredine.

Rekonstrukcija objekta nece imati veceg uticaja ni na karakterstike pejzaza jer se projektom uredjenja
zelenila vodilo racuna da se zadrzi duh iz vremena nastanka objekta.

Uticaj predlozenog projekta na izuzetnu univerzalnu vrijednost svjetske prirodne 1 kulturne bastine nece
biti znacajan, jer rekonstrukcija objekta bi bila pozitivna intervencija u lokalnom pejzazu.

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

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.

Do negativnog uticaja u toku izgradnje, rekonstrukcije i eksploatacije projekta na pojedine segmente
zivotne sredine moze dodi u slucaju pojave akcidenta.

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

Na stabilnost objekata negativan uticaj moze imati pojava jakog zemljotresa. Podrucje predmetne lokacije
pripada IX stepenu MCS skale, zato rekonstrukcija objekata mora biti u skladu sa vaze¢im propisima i

principima za antiseizmicko projektovanje i gradenje u skladu sa Zakon o planiranju prostora 1 izgradnji
objekata (,,SL. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18111/19 i 82/20).

Do negativhog uticaja na kvalitet zemljista a time i mora moze dodi uslijed procurivanja ulja i goriva iz
mehanizacije u toku realizacije projekta. Ukoliko do toga dode neophodno je zagadeno zemljiste skinuti,
skladistiti ga privremeno u zatvorena burad, u zasticenom prostoru lokacije, shodno Zakon o upravljanju
otpadom (,,SL. list CG” br. 64/11.139/16.).
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6. MJERE ZA SPRECAVAN]JE, SMANJEN]JE ILI OTKLANJAN]JE STETNIH UTICAJA

Rekonstrukcija postojeceg objekta (Zaduzbina Ljubatovic), u Hotel 5%, planirana je radi njegove zastite i
radi stavljanja njegovog prostora u fukciju posebno za djelatnosti iz oblasti turizma.

Kao 1 svaki projekat, tako i ovaj moze biti uzro¢nik degradacije zivotne sredine, ukoliko se u toku
rekonstrukcije i funkcionisanja projekta, ne preduzmu odgovarajuce preventivne mjere zastite.

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

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

Mjere zastite predvidene zakonima 1 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 kao kulturnog dobra, prilikom rekonstrukcije potrebno je pridrzavati se
svih vazecih zakona i propisa koji reguliSu predmetnu problematiku.
- Ispostovati sve regulative (domace i Evropske) koje su vezane za granicne vrijednosti intenziteta
odredenih faktora u pogledu zastite zivotne sredine.
- Obezbijediti odredeni nadzor prilikom rekonstrukcije objekta radi kontrole sprovodenja
propisanih mjera zastite od strane struc¢nog kadra za sve faze.
- Obezbijediti instrumente, u okviru ugovorne dokumentacije koju formiraju Nosioc projekta i
izvoda¢, o neophodnosti postovanja i sprovodenja propisanih mjera zasite.

Mjere zastite predvidene prilikom rekonstrukcije objekta

Mjere zastite zivotne sredine u toku rekonstrukcije objekta 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:

- Izvoda¢ radova je obavezan da uradi poseban Elaborat o uredenju gradilista i radu na gradilistu, sa
tacno definisanim mjestima o privcemenom skladistenju otpada od rekonstrukcije i skladistenju i
odlaganju materijala koji¢e se koristi prilikom izvodenja radova, o sigurnosti radnika, kao i zastite
neposredne okoline objekta.

- Izvodac¢ radova je duzan organizovati postavljanje gradiliSta tako da njegovi privremeni objekti, 1
oprema itd. ne uticu na trecu stranu.

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

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

- Radove na realizaciji projekta treba pazljivo planiranti i izvesti u skladu sa propisima, kako bi se sto
manje nanijelo stete zivotnoj sredini.

