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2. OPIS LOKACIJE

Lokacija na kojoj se planira izgradnja Objekat turisticke namjene - Hotel 5* nalazi se u Dobroti izmedu
magistralnog puta M27 Kotor - Risan i morske obale, odnosno na katastarskoj patceli br. 2118/1 KO
Dobrota I, u okviru GUR-a Opstine Kotor (,,SL. list CG”, br. 95/20).

Parcela je nepravilnog oblika ukupne povrsine od 1.022 m?,

Geografski polozaj lokacije objekta prikazan je na slici 1, dok je na slici 2. prikazana lokacija objekta sa
uzom okolinom.
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Lokacija se nalazi u okviru granica Prirodnog 1 kulturno-istorijskog podrucja Kotora, u zoni Istorijskih
naselja duz obale, ukljucujuci i izgradenu obalu. (U skladu sa zonama koje su prepoznate Studijom
zastite kulturnih dobara na podruckju opstine Kotor, April 2015. godine, Uprava za zastitu kulturnih
dobara, Podrué¢na jedinica Kotor.)

Na lokaciji se nalazi prizemni stambeni objekat koji ¢e biti uklonjen sa lokacije.

U morfoloskom pogledu podrucje lokacije objekta pripada samom priobalnom dijelu.

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

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

Hidrogeoloska svojstva terena, karakteriSe u sustini dio zone dreniranja podzemnih voda velikih,
karstnih slivnih podruc¢ja Lovéena. Podzemne vode iz ovih slivova se generalno krecu centriklinalno
prema Bokokotorskom zalivu.

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

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

Dio Bokokotorskog zaliva sa Vrmcem, karakteristican je strmim buji¢nim tokovima znatne erozivne
snage za vrijeme hidroloskog maksimuma, ¢ije vode prihvataju odvodni kanali i odvode ih u more.

U Dobroti nema stalnih vodotoka, a povremeni tokom letnjeg perioda presuse u kracem ili duzem
periodu, §to zavisi od atmosferskih padavina.

Svakako najznacajniji vodni resurs, podrucja Opstine Kotor je more, koje presudno utice ne samo na
klimatske, biogeografske, hidroloske i druge prirodne karakteristike, ve¢ i na privredni, turisticki i
saobracajni razvoj Opstine Kotor.

Morski akvatorijum Opstine Kotor obuhvata dio Bokokotorskog zaliva.

Bokokotorski zaliv sa geografskog i okeanografskog stanovista predstavlja zatvoren bazen sa
specificnim klimatoloskim, hidroloskim i hidrografskim karakteristikama. To uslovljava velike godisnje,
sezonske, mjesecne i dnevne promjene fizickookeanografskih parametara mora, pa je utvrdivanje
zakonitosti nekih promjena i procesa veoma slozeno.

Ukubna duzina obale zaliva je 105,5 km, a povrsina oko 36 km®

Osnovna batimetrijska karakteristika cijelog zaliva je relativno velika dubina koja se krece izmedu 40 i
45 m u vecem dijelu Zaliva, a najveca je na ulazu u Zaliv i iznosi oko 60 m. Ukupna zapremina vode u
Bokokotorskom zalivu iznosi 2.412.306.300 m>.

More je od lokacije objekta udaljeno oko 10 m vazdusne linije.

Opstina Kotor snadbijeva se vodom preko Regionalnog vodovoda i sa nekoliko svojih lokacija.

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

Jesen je toplija od proljeca prosjecno za 2,9°C. Kotor u prosjeku godisnje primi 2.152 mm padavina.
Najvise padavina se izlije u jesenjim (248 mm) i zimskim (243 mm) mjesecima, dok su ljetnji mjeseci
najsuvlji (68 mm). Najcesci vjetrovi su jugoistocni i sjeverni vjetar (bura).

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

Lokacija objekata se nalazi u priobalnim dijelu gdje se usled stalnog prisustva raznorodnih antropogenih
uticaja sastav biljnog i Zivotinjskog svijeta po svojim karakteristikama bitno ne razlikuje od ostalog
gradskog podrucja u kojem dominiraju kultivisane parkovske 1 uredene dvorisne povrsine.

Podrucje lokacije pripada Kotorsko-Risanskom zalivu koji je stavljeno pod zastitu 1979. godine (,,S. list
SRCG”, br. 17/79, opstinski propisi), a iste godine podrucje je upisano u UNESCO listu svjetske
prirodne i kulturne bastine.
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Prema Popisu iz 2011. godine broj stanovnika u Opsini Kotor iznosio je 22.601, a broj domacinstava
7.649.

Prema rezultatima Popisa iz 2023. godine broj stanovnika u Opsini Kotor iznosio je 22.746.

Podaci pokazuju da je u Opstini Kotor doslo do povecanja broja stanovnika za 145 stanovnika u
odnosu na Popis iz 2011. godine.

Uze okruzenje lokacije objekta relativno naseljenom podrudju u kome se u toku turisticke sezone, broj
posijetilaca povecava.

Lokacija je okruzena je objektima razlicitih gabarita i arhitektonskog izraza, ukljucujuéi objekte
individualnog i kolektivhog stanovanja, kao i objekte privremenog i ugostiteljskog karaktera.

Na istocnoj strani lokacije se nalazi magistralni put Kotor — Risan, dok se na zapadnoj strani nalazi
lokalna saobracajnica (obalni put).

Kolski 1 pjesacki pristup lokaciji obezbjeduje se sa jednosmjerne saobracajnice - Put I Bokeljske
Brigade, sa zapadne strane lokacije, ka moru.

Od infrastrukturnih objekata na lokaciji i njenoj okolinie pored prilaznih saobracéajnica, postoji
elektroenergetska mreza, vodovodna i kanalizaciona mreza i T'T mreza.




3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA

Od strane Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, Investitoru
su izdatl Urbanisticko tehnicki uslovi br. 03-333/20-14124 od 24. 03. 2020. godine za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ini katastarska parcela br. 2118/1 KO Dobrota I, u
okviru GUR-a Opstine Kotor (,,S1. list CG”, br. 95/20).

Urbanisticko tehnicki uslovi dati su u prilogu 1.

Na zahtjev Sekretarijata za urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor, Uprave za
za$titu kulturnih dobara, Podrucna jedinica Kotor, donijela je RjeSenje o konzervatorskim uslovima br.
UP/1-05-566/2020-6 od 10. 03. 2021. god. za potrebe izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju
turistickog objekta na lokaciji koju ¢ine katastarska patcela br. 2118/1 KO Dobrota I, u zahvatu PUP-a,
Opstine Kotor.

Rjesenje o konzervatorskim uslovima dato je u prilogu II.

Rjesenjem o konzervatorskim uslovima predvidena je izrada konzervatorskog projekta u skladu sa
nacelima zastite kulturne bastine 1 kroz studijski pristup na osnovu proucavanja ambijentalnih
vrijednosti predmetnog prostora, kao 1 istorijskih, kulturnih, urbanistickih, arhitektonskih i pejzaznih
vrijednosti istorijskog naselja Dobrote, koje ¢ini integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja
Kotora upisanog na Listu svijetske bastine UNESCO-a.

Prema dostavljenoj projektnoj dokumentaciji na lokaciji planirana je izgradnja hotela kategorije 5*.
Zadati parametri UT uslova i ostvareni parametri Idejnog rjesenja objekta prikazani SU u tabeli 1.

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

Povrsina lokacije 1022 m?
(katastarska parcela br. 2118 /1) ZADATO OSTVARENO
Maksimalna zauzetost parcele
gabarita objekta (rr};) Sl 510,52
BGP (m?) 2.044 2.015,79
Indeks zauzetosti 0,5 0,499
Indeks izgradenosti 2 1.980
Spratnost Pr+2+Pk (Ps) Po+Pr+2+4Ps

Podloge za projektovanje

Podloge koristene za izradu tehnicke dokumentacije idejnog rjesenja su:

- UTU za izgradnju objekata br. 03-333/20-14124 izdati 24. 03. 2020. god. od strane Sekretatijata za
urbanizam, gradevinarstvo i prostorno planiranje Opstine Kotor.

- Rjesenje o ispravci greske u UTU, broj UP/I 03-333/20-14124-1 izdato 01.02.2024. godine od
strane Sekretarijata za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor.

- Geodetska podloga, koju je izradilo preduzece ,,Geodata” d.o.o. - Herceg Novi, broj licence 02-
374/2.

- Projektni zadatak i

- Vazedi Zakon i posebni propisi za ovu vrstu namjene objekata i pravila struke.

Koncept

Analizom predmetne lokacije konstatovano je da se ista ne nalazi na pravcu glavnih vizuelnih osa, kao
ni u blizini vizuelnih repera. Lokacija je okruzena objektima razli¢itih gabarita i arhitektonskog izraza,
ukljucujuéi objekte individualnog i kolektivhog stanovanja, kao i objekte privremenog i ugostiteljskog
karaktera. U neposrednoj blizini lokacije nema objekata koji su Studijom zastite kulturnih dobara za
Opstinu Kotor prepoznati kao kulturno dobro.

Forma 1 gabarit objekta su zasnovani na proucavanju urbanistickih, athitektosnkih i ambijentalnih
vrijednosti naselja Dobrota, a uslovljeni oblikom parcele 1 njenom pozicijom u odnosu na more, ulicu i
postojece objekte. Tezilo se formiranju jednostavne i svedene strukture, sa savremenim arhitektonskim
1zrazom koji ujedno omogucava inkorporiranje objekta u zate¢eni ambijent.

Horizontalni 1 vertiklani gabarit objekta proizasli su iz analize baroknih palaca u Dobroti, sli¢cnog ili
veceg gabarita kao planirani objekat.




Saglasnost vlasnika k.p. 2119/2 i 2120/2 KO Dobrota, opstina Kotor, omogucava pozicioniranje
objekta do granica lokacije ka tim katastarskim parcelama. Podzemna etaza u skladu sa UTU na
odredenim djelovima zauzima vecu povrsinu od gabarita objekta na nivou prizemlja.

Planirana je zastita temeljne jame, tako da stabilnost okolnih objekata pri izgradnji neée biti narusena.

Pri pozicioniranju objekta, vodilo se racuna da se objekat sto vise udalji od ulice i mora umanjujudi tako
vizuelni impakt na zateceni ambijent. Time se ujedno formira i prilazni plato ispred objekta, na nivou
pristupne ulice. Prilazni plato ima funkciju kolskog i pjeSackog prilaza objektu, gdje je moguce
privremeno zaustavljanje automobila ispred ulaza u hotel, a sa njega se pristupa i garazi u podrumu
objekta preko rampe.

Kota prizemlja objekta je postavljena tako da maksimalno odgovara liniji postojeceg terena i koti
prizemlja okolnih objekata, a u isto vrijeme omogucava projektovanje rampe optimalnog nagiba za
kolski pristup garazi u podrumu objekta. U skladu sa UTU, kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat
je na visini od najvise 1,0 m iznad kote prirodnog terena.

Prizemlju objekta se pristupa preko stepenista do glavnog ulaza sa zapadne strane i preko rampe do
boc¢nog ulaza sa sjeverne strane.

Oblikovanje

Prilikom oblikovanja objekta narocito se vodilo racuna o jednostavnosti proporcije i forme, kao i
prilagodenosti objekta topografiji terena. Na fasadama objekta su transponovani tradicionalni elementi
(luk, balkon, ograda), reinterpretirani na savremen nacin i prilagodeni namjeni objekta. Takode, vodilo
se racuna o primjeni proporcijskih odnosa elemenata sa palaca u Dobroti.

Objekat se sastoji iz dva kubusa. Prvi kubus je niZi i ¢ini front objekta, spratnosti P+2, a drugi kubus se
formira u ravni povucene etaze ima 4 sprata, P+2+Ps.

Prvi, frontalni kubus je matrijalizovan u kamenu, podijeljen je po vertikali na 4 polja, sa naglasenim
lu¢nim otvorima na jednakim razmacima koji objedinjuju balkone po vertikali. Na prizemlju je naglasen
glavni ulaz, sa vecim lu¢nim otvorom, koji obuvhata dva polja, po uzoru na tradicionalne luc¢ne ulazne
portale objekata u Dobroti. Frontallni kubus je naslonjen na kamene zidove obradene u bunjastom
kamenom.

Drugi, povuceni kubus je materilazovan u fasadnom malteru u sivoj boji, po uzoru na boju kamena
brda u zaledu. Sa frontalne strane je podijeljen na pet polja sa lu¢nim otvorima na jednakim razmacima.
Zadnji lu¢ni otvor ka jugu objedinjuje balkone po vertikali.

3D prikaz objekta A 1B dat je na slikama 31 4.
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Slika 3. 3D prikaz objekta na lokaciji




Slil‘;a 4. 3D prikaz objekta na lokacij

Superponiranje manjeg 1 vec¢eg kubusa, doprinose dinamici objekta, ali i manjem viuzulenom impaktu, s
obzirom da se iz ljudske perspektive ispred objekta povuceni veéi kubus sagledava kao vizuelno
znacajno manji. Ritam lu¢nih otvora primijenjen na oba kubusa na frontalnoj fasadi doprinosi
jednostavnosti i jasnoc¢i forme, i jasnom i prepoznatljivom arhitektonskom izrazu.

Na krovu forntalnog kubusa formiraju se terase za apartmane organizovane na povucenom spratu.

Sa zadnje strane se takode primjenuje element lu¢nog otvora koji povezuje balkone po vertikali.

Na nivou prizemlja se sa zadnje strane formira dvoriste, terasa sa bazenom, sa visokim zelenilom
obodom parcele koje omogucava privatnost korisnika ovog prostora.

Velike povrsine bo¢nih fasada objekta su podijeljene jasnim vertikalnim pauzama sa prozorima i
uvucenom fasadom u tamnoj boji.

Prostorna organizacija 1 sadrzZaj

Planirani objekat je turisticke namjene, hotel kategorije 5 *.

U hotelu je projektovano ukupno 25 smjestajnih jedinica od cega je: 15 hotelskih soba 1 10 studio
apartmana Svi studio apartmani su orjenitalni ka moru. Od 15 hotelskih soba, 6 je jednokrevetnih, a 9
dvokrevetnih soba.

Vertikalna veza izmedu spratova se ostvaruje preko lifta i stepenista.

Sadrzaji unutar objekta su rasporedeni na slijedeci nacin:

Podrumskoj etazi objekta kolski i pjesacki pristup je obezbijeden preko rampe koja se odvaja sa
pristupnog platoa ispred objekta.

Na nivou podruma smjestena je garaza sa 14 parking mjesta. Pored garaze, u podrumu se nalaze
tehnicke prostorije, BOH prostori sa skladisnim dijelom kuhinje, garderobama i toaletima za zaposlene
u hotelu i kuhinji, kao i veserajem.

Na prizemlju se nalaze glavni i sporedni ulaz u objekat, hol sa recepcijom, restoran sa pripremnim
dijelom kuhinje i spa & wellness zona. Glavni ulaz u hotel je projektovan sa zapadne strane, sa
stepeniStem 1 natkrivenim ulaznim prostorom. Preko vjetrobrana se pristupa holu sa recepcijom.
Sporedni ulaz je projektovan sa sjeverne strane, sa rampom za kofere i kolica. S obzirom da ova rampa
ne zadovoljava propise date u Pravilniku o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja za pristup i kretanje
lica smanjene pokretljivosti, jer je visina koju je potrebno savladati ve¢a od 76cm, za pristup objektu
licima sa posebnim potrebama projektovana je kosa-podizna platforma koja ¢e se monitrati na glavno
ulazno stepeniste u objekat.

Uz recepciju se nalaze kancelarija i prostorija za ostavu prtljaga. Iz hola se pristupa restoranu, toaletima,
prostoriji za video nadrzor, holu za spa centar, kao 1 liftu 1 stepeniStu. Restoran ima 40 mjesta, bar i
prostor za Svedski sto. Preko ofisa se ostvaruje veza restorana sa pripremnim dijelom kuhinje.
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Pripremni dio kuhinje je povezan preko servisnog stepenista sa skladisnim dijelom kuhinje u podrumu i
prostorijama za zaposlene. U sklopu spa zone se nalaze svlacionice i toaleti, soba za masazu, relax zona,
zona sa tusevima, tursko kupatilo 1 sauna. Iz relaks zone se izlazi na terasu sa lazaljkama i bazenom.

Na prvom spratu je projektovano 9 smjestajnih jedinica, od ¢ega 4 studio apartmana i 5 hotelskih soba,
od kojih je 3 dvokrevetne 1 2 jednokrevetne. Sve sobe imaju balkon.

Na drugom spratu je projektovano 9 smijestajnih jedinica, od cega 4 studio apartmana i 5 hotelskih
soba, od kojih je 3 dvokrevetne 1 2 jednokrevetne. Sve sobe imaju balkon.

Na povucenoj etazi je projektovano 7 smjestajnih jedinica, od ¢ega 2 apartmana i 5 hotelskih soba, 3
dvokrevetne 1 2 jednokrevetne sobe.

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

Tabela 2. Povrsine objekta po etazama i ukupna povrsina objek

. Povrsina [m?]

Rb. EtaZa Neto Bruto
1. |Podrum 607,67 685,69
2. |Prizemlje 486,41 500,53
3. |Isprat 418,19 508,45
5. |1I sprat 414,88 502,64
6. |III sprat 419,71 504,17

UKUPNO: 2.346,86 2.701,48

Ukupna neto povrsina objekta je 2.346,86 m? a bruto 2.701,48 m?.

Napomena:

U skladu sa UTU, ukoliko je namjena podruma garaziranje, tehnicke prostorije, serivisne prostorije i
pomocne prostorije — ostave, njegova povrsina ne ulazi u ukupan obracun bruto gradevinske povrsine.
Bazen u dvoristu stambenog objekta ne racuna se u BGP parcele, u skladu sa Odlukom o pomoénim
objektima.

Povrsine zelenih krovova ne ulaze u ukupan obracun BGP-a.

Saobracaj

Kolski 1 pjesacki pristup lokaciji obezbjeduje se sa jednosmjerne saobracajnice, Put I Bokeljske Brigade,
koja se nalazi sa zapadne strane lokacije, ka moru. Ispred hotela se formira plato , sa prostorom za
privtemeno zaustavljanje automobile ispred hotela.

Sa platoa se odvaja dvosmjerna rampa za pristup garazi u podrumu objekta. U garazi u podrumu
objekta je projektovano 14 parking mjesta od cega je jedno parking mjesto predvideno za lica sa
posebnim potrebama. Garaza je neto povrsine 389,56 m2, tako da spada u male garaze.

Pristup vatrogasnim vozilima obezbijeden je sa saobracajnice, Put I Bokeljske Brigade.

Konstrukcija 1 materijalizacija

Konstruktivni sklop objekta je armirano-betonski skelet u kombinaciji sa AB platnima, u okviru kojeg
su smjestena jezgra vertikalne komunikacije sa stepenistem i liftovskim oknima.

Konstruktivni raster je prilagoden funkcionalnoj Semi objekta, pa kao takav varira.

Detaljne dimenzije i raspored svih konstruktivnih elemenata bi¢e proracunati i provjereni u
gradevinskom dijelu Glavnog projekta.

Kolorit i materijalizacija objekta su birani tako da materijali bojom i teksturom afirmi§u ambijentalne
kvalitete planiranog podru¢ja. Zavrsna obrada fasada objekta je prirodni kamen u svjelijem
monohromatskom tonalitetu i kontaktna fasada sa fasadnim malterom u boji RAL 7014, koja je
izabrana po uzoru na boju kamena brda u zaledu, kako bi se planirani objekat maksimalno uklopio u
zateceni ambijent, narocito u vizurama sa mora.

Frontalni nizi dio objekta, spratnosti P+2, kao i ulazni kubus materijalizovani su u kamenu. Zidovi se
oblazu brusenim kamenim plo¢ama pravilnog oblika, u smaknutom slogu, spajanim bez fuge. Lukovi se
izraduju od kamenih elemenata, sa zavrsnom brusenom obradom i spajaju se bez fuge. Balkoni se sa
bocne strane oblazu celicnim limom farbanim u boji RAL 7016.




Povucent kubus u odnosu na front za zavrsnu obradu ima kontaktnu fasada sa sitnijom granulacijom u
boji RAL 7014. Lukovi na frontalnoj i zadnjoj fasadi objekta se izraduju od kamenih elemenata, sa
zavrsnom brusenom obradom i spajaju se bez fuge.

Podovi terasa 1 balkona se poplocavaju §tokovanim kamenim plo¢ama pravilnih ivica.

Donja strana balkona je zavr$no obradena fasadnim malterom sa sitnijom granulacijom.

Bravarija je aluminijumska sa termoprekidom sa profilima u antracit sivoj boji RAL 7016.

Pozicije se zastakljuju termopan staklom sa jednim niskoemisionim premazom, kako bi se dobile §to
nize vrednosti koeficijenta prolaza toplote, a u cilju postizanja sto vece energetske efikasnosti.

Ograde na terasama i balkonima su od ¢eli¢nih flahova.

Krov objekta je ravni zeleni neprohodni krov.