- Sav otpad, koji ¢e se javiti u fazi realizacije projekta, kontrolisano skupljati na predvidenoj lokaciji,
odvojeno po vrstama gradevinskog otpada u skladu sa katalogom otpada, odakle ga izvodac radova
treba transportovati na za to predvidenu lokaciju.

- Za vrijeme vijetra 1 susnog perioda redovno kvasiti sitan otpad od rekonstrukcije, radi redukovanja
prasine.

- Materijal od rekonstrukcije pri transportu na predvidenu lokaciju treba da bude pokriven.
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Materijali koje ¢e se koristiti za realizaciu projekta moraju imati odgovarajuce validne ateste.

U toku eksploatacije objekta obezbijediti dovoljan broj kontejnera, za prikupljanje cvrstog
komunalnog otpada i obezbijediti odnosenje i deponovanje prikupljenog komunalnog otpada u
dogovoru sa nadleznom komunalnom sluzbom grada.

Izvrsiti revitalizaciju prostora, tj. sanaciju okolo objekta poslije zavrSenih radova, tj. ukloniti
predmete i materijale sa povrsina korisenih za potrebe rekostrukcije odvozenjem na odabranu
deponiju.

Planom ozelenjavanja predvidjeti pravilan izbor biljnih vrsta, a sa aspekta ozelenjavanja akcenat dati
na dekorativno-rekreativnoj funkciji zelenila uz koriséenje autohtonih vrsta i vrsta mediteranskog
podneblja, svakako uz vodenje racuna da se zadrzi duh iz vremena nastanka objekta.

Mjere zastite u toku redovnog rada objekta

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

Redovna kontrola svih instalacija u objektu.

Kontrolisati kvalitet precis¢ene otpadne vode na izlazu iz bioprecistaca i na ispustu iz kuhinjskog
separatora masti i ulja prema Pravilniku o kvalitetu i sanitarno-tehni¢kim 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).

Redovna kontrola visine mulja u bioprecistacu

Investitor treba da sklopi ugovor sa pravnim licem koje upravlja javhom kanalizacijom ili licem koje
je registrovano za obavljanje ovih poslova za praznjenje bioloskog precistaca.

Kontrolisati visinu izdvojenog ulja i masti u kuhinjskom separatoru jednom mjesecno.

Izdvojena ulja i masti iz separatora kao opasni otpad sakupljati i odlagati u posebnu hermeticki
zatvorenu burad 1 iste skladistiti na prostoru zasticenom od atmosferskih padavina.

Nosioc projekta je obavezan da sklopi Ugovor sa ovlaséenom organizacijom koja ima dozvolu za
upravljanje opasnim otpadom.

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

Redovno komunalno odrzavanje 1 ¢is¢enje objekta i plato radi smanjenja mogucnosti zagadivanja.

Mjere zastite u slucaju akcidenta

Mjere zastite od poZara

Radi zastite od pozara potrebno je:

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

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

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

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

Pristupne saobracajnice treba da omoguce nesmetan pristup vatrogasnim jedinicama do objekta.
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Mjere zastite od prosipanja goriva 1 ulja

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

U myjere zastite spadaju:

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

- Tokom izvodenja radova odrzavati mehanizaciju (gradevinske masine i vozila) u ispravnom stanju,
sa ciljem eliminisanja mogucnosti curenja nafte, derivata 1 masinskog ulja u toku rada.

- U koliko dode do prosipanje goriva i ulja iz mehanizacije u toku izgradnje objekta neophodno je
zagadeno zemljiste skinuti, skladistiti ga u zatvorena burad, u zasticenom prostoru lokacije, shodno
Zakon o upravljanju otpadom (,,SL. list CG” 64/11139/16) 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 Rekonstrukcije
postojeceg objekta (,,Zaduzbina Ljubatovi¢”), u Hotel 5%, u Risnu, 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, 11/19 i
82/20).

Zakon o zivotnoj sredini (,SL. list CG” br. 52/16173/19.).