Termoizolaciju fasadnog c¢ini kamena vuna, a krovnog omotaca XPS termoizolacija u odgovaraju¢im
debljinama.

Toplotna, zvuéna i PP izolacija meduspratne konstrukcije prema parking prostoru su ploce kamene
mineralne vune d=5 cm.

Hidroizolacija ravnih krovova je poliuretanska membrana, koja je ujedno i protivkorjenska. Na
pozicijama kupatila, toaleta i balkona primenjuju se hidroizolacije na bazi cementna.

Zeleni krov i zardinjere se obraduju odgovarajuéim protivkorjenskim membranama, sa drenaznim
slojem i odgovaraju¢om podlogom za zeleni zasad.

Unutrasnji zidovi se izraduju kao zidani ili suvomontazni, zavrsno obradeni u zavisnosti od namjene
prostorija na vise nacina - gletovani i zavr$no bojani, keramika na ljepilu.
Kupatila se obraduju granitnom keramikom.

Podovi u garazi i tehnickim prostorijama se obraduju epoksidom, dok se u zoni vertikalnih
komunikacija oblazu granitnom keramikom.

U dnevnim i spava¢im zonama podovi su zavrsno obradeni parketom dok je u kupatilima i na

terasama projektovana keramika.

Unutrasnja stolarija je drvena.

Pratece instalacije

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

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

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

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

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

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

- grijanje 1 klimatizacija soba 1 apartmana.

- ventilacija kuhinje i sanitarnih prostorija i

- ventilacija garaze.
U prostorijama objekta predviden je multisplit sistem klimatizacije za grejanje i1 hladenje, koji ¢e u
zimskom periodu obezbjedivati temperaturu od +20 °C, a u ljetnjem od +26 °C.
Projektom je rijesena redovna ventilacija garaze, na bazi maksimalno dozvoljenih koncentracija Stetnih
gasova (CO). Sistem redovne ventilacije je uraden tako da moze odsisavati sve Stetne produkte
sagorevanja iz automobilskih motora, ali se moze koristiti i za odsisavanje svih zaostalih gasova i
zaostalog dima nakon gasenja eventualnog pozara.
Nadoknada svjezeg vazduha za ventilaciju garaze je obezbijedena preko posebnih aksijalnih ventilatora
u prostor garaze.
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U garazi je predvidena instalacija za detekciju ugljenmonoksida (CO), koja je povezana sa sistemom
ventilacije. Instalacija za detekciju CO (na 50 ppm) se sastoji od centralnog uredaja na koji se povezuju
senzoti koji se postavljaju pod plafonom garaze.

Prikljucenje objekta na gradsku vodovodnu mrezu predvideno je preko priklju¢nog cjevovoda
DN25(3/47), a prema uslovima ,,Vodovod i kanalizacija” d.o.o. - Kotor.

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

Vodovodna mreza mora biti hidraulicki ispitana. Ispitivanje se v1si prije postavljanja toplotne izolacije, a
moze se vrsiti 1 po sekcijama.

Za potrebe gasenja pozara predvidena je posebna vodovodna mreza, prema Elaboratu za gasenje
pozara.

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

Sanitarne vode ¢e se iz svih sanitarnih uredjaja odvoditi u gradsku kanalizacionu mrezu, u postojeci
feklani cjevovod PVC DN300.

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

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

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

Atmosferske vode sa krova objekta, pomocénu oluc¢nih cijevi se skupljaju i pomocu cjevovoda, posto
nijesu optereene necisto¢ama, direktno odvode u uli¢nu kanalizaciju.

Parterno uredenje

U parteru je planirano vie tipova poploc¢anja tj. zavr$nih obrada. Pristupni plato — saobracajnica, kao i
rampa za pristup garazi se poplocavaju granitnim kockama 10x10 cm sive boje.

Terase, trotoari, rampe i stepenista oko objekta se poploc¢avaju Stokovanim kamenim ploc¢ama pravilnih
ivica, dimenzija 40 cm x slobodno u smaknutom slogu.

Zidovi uredenja terena se po uzoru na tradicionalne ogradne zidove na lokaciji i u priobalnom podrucju
Dobrote oblazu kamenim ploc¢ama pravilnog oblika, spajanim bez fuge, u smaknutom slogu, u
bunjastoj obradi. Zidovi dvorista sa zadnje strane objekta se oblazu kamenom.

Zelene povrsine zauzimaju 218,39 m?*, odnosno 23,54% od povrsine lokacije.
Legenda uredenja terena data je u tabeli 2.

Tabela 2. Legenda uredenja terena
LEGENDA UREDENJA TERENA

- Prilazni plato - granitne kocke 10x10x10cm- 91,45 m? ili 9,79%UP

Terase i staze oko objekta - Stokovane kamene ploce pravilnih ivica
:] dimenzija 40cm x slobodno u smaknutom slogu - 145,95 m? ili
15,63%UP

:’ Vodena povrsina - 29,45 m? ili 3,15%UP
[ | Zardinjere - 10,84 m? ili 1,16%UP

:l Uredena zelena povriina - 209,05 m? ili 22,38%UP
"-d"

{ F VISOKO RASTINJE

UREDENE ZELENE POVRSINE 209,05 m? ili 22,38%UP
ZARDINJERE 10,84 m? ili 1,16%UP
UKUPNO ZELENIH POVRSINA 218,39 m?ili 23,54%UP
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Predvidena je vegetacija koja uspijeva u mediteranskom podrucju.

Ispred ulaza, sa obje strane pristupnog stepenista i rampe za garazu planirana je sadnja tri stabla masline
(Olea enropea).

Obodom lokacije planirana je sadnja Laurus nobilis Cone. U zelenim zonama oko objekta se sade
pokrivaci tla 1 dekorativne bilike tipa Westringia fructucosa i santolina, zatim Poa poiformis i Lavandula
officinalis.

Situacioni plan objekta dat je u prilogu III.
Otpad
Otpad u fazi rusenja postojeceg objekta

U fazi ruSenja postojeceg objekta nastaju odredene koli¢ine razli¢itog otpada.

Nastali ¢vrsti otpad bic¢e kontrolisano i odvojeno sakupljan po tipovima u skladu sa Pravilnikom o
klasifikaciji otpada, katalogu otpada, postupcima obrade otpada, odnosno prerade i odstranjivanja
otpada (,,S1. list CG” br. 64/24).

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

Otpad u fazi izgradnje

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

Materijal od iskopa bice kontrolisano sakupljan i koristice se za potrebe planiranja i nivelacije terena, a
visak Ce izvodac¢ radova transportovati na lokaciju koju u dogovoru sa Nosiocem projekta odredi
nadlezni organ gradske uprave.

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

Od strane radnika tokom izgradnje objekta generise se odredena koli¢ina komunalnog otpada.
Navedena vrsta otpada nakon priviemeog skladistenja u kontejneru predaje se ovlaséenom
komunalnom preduzecu u Podgorici.

Prema Pravilniku o klasifikaciji otpada, katalogu otpada, postupcima obrade otpada, odnosno prerade i
odstranjivanja otpada (,S. list CG” br. 64/24), navedeni otpad se klasira u neopasni otpad.

Otpad u toku eksploatacije

U toku eksploatacije objekata, moze da nastane otpad koji se sakuplja u separatoru i komunalni otpad.

Prilikom preciséavanja otpadnih voda u sparatoru nastaje mulj i lake tecnosti i ulja. Prema Pravilniku o
klasifikaciji otpada, katalogu otpada, postupcima obrade otpada, odnosno prerade i odstranjivanja
otpada (,,SL. list CG” br. 64/24), otpad se klasira u grupu opasnog otpada.

Da bi se postiglo pravilno upravljanje komunalnim otpadom u predmetnom objektu planirano je:
selektovanje otpada na mjestu nastanka, razvrstavanje i pakovanje otpada, sakupljanje, privremeno
skladistenje (mobilni kontejneri 1 specifi¢ni namjenski kontejneri) i predaja otpada preduzetniku koji
vri transport otpada.

Za skladistenje komunalnog otpada planirani su kontejneri u prostoriji u podrumskoj etazi, blizu izlaza
1z garaze.

Za odvozu komunalnog otpada potrebno je sklopiti Ugovor sa Komunalnnim d.o.o. Kotor.Odvoz
otpada se v1si na dnevnom nivou.

Odlaganje svih vtsta otpada bice u skladu sa Zakonom o upravljanju otpadom (,,SL. list CG” br. 34/24).
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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
iztade 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 i vrednuju u
svakom pojedinacnom slucaju, pri tome vodeci racuna o:

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

- prirodi uticaja sa sapekta nivoa 1 koncentracija emisija zagadujuc¢ih materija u vazduhu,
povrsinskim 1 podzemnim vodama, zemljiStu, gubitak i ostecenje biljnih 1 Zivotinjskih vrsta i
njihovih stanista, gubitak zemljista i 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 izgradnje i eksploatacije hotela u Dobroti 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 postojeceg objekta i izgradnji novog objekta, kao i
uticaja lebdeéih cestica (prasina) koje ¢e se dizati uslijed rusenja postojeceg objekta i iskopa materijala,
kao 1 uslijed transporta materijala od rusenja objekta i iskopa.

Prilikom izgradnje objekta okolo objekta mora biti podignut zastor koja e sprijeciti ugrozavanje
okolnog prostora od prasine.

Imajudi u vidu da se radi o privremenim i povremenim radovima, procjenjuje se da izdvojene kolicine
zagadujucih materija u toku rusenja postojeceg objekta i u toku izgradnje novog objekta nece izazvati
vedi negativan uticaj na kvalitet vazduha na lokaciji i njenom okruzenju.

Prilikom eksploatacije objekata do naruavanja kvaliteta vazduha moze doéi samo uslijed uticaja
izduvnih gasova iz automobila koji dolaze ili odlaze od objekta, jer se grijanje u objektima ostvaruje
pomocu elektricne energije.

Koli¢ine zagadujuéih materija iz izduvnih gasova iz automobila koji dolaze ili odlaze od objekta ne
mogu izazvati vei negativan uticaj na kvalitet vazduha na ovom podrudju.

Uticaj eksploatacije objekta na podzemne vode nece biti znacajan, jer ¢e se u toku eksploatacije objekta
atnosferske vode sa rampe garaze i vode od pranja garaze, koje mogu biti optereéene zemljom,
pijeskom 1 lakim te¢nostima od prisustva kola, prije upustanja u atmosfersku kanalizaciju propustace se
kroz separatore gdje ¢e se vrsi njihovo precis¢avanje, odnosno talozenje zemlje 1 pijeska i odvajanje
lakih te¢nosti (goriva i ulja).

Uticaj realizacije projekta na zemljiste ogleda se u trajnom zauzmanju dijela lokacije za realizaciju
projekta. Imajuéi u vidu velicinu zahvata doéi ¢e do odredene promjen topografije lokalnog terena.

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

Povrsina predmetne lokacije sa stanovista flore 1 faune u ekoloskom smislu ne predstavlja prostor koji
bi za nju bio od velikog znacaja.

Sa aspekta jacine, negativni uticaji u toku izgradnje i eksploatacije objekta nece biti izrazeni.

Takode, 1 sa aspekta vjerovatnoce pojava negativnih uticaja nije velika.

Kumulativni uticaji sa uticajima drugih postojecih objekata koiji su turistickog i stambenog karaktera ce
1zostati, po$§to na posmatranom podrucju nema 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 mjera 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

Znacajnijih uticaja pri realizaciji i eksploataciji hotela sa 5%, u Dobroti, na zivotnu sredinu nece biti.
Medutim, uticaji koji se mogu javiti, ispoljavaju se u okviru dva tipa, koji prema trajanju mogu biti
privremenog i trajnog karaktera.

Prvu grupu predstavljaju uticaji koji se javljaju kao posljedica realizacije projekta i oni su po prirodi
vecinom privremenog karaktera.

Hotel spada u takvu vrstu objekata koja u toku eksploatacije, odnosno u svom svakodnevnom radu ne
moze znacajnije ugroziti stanje zivotne sredine, izuzimajuci akcidentne situacije.

Uticaji na kvalitet vazduha u toku izgradnje objekta nastaju kao posljedica prisustva gradevinskih
masina, primjene razlicitih tehnologija 1 organizacije izvodenja radova. Negativne posljedice se javljaju
kao rezultat iskopa materijala, njegovog transporta i ugradnje materijala u objekat.

Obaveza je Nosioca projekta da angazuje mehanizaciju koja ¢e po pitanju emisija gasovitih polutanaka
zadovoljiti Evropski standard za vanputnu mehanizaciju (EU Stage III B i Stage IV iz 2006. odnosno
2014. god. prema Direktivi 2004/26/EC).

Prilikom eksploatacije objekata do narusavanja kvaliteta vazduha moze doéi samo uslijed uticaja
izduvnih gasova iz automobila koji dolaze ili odlaze od objekata, jer se grijanje u objektima ostvaruje
pomocu elektricne energije.

Koli¢ine zagadujuéih materija iz izduvnih gasova iz automobila koji dolaze ili odlaze od objekta ne
mogu izazvati veci negativan uticaj na kvalitet vazduha na ovom podrucju.

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

Prilikom funkcionisanja objekta predvideno je da se fekalne vode odvode u gradsku kanalizacionu
mrezu, dok ¢e se atmosferske vode sa rampe garaze i vode od pranja garaze, koje mogu biti opterecene
zemljom, pijeskom i lakim te¢nostima od prisustva kola, prije upustanja u atmosfersku kanalizaciju
propustati kroz separator.

Promjene u broju i strukturi stanovni$tva u toku funkcionisanja projekta se prvenstveno ogleda u
povecanom broju korisnika usluga, kao i povecanom broju zaposlenih, koji ¢e raditi u objektu.

Prilikom izgradnje objekata, usljed rada gradevinskih masina doci ¢e do povecanja nivoa buke ali ¢e ista
biti lokalnog karaktera, odnosno samo na lokalietu gradilista.

Funkcionisanje projekta nece prouzrokovati buku koja bi imala znacajniji uticaj na okruzenje.

Tokom izvodenja projekta javice se gradevinski otpad (materijal od rusenja postojeéeg objekta,
materijal od iskopa 1 otpad u toku izgradnje objekta), koji ¢e biti uredno deponovan, shodno Zakon o
upravljanju otpadom (,,S1. list CG” br. 34/24).

Tokom funkcionisanja objekta javljace se otpad koji ¢e takode biti uredno deponovan, shodno Zakon o
upravljanju otpadom (,,SL. list CG” br. 34/24).

Realizacijom projekta, bice uklonjena nisko rastinje i travnata vegetacija sa povrsine koju zauzima
objekat, tako da uticaj realizacije projekta na floru lokacije nece biti znacajan.

Objekat ¢e imace odredeni uticaj na postojecu komunalnu infrastrukturu, koja se nalazi u okruzenju
lokacije, jer ¢e povecati potros$nju vode i elektri¢ne energije, kao i protok saobracaja 1 koli¢inu otpada.

Tokom izvodenja i funkcionisanja objekta imajuéi uvidu njegovu veli¢inu doéi ¢e do odredenog uticaja
na karakteristike pejzaza.

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

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

Do negativnog uticaja na kvalitet zemljista i podzemnih voda moze do¢i uslijed procurivanja ulja 1
goriva iz mehanizacije u toku izgradnje objekta. 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. 34/24)..

Da se ne bi desile navedena akcidentna situacija, neophodna je redovna kontrola gradevinske
mehanizacije.

14



Do negativnog uticaja na kvalitet vazduha u toku eksploatacije objekta moze do¢i uslijed pojave pozara.
Medutim, imajuc¢i uvidu da se u objektu nece odvijati procesi koji koriste lakozapaljive i opasne
supstance to je vjerovatnoca pojave pozara mala. Sa druge strane u objektu ¢e biti ugraden stabilni
sistem za za$titu od pozara.

Na stabilnost objekta negativan uticaj moze imati pojava jakog zemljotresa. Podru¢je predmetne
lokacije pripada IX stepenu MCS skale, zato izgradnja objekta mora biti u skladu sa vazeéim propisima i
principima za antiseizmicko projektovanje i gradenje u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i

izgradnji objekata (,,S1. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 04/23).
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6. MJERE ZA SPRECAVAN]JE, SMANJEN]JE ILI OTKLANJANJE STETNIH UTICAJA
Izgradnja hotela sa 5* planirana je radi poboljsanja turisticke ponude na podrucju Dobrote.

Zbog svoje specificnosti, ova vrsta objekata, moze biti uzro¢nik degradacije zivotne sredine, ukoliko se
u toku izvodenja i funkcionisanja projekta, ne preduzmu odgovarajuce preventivne mjere zastite.
Sprecavanje, smanjenje 1 otklanjanje $tetnih uticaja moze se sagledati preko mjera zastite predvidenih
zakonima i drugim propisima, mjera zastite predvidenih prilikom izgradnje objekta, mjera zastite u toku
eksploatacije objekta i mjera zastite u akcidentu.

Mjere zastite predvidene zakonima i drugim propisima

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

- Obzirom na znacaj objekta, kako u pogledu njegove sigurnosti tako i u pogledu zastite ljudi i
imovine, prilikom projektovanja i izgradnje 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 zagadenja osnovnih segmenata zivotne sredine.

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

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

Mjere zastite predvidene prilikom izgradnje objekta

Mjere zaStite zivotne sredine u toku izgradnje objekta obuhvataju sve 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, odnosno na okruzenje.
- U toku izvodenja radova na iskopu predvidjeti i geotehnicki nadzor, radi uskladivanja geotehnickih uslova temeljenja
sa realnim stanjem u geotehnickim sredinama.

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

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

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

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

- Redovno prati tockove na vozilima koja napustaju lokaciju.

- Prilikom izgradnje objekta okolo njega mora biti podignut zastor koja e sprijeciti ugrozavanje
okolnog prostora od prasine.

- Izvssiti revitalizaciju zemljiSta, tj. sanaciju oko objekta poslije zavrSenih radova, tj. ukloniti
predmete i materijale sa povrsina koriscenih za potrebe gradilista odvozenjem na odabranu
deponiju.

- Sa aspekta ozelenjavanja akcenat dati na dekorativno-rekreativnoj funkciji zelenila uz koriscenje
autohtonih vrsta.

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

- Kontrolisati visinu mulja i izdvojenog ulja 1 masti u separatorima jednom u tri mjeseca, 1
vanredno nakon dugotrajnih kisa i drugih vanrednih dogadaja.

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

- Nosioc projekta je obavezan da sklopi Ugovor sa ovlas¢enom organizacijom koja ima dozvolu za
upravljanje opasnim otpadom.

- Obezbijediti dovoljan broj korpi i kontejnera za prikupljanje ¢vrstog komunalnog otpada i
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 i ¢is¢enje objekata i plato radi smanjenja moguénosti zagadenja.

Mjere zastite u slucaju akcidenta
Mjere zastite od poZara

Radi zastite od pozara potrebno je:

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

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

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

- Investitor 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 izgradnji i eksploatacije
objekta, takode obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti da se akcident ne desi, kao 1
preduzimanje mjera kako bi se uticaji u toku akcidenta ublazio.
U mjere zastite spadaju:
- Za sva kori$cena sredstva rada potrebno je pribaviti odgovarajuéu dokumentaciju o primjeni
mjera i propisa tehnicke ispravnosti vozila.
- Tokom izvodenja radova odrzavati mehanizaciju (gradevinske masine i vozila) u ispravnom
stanju, sa ciljem eliminisanja mogucnosti curenja nafte, derivata i masinskog ulja u toku rada.
- U koliko dode do prosipanje goriva i ulja iz mehanizacije u toku izgradnje objekta neophodno je
zagadeno zemljiSte skinuti, skladistiti ga u zatvorena burad, u zasticenom prostoru lokacije,
shodno Zakon o upravljanju otpadom (,,SL. list CG” 34/24) 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 objekat turisticke
namjene - hotela sa 5* u Dobroti, 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, koriscena je sledeca:

Zakonska regulativa:

Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,SL. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19,
82/20.,86/22.104/23.).

Zakon o zivotnoj sredini (,S1. list CG” br. 52/16, 73/19 1 84/24).

Zakon o zastiti prirode (,,SL. list CG” br. 54/16 , 18/19 i 84/24).

Zakon o zastiti kulturnih dobara (,,SL. list CG” br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19 1 84/24).

Zakon o vodama (,,S1. list CG” br. 27/07, 22/11, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16 1 2/17,
80/17, 84/18 i 84/24).

Zakon o moru (,,SL. list CG”, br. 6/08)

Zakon o morskom dobru (,,S. list RCG” br. 14/92, 27/94 1 Sl list CG”, br. 51/08 1 21/09).
Zakon o zastiti vazduha (,,S1. list CG” br. 25/10, 43/15, 73/19 i 84/24).

Zakon o zastiti buke u zivotnoj sredini (,,S1. list CG”, br. 28/11, 01/14 1 2/18).

Zakon o upravljanju otpadom (,,S1. list CG” br. 34/24).

Zakon o komunalnim djelatnostima (,,S1. list CG” br. 55/16, 2/18, 66/19, 140/22 i 84/24).
Zakon o za$titi i zdravlju na radu (,,SL list CG” br. 34/14 i 44/18).