Zakon o zastiti prirode (,,SL. list CG” br. 54/161 18/19).

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

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

Zakon o moru (,,S1. 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 (,,S1. list CG” br. 25/10, 43/15 1 73/19).

Zakon o zastiti buke u zivotnoj sredini (,,SL. list CG”, br. 28/11, 01/1412/18).

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

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

Zakon o zastiti i spasavanju (,,S1. list CG” br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11 i 54/16).

Zakon o zastiti i zdravlju na radu (,,SL list CG” br. 34/14 1 44/18).

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

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

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

Uredba o utvrdivanju vrsta zagadujucih materija, grani¢nih vrijednosti i drugih standarda kvaliteta
vazduha (,,SL. list CG”, br. 25/12).

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

Pravilnik o nac¢inu i rokovima utvrdivanja statusa povtsinskih 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 i postupku
ispitivanja kvaliteta otpadnih voda 1 sadrzaju izvjestaja o kvalitetu otpadnih voda (,,SL. list CG” br.
56/19).

Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (,,S1. list CG” br. 59/13 1 83/16).

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

Projektna dokumentacija

Glavni projekat Rekonstrukcije postojeceg objekta (,,Zaduzbina Ljubatovi¢”), u Hotel 5*, u Risnu.
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

1 |
Broj, 0303 —15738/18 '
Kotor, 31.01.2019 |‘
i
|
Sekretarijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje (organ nadieiar?za
postupanje), na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekats
2 (“Sluzbenilist CG”, broj 64/17, 44/18 i1 63/18) i ¢lana 1. Uredbe o povjeravaniju dij¢la
poslova Ministarstva orZivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (“$luzbeni
list CG", broj 68/17) i podnijetog zahtjeva Ministarstvo kulture Crne Gore izdaje:
5 | URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije
za rekonstrukciju objekta (gradenje  novog  objekta ili rekonstrukciju pgstojeceg
4 objekta ili promjenu stanja u prostoru) na urbanisti¢koj parceli br 1, koju ¢&ing dijelovi
katastarskih parcele 1066.1067, 1065 1084 KORisan, u zahvatu izmjena ‘dopuna
DSL Sektor 10 Spila Risan Rt Banja (SL List CG br 57/18)
5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: |Ministarstvo kulture Crne Gore
6 | POSTOJECE STANJE i
Predmetna urbanisti¢ka parcela UP 1 se sastoji iz dijelova katastarskih parcela ||
1066,1067, 1065, 1084 KORIisan. Na postojecoj predmetnoj parceli postoji objgkat koji
po listu nepokretnosti ukupnog gabarita 389 m2 koji spomenik culture . Povréin
urbanisti¢ke parcele 4085,49m2.
7 | PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

'T1 — Hotel 1|

- Na urbanisti¢koj parceli UP1 zona A - ZaduZbina Ljubatovic¢a planira se zadri'q'wanje
postojeteg objekta evidentiranog kao nepokretno kulturno dobro- javna arhitektura uz
mjere propisane konzervatorskim uslovima kojima se moZe naloZiti i izrada Studi :
procjene uticaja

Istorijat i opis kulturnog dobra
Na jednom od najliepsih rtova Boke Kotorske 1888 godine sagradena je Zaduzbitla
Dimitrija Burova Ljubatovica Risnjanina “za uboge i bolne”. Namjena objekta se kioz
vrijeme mijenjala tako da je tokom | Sjetskog rata bila austrijska Vojna bolnica a g
rata presla u nadleznost Ministarstva socijalne politike i narodnog zdravlja i u njoj|
boravila siromas$na djeca po nalogu Ministarstva.Kasnije 1937 u ovom zdanju je ¢
Packi internat. U toku Italijanseke okupacije u zgradi je bilavojna bolnica. Pocetkam 60. tih
godina zgradu je otkupila bolnica u Risnu ,Vaso L. Cukovi¢” ipretvorila je u staciofjar za
bolesnike. Katastrofalni zemljotres od 15. aprila 1979. godine, zbog blizine
obale i dejstva viage u potpunosti je srusio jednu od najliepsih i najljepSe pozicionjranih