Zakonom o prevozu opasnih materija (,SL. list CG” br. 33/14, 13/18 1 84/24.).

Pravilnik o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odluc¢ivanje o potrebi
izrade elaborata (,,S. list CG” br. 19/19).

Pravilnik o grani¢nim vrijednostima buke u Zivotnoj sredini, nac¢inu utvrdivanja indikatora buke
i akusticnih zona i metodama ocjenjivanja Stetnih efekata buke (,,SL list CG”, br. 60/11 i
94/21).

Pravilnik o nac¢inu i uslovima pracenja kvaliteta vazduha (,,SL. list CG”, br. 21/11 1 32/16).
Pravilnikom o emisiji zagadujucih matetija u vazduhu (,,SL. list RCG” br. 25/01)

Uredba o utvrdivanju vrsta zagadujuc¢ih materija, granicnih vrijednosti i drugih standarda
kvaliteta vazduha (,,S1. list CG”, br. 25/12).

Pravilniku o dozvoljenim koli¢inama opasnih i $tetnih materija u zemljistu i metodama za
njihovo ispitivanje (,,S1. list RCG”, br. 18/97).

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

Pravilnik o klasifikaciji otpada, katalogu otpada, postupcima obrade otpada, odnosno prerade i
odstranjivanja otpada (,Sl. list CG” br. 64/24).

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

Pravilnik o postupku sa gradevinskim otpadom, nacinu 1 postupku prerade gradevinskog
otpada, uslovima i nacinu odlaganja cementa azbestnog gradevinskog otpada (,,SL. list CG” br.
50/12).

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 objekta turisticke namjene - hotela kategorije 5* u Dobrot, Kotor
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

OPSTINA KOTOR

Sekretarijat za urbanizam gradevinarstvo i
prostorno planiranje

Broj, 03-333/20-14124

Kotor, 24.03.2020.

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), &ana 1. Uredbe o
povjeravanju dijela poslova Ministarstva orZivog razvoja i turizma jedinicama lokalne
samouprave (“Sluzbeni list CG”, broj 116/20), podnijetog zahtjeva Stani§i¢ Predraga iz
Kotora kao punomo¢énika Shmain Olega/Markusovich-a iz Rusije izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za_izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ini kat.parc. 2118 i dio kat parc 2560 KO Dobrota |
u obuhvatu GUR-a Opstine Kotor (“Sl.list CG” —br 95/20)
Ukoliko je pad terena veci od 35 stepeni nije dozvoljena gradnja na ovoj lokaciji

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: f Shmain Olega/Markusovich

POSTOJECE STANJE

-Na kat. parc. 2118 KO Dobrota | prema prepisu LN br 640 postoji izgradeni prizemni
objekat kaoji se vodi kao porodi¢na stambena zgrada gabaritne povrsine 130m2 sa
dvorisem od 500mz2 i dijelom koji se vodi kao Suma 2. klase u povrgini od 295m2. Ukupna
povrsina predmetne kat parc sa objektom iznosi 934m?2.

-Na predmetnoj parceli postoji zabiljezba objekta 1 spratnosti P+1gabaritne povrsine
86m2 bez gradevinske dozvole i na dijelu tudeg zemljista na kat parc 2120/2 u povrsini
od 79m2 i na dijelu kat parc 2118 u povrsini od 7m2.

-Dio kat parc 2560 KO Dobrota se vodi kao put

PLANIRANO STANJE

7:1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena predmetne lokacije je TURIZAM.

Predmetna lokacija se nalazi u zoni podrucja od posebnog prirodnog znaéaja D1 - T1, u
odmaku od 0-100m.

b) Nova gradnja unutar naselja prema uslovima koje odreduju nadlezne institucije za
UNESCO (Ministarstva, konzervatori) i po sliedeéi kriterijumima u odnosu na parcele
unutar turisti¢kih zona

Moguc¢ je smjestaj objekata iz grupe hoteli (osim motela), hotel&resort i vila, ili kombinacije
navedenih, uz primjenu pravila za T1 zonu.

7.2.

Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju ¢ini kat parc 2118, KO Dobrota |, &ja povréina iznosi prema LN
iznosi 934m2.




/ndeks zauzetosti: <0.5, indeks izgradenosti: <2; prirodne povrsine:20%
Dozvoljena spratnoast P+2+Pk

Pravila parcelacije su elementi definisani PUP-om Kotor za odredivanje veli¢ine, oblika

i povrSine parcele na kojoj je moguée graditi objekat;

Osnovne elemente parcelacije ¢ine elementi urbanisti¢ke 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 priklju¢ak na komunalnu i sacbraéajnu infrastrukturu.

Uslovi parcelacije, preparcelacije i izgradnje odnose se na formiranje urbanisti¢kih

parcela i stvaranja uslova za izgradnju (rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja) i
ladaptaciju, novoplaniranih i postojec¢ih objekata kao i drugih sadrzaja na izgradenom i
neizgradenom gradevinskom zemljistu.

Uslovi parcelacije i preparcelacije odnose se na formiranje parcele, a koja su zastupljena
kroz dva osnovna principa definisanja urbanisti¢kih parcela i to:

1. kada urbanisti¢ka parcela nastaje od postojece katastarske parcele i

2. kada urbanistic¢ka parcela nastaje od vi$e cijelih i/ili djelova katastarkih parcela.
Urbanisti¢ka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omogucava izgradnju i kori§éenje
parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima.

Ako se zbog svoje povrsine, oblika, poloZaja, neodgovarajucéeg pristupa na javnu povrsinu
i/ili drugih razloga ne moZe racionalno urediti i koristiti prostor (ispunjenost preduslova),
odnosno za potrebe formiranja povrsina javne namjene, vrsi se spajanje i preoblikovanje|
katastarskih parcela u adekvatne jedinice gradevinskog zemljista.

Povrsinu jedinice gradevinskog zemljista ¢ine povrsine djelova ifili cjelih katastarskih
parcela iskazanih kroz Elaborat parcelacije.

Ovim planom predvida se minimalna veliéina 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 horizontaine i vertikalne gabarite iz Plana.
Minimalni procenat ozelenjenosti na nivou parcele 20%

Kako je planirana izgradnja novog objekta postojeéi objekti uklanjaju se u skladu sa.
¢l.113 i &él. 114 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SluZbeni list CG*, broj
64/17, 44/18, 63/18, 82/20).

C1.53 Zakona o planiranju prostora i izaradnji oblekata ("Sluzbeni llist CG", broj
64/17,44/18,63/18) definisana je lokacija za gradenje:

"Lokacija za gradenje (u daljem tekstu: lokaciia) je prostor koji se privodi namjeni, u
skladu sa urbanistiCko-tehni¢kim uslovima i smiernicama utvrdenim planskim
dokumentom.

Lokacija moze biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanisti¢kih
parcela, dio jedne ili djelovi vise urbanistickih parcela odredenih elaboratom
parcelacije.

Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom.
Uslovi izgradnje na lokaciji odreduju se shodno urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

Lokacija je privedena namjeni u smislu stava 1 ovog ¢lana, kada je objekat izgraden u
skladu urbanisticko-tehni¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom."




Clanom 237. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG",
broj 64/17)definisano je da do donosenja plana generalne regulacije Crne Gore,
mozZe se graditi na dijelu urbanisticke parcele,ako nedostajuéi dio urbanisticke
parcele ne utiCe na funkcionalnost i pristup objektui uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgaradenosti utvrdeni za urbanistiCku parcelu umanje za nedostajuéi
dio urbanisticke parcele.

» Koordinate lokacije:

X=6563540.0928
X=6563542.0213

- X=6563561.6500
\ X=6563576.6100
| X=6563577.8900

X=6563581.2200
X=6563585.9801
X=6563589.1207
X=6563591.9968
X=6563585.2800
X=6563585.6414
X=6563585.2614
X=6563578.8922
X=6563570.4300
X=6563565.7400
X=6563547.3617
X=6563545.9815
X=6563540.0928

Y=4699106.2200
Y=4699106.2200
Y=4699111.8800
Y=4699117.6500
Y=4699113.0300
Y=4699114.0398
Y=4699114.6698
Y=4699105.8102
Y=4699097.6997
Y=4699096.9700
Y=4699091.3901
Y=4699089.3001
Y=4699088.7401
Y=4699088.4600
Y=4699088.2500
Y=4699088.3151
Y=4699088.3200
Y=4699106.2200

PUP-om Kotora za uzu zona UNESCO utvrduje se maksimalna horizontalna duZina
gabarita objekata na 24m za prednju fasadu koja &ini procelje objekta. Pauza izmedu dva
objekta koji mogu biti povezani sa prizemnom etazom iznosi 8 m. Navedenu pauzu po
mogucno$cu koristiti za sadnju visokog zelenila.

Pauza za objekte koji se grade kaskadno (jedan iza drugog) na jednoj urbanisti¢koj parceli
iznosi 8 m, duzina objekta nije definisana, ali ne smije da ugrozava vizuelni efekat pauze
izmedu dva objekta, prvenstveno promatrajuéi sa morske strane.

Kota najnizeg zaravnatog terena uz objekat moZe biti formirana na visini najvise 1,0 m
iznad kote prirodnog terena, a svi podzidi koji se formiraju uz objekat trebaju biti rieSeni
tako da se prilikom uredenja gradevinske parcele, kada se radi o pridrzavanju padina ili
savladaveniju visinskih razlika terena grade kao kameni zid ili se oblazu kamenom.

Visina zida mozZe biti do 1,0 m. Iznimno, ako to zahtijevaju terenski uslovi, a nema
opasnosti 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% povrsine|
izmaknute kaskade.

Na strmim terenima ¢iji je nagib veci od 35° u podruéju uze zone UNESCO
zabranjena je gradnja.




Zeleni prodori- visoko zelenilo

Y/

i i, i,

YA 4 F
max24m min.8M max24m

Jadransko more

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

Nakon definisanja i odredivanja konaéne lokacije /izdavanje UTU-a / pristupa se izradi
Elaborata parcelacije.

Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija - jedinica gradevinskog zemljista.

Shodno ¢€l.13,stav 1 tatka 2 Pravilniku o nacinu i sadrzini tehni¢ke dokumentacije za
gradenje objekta (“Sluzbeni list CG”, broj 44/18) propisano je da tehni¢ka dokumentacija
za gradenje objekata sadrzi Elaborat parcelacije po planskom dokumentu,ovjeren od
strane Uprave za nekretnine.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na

PREDNJA gradevinska ljnija je definisana sy
u

u odnosu na POSTOJECE susjedne objekte (GL 1)’ Iznad (GL 2) i |Spod
sy » povrSine zemlje i vode (GL
/ Sussep 0), koja predstavlja granicu do
”f; koje je mogucée graditi
S T e objekat/te, €inedi na taj nacin
2 & zonu gradnje.Odnosno,
/. GLi/GL2

gradevinska linija je linija na
kojoj se moze ili do koje se
moze graditi jedan ili viSe
objekata. Gradevinska linija
koja je orijentisana prema

F Ly javnoj povrSini mora biti

£ L prikazana graficki sa|

' /’ f/./' numerickim  podacima i

S — R opisana u Elaboratu
Eeterenraiteend 4 parcelacije.