kuéa Risna.Qd predivne arhitekture zgrade ostali su samo goli zidovi.
Zdanje velikih dimenzija, sa prizemljem, spratom, kupolom crkve i lijepo oblikovaliim
dimnjacima bilaje jedna od najreprezenativnih gradevina tog vremena. Crkva Sv.[Dimitrija
- nalazila se u sredisnjemdijelu zdanja Oporavili$ta za uboge i bolne. Zgradu je kiiasila
ograda od kamenog zida i kovanoggvozda, sa uredenim terenom oko zgrade, ste-penlélem
za pristup obali, ulazom sa puta i od mora,kamenim klupama za odmor. U|dvori§ u zdanja
nalazio se veliki bunar ,bistjerna“, koja se napajalakiSnicom.
Postojece stanje

Predmetna parcela sa gradevinom je decenijama van funkcije i danas je ul ruinirghom i
rusevnomstanju, zarasla, kao i zaprljana raznim otadom. Pristupni putevi, potporlii zidovi,
koji su podrzavali terasasto kaskadno uredenjen teren u padu, kao i obalajsu propali i
dijelimi¢no uruseni. Gradevina je u ruSevnom stanju, pojedini elementi arh'tekturié su

nestali, kao &to je kapela posvecana Sv. Dimitriju i kompletna krovna konsitrukcijé, kao i
krovni vijenac i svi okviri otvora prozora i vrata. Predmetna parcela kao i gradevir|a na njoj
nijesu infrastrukturno opremljeni. Prijeti opasnost od potpunog rusenja i gybitka glvog
kulturnog dobra.

Zone zastite kulturnog dobra |
Na grafickom prilogu Plan parcelacije requlacije i niveacije prikazane su zone zatite
kulturnog dobra. T '
Povrsina koju zahvata zona nepokretnog kulturnog dobra iznosi 4.624 m2, Zastidena
okolina nepokretnog kulturnog dobra iznosi 448 263 m2.
Pravila za uredenje prostora i gradenje objekta

U dijelu teksta Analiti¢ki podaci definsani su osnovni ubanisti¢ki parametri (maks|inalna
spratnost,maksimalna bruto razvijena gradevinska povrsina, maksimalna dozvoljina
zauzetost urbanistickeparcele, broj kreveta i broj smjestajnih turisti¢kih jedinica) Koji ¢e biti
usaglageni sa konzervatorskim uslovima za revitalizaciju postojeceg objekta. |

Na osnovu uspostavljenih autenti¢nih gabarita i tako dobijenih kapaciteta planirati buduéu
namjenu (turisticku). Iskljucena je mogu¢nost nametanja novih kapaciteta kompleksu i
planiranja njegovog prosirenja / dogradnjom i nadogradnjom. |

U daljoj projektnoj razradi urbanisticke parcele UP1 sa namjenom HOTEL (T1) postovati
nacelo da svako kulturno dobro zahtijeva specifican postupak i tretman koji deﬁnii$e sluzba
zastite — Uprava za zastitu kulturnih dobara kroz izdavanje konzervatorskih uslova.

Znadi projektnoj dokumentaciji treba da prethode konzervatorski uslovi koje izdaj@ Uprava
za zastitu kulturnih dobara i konzervatorski projekat.

Na predmetoj parceli planiran je objekat u fukciji turizma- Hotel visoke kategorije, minimum
4* U okviru buduc¢e namjene ovog kompleksa predvidjeti memonjalnu sobu porofdice
Ljubatovi¢ koja ¢e u potpunosti imati rekonstruisan enterijer iz viemena gradnje zaduzbine
sa artefaktima iz porodi¢nog i Istorijskog arhiva, kao i naselja Risna.