PUP Kotora utvrduje zadnju i
bocne gradevinske linije na 3m od ivice jedinice gradevinskog zemljista — lokacije. Do ivice
parcela mozZe se graditit samo uz saglasnost susjeda.Prednja gradevinska linija se
utvrduje u skladu sa susjednim postoje¢im objektima

ukoliko ih ima. Ukoliko nema postojecih susjednih objekata prednja gradevinska linija

je 3m udaljena od linije jedinice gradevinskog zemljista.

Podzemna gradevinska linija (Gl 0) predstavlja liniju do koje je moguce graditi podzemne)
djelove objekta (podzemne etate). Iste mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekta
u nivou prizemlja, odnosno podzemna gradevinska linija ka javnoj povrsini moze se nadi
na regulacionoj liniji (ili u izuzetnim slu¢ajevima prolaziti ispod infrastrukturnih objekata
koje Cine javne povrSine (ulice, trgovi, parkovske povrSine....), spajajuéi lokacije u jednu

jedinicu gradevinskog zemljiSta. Na ostalom dijelu (boéne i zadnje grad. linije) mogu se




p vijati do ivice vlasnicke parcele ali ne smiju narusiti stabilnost susjednih objekata.

U gkviru ovako definisane zone moguce gradnje neophodno je ispostovati Preduslove,
nosno 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

liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od bo¢nih i zadnjih ivica parcele.

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

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojecih u cilju obezbjedivanje stabilnosti
terena, investitor je duZzan da izvrSi odgovaraju¢e saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba. Prije izrade tehni¢ke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvr$enih geologkih
istrazivanja i na iste pribavi saglasnist nadleznog nadleznog ministarstava. Projekat]
konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rije$enju uz pridrzavanje vazeéih propisa |
pravilnika: Pravilnik o optere¢enju zgrada PBAB 87 (,SI. list SFRJ" br. 11/87) i Pravilnik o
tehniCkim normativima za izgradnju objekata u seizmic¢kim podruéjima (,SI List SFRJ“ br
31/81,49/82,21/88 i 52/90). Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog
zavoda o klimatskim hidroloSkim karakteristkama u zoni predmetne lokacije. Izbor
fundiranja novih objekata prilagoditi zahtijevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu pazZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije,
bilo da je rije€ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema no3enja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmic¢kom koncepcijom.

Na osnovu sadrzaja Karte seizmicke reonizacije Crne Gore, prostor koji obuhvata PUP
Kotor-a je lociran u zoni IX stepena MCS skale. Na osnovu sadrZaja "Privremene
seizmoloSke karte za Crnu Goru" taj prostor je takode pozicioniran u zoni IX stepena
seizmiCkog intenziteta. Ova karta je osnovna prate¢a podloga vazeéim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmi¢kim podrucjima na teritoriji Crne Gore i
izraZzava ocekivani maksimalni intenzitet zemljotresa u povratnom periodu vremena od 500
godina, sa vjerovatnocom neprevazilazenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije od
63.2 %, $to je priblitno ekvivalentno povratnom periodu vremena od 475 godina za sluéaj
10 % vjerovatnoce prevazilaZenja dogadaja u okviru 50 godina eksploatacije objekata).
Zastita od pozara

Preventivha mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na $to ve¢em medusobnom
rastojanju kako bi se sprijedilo prenosenje pozara. Takode, obavezno je planirati i
obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. Izgradeni dijelovi predmetne lokacije moraju
biti opremljeni funkcionalnom hidrantskom mrezom koja ¢e omoguditi efikasnu zastitu,
odnosno gaSenje nastalih pozZara. Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom
hidrantskom mrezZzom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o
tehniCkim normativima za hidrantsku mrezu i gasenje pozara (SI. list SFRJ br 30/91)
Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti i spaavanju (,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 ¢Elanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG* BR 34/14) pri izradi
tehniCke dokumentacije projektant u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnju
objekata izraduje tehniCku dokumentaciju za izgradnju objekata, namjenjene za radne i
pomocéne prostorije i objekta gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru,
duZan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektim

zadatkom.




USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U slucaju 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 RjeSenje o davanju saglasnosti na Elaborat procjene uticaja
projekta/objekta na Zivotnu sredinu.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Plan uredenja zelenih povrsina treba da bude u funkciji prostora u kom se nalaze, kako

bi se ostvarila zadovoljavajuéa funkcionalno-prostorna organizacija naselja kao cjeline,

ti. sistem =zelenila treba da prati organizaciju urbanog sistema sa akcentom na
sprovodenju principa povezanosti i neprekidnosti.

Osnovni cilj pejzaznog uredenja planskog zahvata je:

-pejzazna rekonstrukcija semiurbanog tkiva,

-revitalizacija narusenih povrsina i izgradnja novih ubanih sadrzaja,

-umrezavanje slobodnih i zelenih povrsina u jedinstven sistem.

Zelenilo hotela i turistickih naselja treba da bude organizovano tako da gostima
omoguci pasivan odmor, Setnju i moguénost rekreacije. Za dobijanje odgovarajucih
kategorija, turisticki objekti moraju da ispune uslove koji podrazumjevaju odgovarajucu
povrSinu i kvalitet zelenih povrSina. Za planiranje turistiCkih naselja, pored smjestajnih
kapaciteta, uzimaju se u obzir i prateci rekreativni sadrzaji, zelenilo i interne komunikacije.
Na urbanisti¢kim parcelama gdje postoji moguénost formiranja podzemnih etaza, vecih od
gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo Intenzivnog tipa, za koji se mora obezbijediti
dovoljna dubina supstrata za sadnju visokog drveéa i to u nivou kote terena.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sastavni dio UT uslova je misSljenje Uprave za zastitu kulturnih dobara br.UP-05-
566/2020 od 17.12.2020.god kojim je utvrdeno da za predmetnu lokaciju NIJE potrebna
izrada Pojedinaéne procjene uticaja za izgradnju stambenog objekta na kulturnu bastinu
HIA) | RjeSenje o konzervatorskim uslovima za potrebu izrade tehni¢ke dokumentacije|
br UP/I-05-566/2020-6 od 10.03.2021.god

Predmetna lokacija se nalazi u zoni “istorijska naselja duz obale ukljuéujuéi i
izgradenu obalu® (Dobrota, Ljuta, Orahovac, DrazZin vrt, Muo, Préanj, Stoliv, Kostanjica, Morinj,
Lipci, Strp, Vitoglav)za koju veZze MJERE II:

- Sacuvati naslijedenu urbanisti¢ku matricu i strukturu naselja, grupacije kuéa, crkvene
ansamble, vrtove i njihova originalna hortikulturna rjedenja, kao i terasasta imanja u
gornjim zonama naselja.

- Tretman oCuvanija i zastite kulturnih dobara mora se sprovoditi u skladu sa Zakonom

o zastiti kulturnih dobara, tj. prethodno izdatim konzervatorskim uslovima, odobrenim
konzervatorskim studijama i projektima i uz stru€ni konzervatorski nadzor.

- Prilikom planiranja prostora u zasti¢enoj okolini pojedinaénih 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 sluéajevima kada se u zasti¢enoj
okolini kulturnog dobra vec¢ nalaze savremene i neadekvatne gradnje i funkcije, potrebno
ie izraditi plan sanacije prostora i objekta. Obim zahvata plana/projekta definisae se




posebno za svaki pojedinaéni slucaj.

_ Za zone i objekte u okviru istorijskih naselja dozvoljeno je sprovodenje konzervatorskih
mijera (rekonstrukcija, restauracija, adaptacija, sanacija i anastiloza) na osnovu
prethodno izdatih konzervatorskih uslova i odobrenih konzervatorskih projekata.

- Predvidjeti formiranje zelenih tampon zona izmedu istorijskih djelova naselja i zona
savremene urbanizacije.

Ukoliko prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheolo$ke ostatke,
sve radove treba obustaviti i 0 tome obavjetiti 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), |
dosliedno sprovode reZzim i mjere zastite koji su propisani Zakonom o zastiti kulturnih
dobara i Zakon o zastiti prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja 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

Tehniékom 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 na&inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti lica sa invaliditetom (“Sl. list CG” broj 48/13 i 44/15).
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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 UTIEU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

16.

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Moguéa je fazna izgradnja objekata i treba je predvidjeti projektnom dokumentacijom.

17JUSLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

171

JUslovi 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 saobracajnu infrastrukturu
Predmetnoj lokaciji se pristupa sa postoje¢e saobraéajnice.
17.4. |Ostali infrastrukturni uslovi

Na sajtu http:// www.ekip.me/regulativa/ nalaze se relevantni propisi u skladu sa kojim se




lja izrada tehni¢ke dokumentacije.

na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elektronske komunikacione
astrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me

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

Prije projektne dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat geoloskih
istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrS8enih geoloSkih
istrazivanja.

Sve proradune seizmitke stabilnosti zasnovati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije. Podrucje Kavéa odnosno podrudje opstine Kotora se nalazi u
IX zoni seizmi¢kog inteziteta po MCS.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 ("Sluzbeni list SFRJ", broj 11/87) i
Pravilnik o tehni¢kim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim
podruéjima ("Sluzbeni list SFRJ", broj 31/81, 21/88 i 52/90).

Za potrebe proracuna koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i
hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

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

Nakon definisanja i odredivanja konac¢ne lokacije pristupa se izradi Elaborata parcelacije.
Elaboratom parcelacije utvrduje se lokacija — jedinica gradevinskog zemljista.
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele T

kat parc 2118 KO Dobrota |
Povrsina urbanisti¢ke parcele povrsina lokacije 934m2
Maksimalni indeks zauzetosti <0.5
Maksimalni indeks izgradenosti <2
Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP) <1,868m2

Maksimalna spratnost
objekata P+2+Pk

Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne
etaZe objekta. Nadzemne etaze mogu biti prizemlje, spratovi i
potkrovlje, a podzemne mogu biti podrum.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta £iji se prostor
nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze
imati viSe podrumskih etaza. Ukoliko je namjena podruma
garaziranje, tehniCke prostorije, servisne prostorije i pomocéne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi u obracun BRGP-
a. :
- Prizemlje (P) je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili
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viSom od okolnog uredenog terena, tj. prva etaza iznad
suterena ili podruma. Ukoliko se u prizemlju objekta ili u
njegovom dijelu planira garaza i tehni¢ke prostorije one ne
ulaze u obracun BRGP-a.

Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja
krova.

Potkrovlje (Pk) moze biti zavr$na etaza. NajniZa svijetla visina
potkrovlja ne moze biti ve¢a od 1.40 m na mjestu gdje se
gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju.

Zavréna etaza moze biti i Povuéena etaza (Ps), maximalna
80% povrsine etaze ispod.

U tabelama Urbanisticki pokazatelji gdje je naznaceng
spratnost sa Pk, znaci da se moze koristiti i Ps.

Vertikalni gabarit objekta planskim dokumentom se
odreduje kroz dva parametra.

Prvi parametar definiSe spratnost objekta - kao zbir
nadzemnih etaza.

Za spratnost P+2+Pk, maksimalna visina novih objekata je tri
etaze + potkrovlje ili povuéena etaza bez obzira da li su to npr.
suteren + 2 etaze ili prizemlje +2 etaZe.

P+2+Pk
Obijekat na ravnom terenu Objekat na terenu nagiba do 35
Ps- max. 80% etaZe ispod Ps- max. 80% etaZe ispod
15.5m
PR
150
135m
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Najveca visina etaZe 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
3.5m;

za stambene i hotelske smjestajne etate do 3.5 m;

za poslovne i hotelske javne etaZze do 4.5 m;

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 moze biti veéa 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.
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Maksimalna visinska Za spratnost P+2+PK maksimalna visina do vijenca iznosi 13,5

e kota objekta metara a do sliemena objekta sa kosim krovom 15,50 metara,
<Lo® | dok je kod objekata sa ravnim krovom maksimalna visina

15,00 metara do krajnje gornje kote atike ravnog krova.
Parametri za parkiranje Broj parking mjesta mora da zadovolji potrebe za parkiranjem
odnosno garaziranje korisnika, saglasno normativima. Normativi su, saglasno
vozila Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kao i
stepenu motorizacije u Kotoru, sljededi:

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, maksimalno

143pm);

Najmanje 5% parking mijesta treba namijeniti licima sa
posebnim potrebama (u skladu sa vazeéim Pravilnikom).
Smjernice za oblikovanje Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama

i materijalizaciju, neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih parametara forme

posebno u odnosu na | principa organizovanja fizi¢ke sredine. Prilikom

ambijentalna oblikovanja objekata treba voditi rauna o jednostavnosti

isvojstva podrucja 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
podruéja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata tako i
savremenih materijala, Cija boja, tekstura i ostala vizuelna
svojstva afirmiSu ambijentalne kvalitete planiranog podrudja.

Imajuéi u vidu gore navedeno za urbana naselja se utvrduje
mogucnost gradnje svih

arhitektonskih stilova (voditi ratuna o medusobnom uklapanju
arhitektonskih stilova), dok se za ruralna naselja utvrduje|
obaveznost primjene tradicionalne / vernikularne arhitekture
ruralnog naselja i to minimum za procelje (“prednja/glavna
fasada”) planiranih objekata.

Preporuéene boje RAL
9001,9002,9003,9016,9018,1013,7032,7035,7047

RAL
2001
9002
9003
1013

preporuéena upotreba prirodnog kamena u svijetlijim
monokromatskim tonalitetima, aplicirano minimalno 30%
povrSine cjelokupne povrSine fasade objekta.
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min. 30% fasade mora biti obloZzeno prirodnim kamenom

fasada orijenlisana prema moru

Opsti uslovi za izgradnju novih objekata

- da bi se omogudila izgradnja novih objekata i uredenje
terena, prije realizacije definisane ovom Studijom lokacije,
potrebno je izvrsiti rasciS¢avanje i nivelaciju terena i
komunalno opremanje zemlji$ta, u skladu sa datim uslovima;

- prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja
stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti odgovaraju¢e saniranje
terena, ako se za to pojavi potreba;

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

- likovno i oblikovno rjesenje gradevinskih struktura mora
svojim izrazom da doprinosi opStoj slici i doZivljaju
ekskluzivnog primorskog mjesta, svojom reprezentativnoscu i
kvalitetom obrade i izrade;

- uzimajuéi u obzir specificnost podruéja 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
unutrasnji zajednicki prostor, ili zelenilom;

- do dono$enja Plana generalne regulacije Crne Gore moze se
graditi na dijelu parcele, ako nedostajuéi dio parcele ne utiCe
na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi
zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku

parcelu umanje za nedostajuéi dio parcele;

- gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi
na nadin da se mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni
krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveéa i vecu pokrivenost
krova zelenim povrS§inama, 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 kori§éenih 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
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rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potroSnjom
energije glavnih potroSaca s jednog centralnog mjesta). Sve
nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri
izgradnji objekata na priobalnom podrucju. S obzirom da se|
oko 40% energije troSi u zgradama, EU je uvela propise kako
bi se osiguralo smanjenje ove potrodnje. Kljuéni 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)
zahtieve u pogledu energetske efikasnosti za sve nove
objekte/zgrade, kao i za postojece zgrade €ije je renoviranje u
toku. Nova verzija Direktive (010/31/EU EPBD), usvojena u
maju 2010. g., pojadava energetske zahtjeve Direktive iz 2002.
g. Pri izgradnji novih objekata potrebno je da se bar 20%
potrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri
cemu treba voditi ratuna o ambijentalnim i pejzaznim
karakteristikama okruzenja buduéih objekata. OdrzZivoj
potrosnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem
potrosSnje, te implementacijom mjera energetske efikasnosti u
sve segmente energetskog sistema.

Energetska efikasnost je prepoznata kao ekonomican i brz
nacin za povecanje sigurnosti snabdijevanja energijom i za
smanjenje emisija gasova staklene baSte odgovornih za
klimatske promjene.Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i
zastite zivotne sredine, ¢e stvoriti preduslove za sistemsku
sanaciju i rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim poveéanje
obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosje¢ne stare kuée
godiSnje troSe 200-300 kWh/m2 energije za grijanje,
standardno  izolovane kuce ispod 100, savremene
niskoenergetske kuée oko 40, a pasivne 15 kWh/m2 i manje.
Energijom koja se danas potroSi u prosje¢noj kuci, mozemo
zagrijati 3 - 4 niskoenergetske kuée ili 8 - 10 pasivnih kuéa.
U najvecoj mijeri treba Kkoristiti obnovljive izvore energije —
sunéevo zralenje, vode, vazduha i dr. Kada su u pitanju
obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijal
koriSéenja energije direktnog suncevog zraenja. Solarne|
sisteme treba maksimalno primjenjivati na pozicijama koje|
imaju slabu upotrebnu vrijednost (krovovi, kosi tereni, mjesta
za odlaganje otpada i dr.) uzimajuci u obzir uticaj sjenke od
susjednih objekata. Prilikom projektovanja solarnih sistema,
neophodno je voditi raéuna o uticaju na ambijentalnu i
pejzaznu sliku okrutenja kako se ne bi narusila autenti€nost]
prostora. Solarni sistemi moraju biti zastiéeni od unutrasnjih i
spoljadnjih kvarova. S obzirom da prostor Boke Kotorske
karakteriSe veliki broj dana sa grmljavinom, neophodno je
predvidjeti odgovarajuéu zastitu sistema od atmosferskin
praznjenja u skladu sa pravilnicima koji ureduju ovu oblast.
Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora Plana omogucuju
koriS¢enje sunCeve energije — za grijanje i osvjetljavanje
prostora, grijanje vode (klasiéni solarni kolektori) i za
proizvodnju elektricne energije (fotonaponski paneli). U
ukupnom energetskom bilansu objekata, vrlo vaZznu ulogu
igraju toplotni efekti sunéevog zraéenja
Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je
koristiti direktno sunéevo zracenje kao neiscrpan izvor
energije i to na sljedece nacine:

- Pasivno: za grijanje i osvjetljenje prostora;
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- Aktivno: sistem kolektora za pripremu tople vode;

fotonaponske ¢elije za proizvodnju elektricne energije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raéuna 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;

- Pravinom dimenzionisanju i izgradnji konzola koje

predstavljaju barijeru i spre¢avaju prodor suncevih zraka ljeti

(kada je Sunce visoko) ¢ime se vrsi redukcija potreba za

dodatnim hladenjem prostorije i podize energetska efikasnost

objekta.

- Primjeni elektriénih roletni i zavjesa koje spre¢avaju prodor

toplote unutar prostorija u ljetnjim mjesecima

- Nagibu krovnih povrSina koji treba da je prilagoden za

postavljanje kolektora;

- PoloZaju objekata u odnosu na zasjencenost, izloZenost

dominantnim vjetrovima;

- Oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriScenje sunceve

energije i dr.

- Tehnologiji izrade fotonaponskih sistema

- Podkonstruktivnim elementima za instalaciju fotonaponskih

sistema, antikorozivnoj zastiti, normalnom i dodatnom

optereéenju na 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 opticka 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

opstine Kotor a i Sire, 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 plo¢ice mogu imati i elemente za grijanje poput

onih za grijanje stakala automobila, za topljenje snijega s

krovova, kao i za stvaranje i skladiStenje energije.
A

N

TUSCAN
GLASS TILE

SMOOTH TEXTURED
GLASS TILE GLASS TILE

Slika: Izgled 4 razli¢ita dizajna ,solarnog krova“

Mehanic¢ka otpornost solarnih plogica je veoma velika,
dokazano je da su prilikom mehani¢kog udara otpornije od
klasiénih 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 elektricne 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 Cinjenica da je

to ekoloski prihvatljiva energija, u &ijem procesu proizvodnje
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nem negativnih uticaja na okolinu. S obzirom na to da je ideja

o {;@\ da se viSak proizvedene energije skladisti za koriS¢enje po
QTOA ol potrebi, na taj nadin bi se moglo uticati na rasterecenje
- .

elektroenergetske infrastrukture,
manje gubitke proizvedene energije, a samim tim i daleko vecu
fikasnost.
21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisti¢ko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi.
22 OBRAQIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:
SAMOSTALNA SAVJETISIICA ] SAMOSTALNA SAVJETNICA Il
Jeléna Saulagi¢ master’lﬁg arh Jelena | aidié, dipl. prav
N T |4 Sﬂ =3 |
QUWOX O C ]
23 OVLASCENO SLUZBENO L!CE: VD SEKRETARKA
Jelena Franovi¢, dipl.ing.pejz.arh
/
S
M.P. potpis ovlaséenog sluzbenog lica
24
25 PRILOZI

- Grafi¢ki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehniéki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog

plana

NAPOMENA: Prije izrade projektne dokumentacije neophodno je rijesiti imovinsko — pravne
odnosena predmetnoj lokaciji.