U procesu revitalizacije osnovna konzervatorska mjera je restauracija — vracanje
nedostajucih dijelova u skladu sa izvornim oblicima i svojstvima.

Na grafickim prilozima Plan parcelacije i Plan regulacije i nivelacije definisane su granice
urbanisti€kih parcela, preko koordinata tacaka, kao i polozZaj gradevinske i regulajiione
linije.
NaJ istim grafickim prilozima definisana je ,granica obuhvata kulturnih dobara®. Ur Litar
granice obuhvata kulturnih dobara predvideno je parterno uredenje koje podrazut 1ueva
kolski i pjeSackisaobrac¢aj kao i uredenje slobodnih i zelenih povrSina. |

7.2.

Pravila parcelacije

Predmetna urbanisticka parcela UP 1 se sastoji iz dijelova katastarskih parcela
1066,1067, 1065, 1084 KORIisan. Na postojecoj predmetnoj parceli postoji objeliat koji po

listu nepokretnosti ukupnog gabarita 389 m2 koji spomenik culture . Povr$ina urfjanisticke
parcele 4085,49m2..

7.3

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama "

Gradevinska linija prema izvodu iz DUP-a koji je sastavni dio ovih uslova. Gradev|nska
linija je postojeca.




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

Prema seizmitkoj karti Generalnog plana Boke Kotorske, podruéje Risan wrstav%s seu X
stepena seizmicnosti.

.“

|" USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Za ovakav tip objekata nema posebnih uslova za zastitu Zivotne sredine.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Na UP1 planirati minimum 60% zelenih, nezastrtih povr§ina, koje se realizuju na|
slobodnom tlu bez podzemnih etaza. U obraéun zelenih povrsina ne ulaze poplo(iane
povrsine, bazeni, platoi i sl, kao ni krovno i vertikalno zelenilo.
iPriIikom rekonstrukcije objekta zadrzati svo postojece visoko zelenilo na parceli. ||'ehnicka
dokumentacija mora sadrzati Taksaciju (Manual determinacije i valorizacije) postijece
vegetacije,kojom ¢e se potvrditi zadrZzavanje postojece visoke vegetacije). |
Ukoliko se planira nadzemno parkiranje na parceli, obavezno je ozelenjavanje parking
mesta, minimum 1 stablo na svaka 2 parking mesta, odgovaraju¢om vrstom, iskljuc¢ivo
8kolovanimsadnicama.

Zelenilo u okviru ove namjene je vazan element turisticke ponude, koja ukazuje ria
reprezentativnost ikvalitet usluga i ponude, pored ekolo$kih funkcija i obezbjedivanja
prijatnog prirodnog okruzenja za turiste.

Osnovni cilj je svakako povecanje atraktivnosti ovih prostora i priviadenja buducit gostiju
tj. korisnika.Povr3ine neposredno uz glavni ulaz u objekat rieSavati na reprezentalivan
nacin. Ostalo uredenje zelenih povrsina u okviru hotelskih kompleksa odnosi se ra
osmisljavanje lineranog zelenila koje prati pravce komunikacija, parking prostore|

Za zelene i slobodne povr§ine u okviru turistickih kompleksa treba postovati normative koji
su uslovljeni kategorijom i rangom planiranog kompleksa. Sve postojece zelene p pvrsine
zadrzavaju sekao sastavni i neodvojivi djelovi ambijenta.

Smijernice za projektovanje zelenih povréina i izdavanje UTU uslova:
- ove zelene povrsine treba da budu oragnizovane tako da gostima omoguce pasivan
odmor,$etnju i mogucnost lake rekreacije.

- sadnice treba da budu minimalne visine od 3-4 m, a obim stabla na visini od 1
minimalno 15-20cm. Biljni materijal mora biti zdrav i rasadnicki njegovan,

- obodom, granicom parcele naro¢ito prema sacobrac¢ajnicama preporucuje se tampon
zelenilo i drvoredi (preuzeti uslove iz kategorije Linearno zelenilo)

- voditi ra¢una o vizurama prema moru,

- planiranje vodenih povr$ina(vodena ogledala, fontane..) takode je pozeljno za o}.u
kategorijuzelenila. .
- Mobilijar na slobodnim povrsinama hotela uskladiti sa arhitektrom objekata. Ne Horistiti
prefabrikovani mobilijar.
- Osim osvetljenja slobodnih prostora, poZeljno je adekvatno osvetljenje i zelenih|povrsina
okoobjekata '
- Ravne krovove ozeleniti adekvatnim zelenilom
- Vertikalno zelenilo (puzavice ili vertikalne zidove sa kasetnom sadnjom) Koristiti
zaozelenjavanje vertikalnih zidova, podzida i sl.

- predvidjeti hidransku mrezu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrsina
_ ove zelene povrsine tretirati kao zelenilo najvi$e kategorije odrzavanja i njege tjljzelenilo
sanajvecim stepenom odrzavanja,
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" USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVI
| ZASTICENE OKOLINE




Cijelo podruéje Risna bogato je arheoloskim nalazima te predstavlja potencijalnu

rheolosku zonu , neophodno je prijaviti Sluzbi zastite pocetak vecih zemljanih ragova,
ako bi se obezbijedilo prisustvo arheologa, odnosne utvrdila potreba zastitnih ar leoloskih

istrazivanja. _
sastayni dio UTuslova su konzervatorski uslovi Up/1-05-198/2018 od 22.01.2019
B/ '

jod

|
I
|

o
12 [ USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETON

Trotoari i pje$acke staze, pjeSacki prelazi, mjesta za parkiranje i druge povrsine
ulica, trgova, Setalista, parkova i igralista po kojima se krecu lica sa posebnim po

invalidskim kolicima, $irina pijesackih staza iznosi 150cm. Savladavanje visinske
izmedu pedadke povrsine i prilaza do objekta vrsi se rampama za pjeSake|i invali

unutrasnjim stepenicama i stepenistima, rampama i liftovima. |

okviru

rebama
u prostoru treba da su medusobno povezani i prilagodeni za orijentaciju i sa nagiihiﬂja koji
ne mogu biti veéi od 5% (1:20), a izuzetno 8,3% (1:12). Radi nesmetanog kretanjp lica u

razlike
Iskim

kolicima, za visinsku razliku od 76cm ili spoljnim stepenisama, stepenisterm i podij:nim
platoima, za visinsku razliku veéu od 76cm. Savladavanje etaznih visinskih razlik vrsi se
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUS|
SAOBRACAJA

10G

15

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM [HEZIMU

16

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

17 | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
' 17.1. | Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
' Sastavni dio uslova su uslovi za prikljutak na elektoenergetsku infrastrukturu
17.2. | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
: Sastavni dio uslova su uslovi za priklju¢ak na vodovodnu i kanalizacionu infrastiukturu
|
17.3. | Uslovi priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu
Prema izvodu iz plana. DSL Sektor 10
17.4. | Ostali infrastrukturni uslovi Bl
POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
18 | GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,
KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
19 | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA




URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE,

20| pPARAMETRE

| - Ozr_]ak%_’urbamstiéke parcele il

Povr&in/A urbanisticke parcele AOBsA0Mm2

L

Maksimalni indeks zauzetosti Postojeca zauzetost 0,1

Maksimalni indeks izgradenosti Fostojees irgradenest0, 19

Bruto gradevinska povréina objekata 777m2( postojeca bruto povrgina)
(max BGP)
Maksimalna spratnost objekata P+1
Maksimalna visinska kota objekta 5
postojeca

Parametri za parkiranje odnosno garaZiranje

. Za hotele 25PM/1000m2 korisne pipivrsine ili
vozila

1PM/4 stolice

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

Prema konzervatorskim uslovima Uprave za
zastitu kulturnih dobara

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisticko-gradevinskoj

21 | inspekaiii | arhivi.