Crna Gora

Opstina Kotor
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje
prostora

Broj: UP/I 03-333/20-14124-1
Kotor, 01.02.2024.godine

Stari grad 317

85330 Kotor, Crna
Gora

tel. +382(0)32 325 863
fax. +382(0)32 325
863
urbanizam@kotor.me
www.kotor.me

Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor, na osnovu
¢lana 26 Zakona o upravnom postupku (“Sl. list CG”, broj 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),

donosi:

RJESENJE

1. ISPRAVLJA SE greska u UTU, broj 03-333/20-14124 od 24.03.2021.godine,
na nac¢in da se u Tacki 7.2. ,Pravila parcelacije’, u podnaslovu ,Koordinate
lokacije“, navedeni podaci koordinata briSu i umjesto njih upisuju sledeci:

taka U H
116563589.12 4699105.81 | 11|6563547.36 4699088.32
26563592 4699097.7 12|6563547.56 4699093.61
3|6563585.28 4699096.97 | 13|6563546.23 4699097.47
416563585.64 4699091.39 | 14|6563544.3 4699097.62
5|6563585.44 4699090.29 | 15|6563542.02 4699106.22
6 |6563585.26 4699089.3 16 |6563561.65 4699111.88
7/6563584.86 4699089.26 | 17|6563576.61 4699117.65
8|6563578.89 4699088.74 | 18|6563577.89 4699113.03
9(6563570.43 4699088.46 | 19|6563581.22 4699114.04

10|6563565.74 4699088.25 | 20|6563585.98 4699114.67
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2. Ispravka greske u citiranim UTU proizvodi pravno dejstvo od dana od kada
proizvode pravno dejstvo UTU, 03-333/20-14124 od 24.03.2021.godine.

Obrazlozenje
Sekretarijat za urbanizam, stanovanje i uredenje prostora Opstine Kotor je,

postupajuéi po zahtjevu Shmain Olega Markusovicha, za izdavanje UTU, 03-333/20-
14124, dana 24.03.2021.godine, izdao UTU za izradu tehnicke dokumentacije za



izgradnju objekta, na kat.parcelama 2118 i dio kat.parc.2560 K.O.Dobrota |, u zahvatu
- PUP-a, GUR-a Kotor (,Sl.list CG*, broj 95/20).
Uvidom u spise predmeta, ovaj organ je uotio gresku tehni¢ke prirode, koja je
nastala prilikom kucanja predmetnih UTU, a odnosi se na koordinate lokacije.
Iz tog razloga, ovaj organ je donio RjeSenje o ispravci greske, kojim se vrsi
ispravka UTU, 03-333/20-14124 od 24.03.2021.godine, na nacin da se u Tacki 7.2.
_Pravila parcelacije®, u podnaslovu ,Koordinate lokacije”, navedeni podaci koordinata
br$u i umjesto njih upisuju podaci navedeni u dispozitivu Rjesenja.
Lo Ovo Rjesenje predstavlja sastavni dio UTU, broj 03-333/20-14124 od
03.2021.godine, te proizvodi pravno dejstvo od dana od kada proizvode
avno dejstvo predmetni UTU.

Postupajuéi po sluzbenoj duznosti, te na osnovu razmatranja ¢injeniénog stanja,
ovaj organ je donio RjeSenje kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog Rjesenja moze se izjaviti zalba
Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizama i drzavne imovine, ulozena u dva
primjerka preko ovog organa, u roku od 8 dana od dana prijema riesenja.

SAMOSTALNA SAVJETNICA Ii A SEKRETARKA
Jelena Saula€ic, fnaster ing.arh. E T ,\ranov%p!.ing. p;jz. arh.
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SAMOSTA\H& AVJETNICA I
Jelena Sama dipl.prav.

DOSTAVLJENO:
1. Podnosiocu zahtjeva
2. Sekretarijatu 03
3. Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
4. Arhivi
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l Crna Gora /“ :Z %ﬁrago 336 Stari Grad,
Ve 5330 Kotor, Crna Gora

Uprava za zastitu ku fgmmlh dobara s s, 5 P
i e- rda sppmenici@t-com.me

Podruéna jedinica '(b'i*‘f:

ST iy
Broj: UPE\@*‘K’ﬁZ@/QdD\g‘ 3 g g{éﬁ/ 29 0. p3l 22/

Uprava za zastitu kulturnih dobara u postupku po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/20-14124 od 26.10.
2020. godine, dostavljen 28.10.2020. godine i zaveden pod brojem Uﬁ5-566/2020,
za izdavanje Konzervatorskih uslova za izgradnju turisti¢kog objekta na lokaciji koju
Cini kat.parc. 2118 KO Dobrota |, u obuhvatu PUP-a opstine Kotor, saglasno &lanu
102 stav 2 i €l. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br.
49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te ¢&l. 18 i &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku
(,Sl.list Crne Gore" br.56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

RJESENJE

o konzervatorskim uslovima za potrebe izrade tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju turistickog objekta na lokaciji koju €ini kat.parc. 2118 KO Dobrota I,
prema PUP-u opstine Kotor

1. Pilikom planiranja predmetnog objekta treba u potpunosti uzeti u obzir
opravdanost, kao i sve posljedice njegove gradnje po karakter predjela koji
obezbjeduje kontekst dobru Svjetske bastine. Shodno tome projekat treba da
sadrzi realne vizuelne prikaze i procjenu moguéih negativnih uticaja
predmetnog objekta na zate€ene vrijednosti prostora, a u zavisnosti od vizuelne
izloZzenosti istog. Navedenu procjenu treba sprovesti kako bi se sprije&io
negativni uticaj na atribute lzuzetne univerzalne vrijednosti Prirodnog i kulturno-
istorijskog podrucja Kotora;

2. lzradi konzervatorskog projekta pristupi u skladu sa naéelima zastite kulturne
bastine i kroz studijski pristup na osnovu prou€avanja ambijentalnih vrijednosti
predmetnog prostora, kao i ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanisti¢kih,
arhitektonskih i pejzaZnih vrijednosti istorijskog naselja Dobrota, koje &ini
integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora upisanog na Listu
svjetske bastine UNESCO-a. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno
priloZiti u okviru stilsko-hronolo$ke analize Konzervatorskog projekta;

3. Nijev?u';no iskoristiti maksimalne kapacitete dogradnje, ve¢ optimalne
zasnovane na rezultatima procjene mogucih negativnih uticaja predmetnih
objekata na zateene vrijednosti prostora, kao i na prou¢avanjima tradicionalne
urbanistiCke matrice, ambijentalnih, istorijskih, urbanisti¢kih, arhitektonskih i
pejzaznih vrijednosti istorijskog naselja Dobrota;

4. Odabir poloZaja objekta, njegov odnos ka terenu i sa susjednim objektima,
zasnovati na prethodno sprovedenim prou¢avanjima iz stava 2 ovog akta;

5. Upotrebu materijala, tehniku gradnje, gabarit, proporcije volumena, geometriju
krova, arhitektonski tretman krovnog vijenca, poloZaj i proporcije otvora na
fasadama, rjeSavati postupkom transponovanja tradicionalne arhitekture, a
zasnovano na prethodno sprovedenim prou€avanjima iz stava 2 ovog akta;

81250 Cetinje, ul.NjegoSeva; Tel. 041/232-153; Fax.: 041/232-153; E-mail: uzkd@t-com.me
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6. Uredenje terena oko objekta predvidjeti u skladu sa o&uvanim tradicionalnim
rjeSenjima u okviru istorijskog naselja Dobrota;

7. Za potrebe vizuelne sanacije prostora, na svim slobodnim povr§inama
predmetne parcele predvidjeti formiranje koncentracije visokog autohtonog
rastinja, u skladu sa karakteristikama zatetene vegetacije na predmetnom
prostoru i neposrednoj okolini.

SadrZaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju Konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskin mjera na
kulturnom dobru ("Sl.list Crne Gore" br. 61/18), koji je na osnovu ¢&lana 103 stav 9
Zakona o zastiti kulturnih dobara, donijelo Ministarstvo kulture.

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

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

Obrazlozenje

Uprava za zasStitu kulturnih dobara u postupku po zahtjevu Sekretarijata za urbanizam,
gradevinarstvo i prostorno planiranje, Opstine Kotor, br. 03-333/20-14124 od 26.10.
2020. godine, dostavljen 28.10.2020. godine i zaveden pod brojem UP-05-566/2020,
za izdavanje Konzervatorskih uslova za izgradnju turistitkog objekta na lokaciji koju
Cini kat.parc. 2118 KO Dobrota |, u obuhvatu PUP-a opstine Kotor, konstatuje
sljedece:

Predmetna katastarska parcela, nalazi se u juznom dijelu istorijskog naselja Dobrota,
uz priobalni put i predstaviju integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podrugja
Kotora upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a. Prostor u okviru kojeg se
nalaze predmetne parcele je Studijom zastite kulturnih dobara na podru&ju opétine
Kotor prepoznat kao dio Istorijskog naselja duz obale uklju¢ujuéi i izgradenu obalu. Na
predmetnoj parceli se nalazi stambeni objekat savremene gradnje sedamdesetih
godina XX vijeka.

U neposrednoj okolini predmetne parcele, takode se nalaze objekti savremene
gradnje XX vijeka razli¢itih gabarita, spratnost i arhitektonskog izraza.

Shodno Nacrtu urbanisti¢ko — tehni¢kih uslova, na opisanom prostoru predvidena je
izgradnja maksimalne bruto gradevinske povrSine cca 1.868 m2, maksimalne
spratnosti P+2+Pk.
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Shodno Studiji zastite kulturnih dobara na podrugju opstine Kotor za predmetni prostor
su predvidene MJERE Il - ISTORIJSKA NASELJA DUZ OBALE UKLJUCUJUCI |
IZGRADENU OBALU.

Shodno Miljenu br. UP-05-566/2020 koje je izdala Uprava za zastitu kulturnih dobara,
ocijenjeno je da nije potrebna izrada Pojedina&ne procjene uticaja za izgradnju objekta
na lokaciji koju €ini kt.parc. 525/2 KO Dobrota | u obuhvatu PUP-a opétine Kotor, na
kulturnu bastinu (HIA) uz obavezu pribavljanja Konzervatorskih uslova.

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi o&uvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti
prostora koji Cini integralni dio Prirodnog i kulturno-istorijskog podru&ja Kotora,
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski
uslovi.

SadrZaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrzaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru
("Sl.list Crne Gore" br. 61/18).

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

Shodno izlozenom, rijeseno je kao u izreci.

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

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