OBRADIVACI URBANISTICKO-

e TEHN]CKIH USLOVA: -;

e

LNA SAVJETICA | SAMOSTALNA SAVJETIC/
Dobrﬂ UMQ arch. ’T ijana Ca@@ pra

23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE:

potpis ovlaséenog sluzbenog Iicar

M.P.
24

25 | PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehnigki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

NAPOMENA:
Investitor je u obavezi da rijesi imovinsko pravne odnose na urbanisti¢koj parceli i ¢bjektu

|
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CRNA GORA
MINISTARSTVO KULTURE
UPRAVA ZA ZASTITU KULTURNIH DOBARA

Broj: U7 1 5 {Off/’wff‘
Datum: 22.01.2019. godine

Uprava za zaStitu kulturnih dobara, postupaju¢i po Sekreterijata za urbj
gradevinarstvo i prostorno planiranje za izdavanje konzervatorskih usl{
rekonstrukciju objekta na kat. parc. 1066 K.O. Risan I, na osnovu clana 103. stav 3 Zi

nizam,
va za
kona o

zastiti kulturnih dobara( Sllist Crne Gore br.49/10), a u vezi sa clanom 22. Zg
upravnem postupku ("SluZbeni list Crne Gore"37/17), donosi:

RJESEN]JE

Kona o

isan I

o konzervatorskim uslovima za rekonstrukciju objekta, kat. parc. 1066 K.O. H

1

1. Na osnovu preciznog tehni¢kog snimka postojeceg stanja, satuvane foto
arhivske dokumentacije kao i podataka iz literature potrebno je saciniti |

sa ogradnim zidom, stepeni$tem ka moru i uredenjem dvorista.

2. Predvidjeti uspostavljanje rjesenja krova u skladu sa podacima n
gradevini i na osnovu sacuvane fotografske i grafitke dokumentacije

3. Predvidjeti o¢uvanje svih stabilnih djelova gradevine bez prezidivanja;
nedostaju¢ih djelova gradevine predvidjeti tehnikama gradnje najprikj
originalnim

4. Satuvati izvorni izgled reprezentativne centralne zone glavne fay
originalnim natpisom '

5. Predvidjeti zadrzavanje rasporeda otvora prozora i vrata kao i {
nedostajuc¢ih kamenih okvira

. Mijere stati¢kog osiguranja potrebno je uskladiti sa zahtjevima prez
arhitektonskih karakteristika zgrade
8. Obradu fasadnih povrsina predvidjeti prema originalnoj obradi
9. U najvecoj mjeri uspostaviti unutradnji prostorni raspored
10. Obradu podova predvidjeti prema prvobitnim rjeSenjima

6. Predvidjeti uklanjanje naknadnih intervencija izvedenih u betonu
7 kntacue

: afske i

.....

ide sa

hbnovu

11.Savremene instalacije prilagoditi zahtjevima prezentacije ori;ﬁinalnih

arhitektonskih vrijednosti gradevine




12.Uredenje okolnog prostora predvidjeti prema rezultatima prou¢ivanja
prvobitnog rjeSenja

1I

Konzervatorski projekat uraden u skladu sa ovim uslovima i urbanisti¢ko-tehnickim uslovima,
izdatim od strane nadleinog Sekretarijata, vlasnik je duzan dostaviti na prethodnu saglasnost
Upravi za zastitu kulturnih dobara — Podruéna jedinica Kotor. |

Konzervatorski projekat, mogu da izraduju javne ustanove za zastitu kulturnih dobara i druga
pravna i fizicka lica koja imaju konzervatorsku licencu.

ObrazloZenje

Sekreterijat za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje, obratio se Uprivi za
izdavanje konzervatorskih uslova za rekonstrukciju objekta na kat. parc. 1066 K.0. Risan 1.
U sprovedenom postupku, na osnovu uvida na terenu, uvida u Izvjestaj arhitekte [jorice
Cubrovi¢, kao i uvida u raspoloZivu i dostavljenu dokumentaciju utvrdeno je sljedece;

1. Na predmetnoj katastarskoj parceli nalazi se Zaduzbine Ljubatovi¢ u Risnu Kpja je
kao nepokretno kulturno dobro upisana u Registar kulturnih dobara Crne|Gore.
Zaduzbinu je osnovao Dimitrije Ljubatovi¢ iz Risna 1880. godine. Prema safuyjinom
natpisu na glavnoj fasadi zgrada je namijenjena ,za bolne i uboge”. Namjena 4grade
kao humane ustanove (dom za stare i siromasne, bolnica, oporaviliite za dlecu i
smjestaj slijepih lica...) opstajala je do 60.ih godina 20. vijeka.

2. lzvorno zgrada je predstavljala reprezentativno zdanje izduZene pravougaone
osnove sa duZom osom postavljenom u pravcu istok-zapad. Zgrada se sastgji od
centralnog dijela i bo¢nih traktova koji izlaze iz ravni fasada centralnog (ijela
gradevine, U zgradi spratnosti P+1 pokrivenoj sloZenim ¢etvorovodnim krofjom u
centralnom dijelu se nalazila kapelu posveéenu sv. Dimitriju; nad kapelom st4ao je
visoki osmostrani tambur koji je nosio kupolu. Osim centralnog dijela glavne fijsade
sa natpisom, trougaonim timpanonom i dvodjelnim otvorom izvedenim u kaLenu
ostale povrsine fasada bile su omalterisane. Okviri prozora i vrata su izvedé¢hi od
kamena,

3. Nakon drugog svjetskog rata gradevina je pretrpjela znacajne promjene‘ svog
prvobitnog izgleda. Uklonjena je kapela sa tamburom i kupolom, a izinedu
centralnog i bo¢nih traktova na strani prema moru, u nivou I sprata izgradehe su
a.b. terase oslonjene na betonske stubove.

4. Tokom druge polovine 20. vijeka zgrada je ostala bez namjene. Osteéenja pisled
zemljotresa od 15. aprila 1979. godine izazvala su dalju degradaciju ziflanih
konstrukcija buduci da je zgada ostala bez krova.




5. Okolni prostor sa ogradenim i uredenim povr§inama zarastao je u korov i usled
nedovoljne brige veé¢ du%i niz godina nalazi se u ruSevnom i veoma zapuStenom
stanju.

Prilikom izrade konzervatorskog projekta, potrebno je pridriavati se gore navedenih
konzervatorskih uslova, obzirom na kulturno-istorijski znaéaj Zaduzbine Ljubatovié¢ kao i
izvorne urbanisticke, arhitektonske i pejzaZne vrijednosti ove reprezentativne gradevine.

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima kao i dobijenim urbaJistiEko-- tehnickim
uslovima, obavezno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zaétituJ kulturr.i}} dobara
~ Podrué¢na jedinica Kotor, a shodno &anu 103 stav 3. Zakona o za$titi kulturnih datTar'a.

Shodno ¢lanu 103 stav 2 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, konzervatorski projekat, mogu
da izraduju javne ustanove za zastitu kulturnih dobara i druga pravna i fizi¢ks lica koja
imaju konzervatorsku licencu.

Na osnovu navedenog, rjedeno je kao u izreci.
PRAVNA POUKA: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti Zalba Ministarstvu i 1lture na
Cetinju u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko Uprave [{a zatitu
kulturnih dobara- Podruéna jedinica Kotor.

Obradivadi:
% Diplpravnica Ivana Kralj Magud
% Arhitekta Zorica Cubrovié
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