PREDLOG

Na osnovu ¢lana 218 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG",
broj 64/17) Vlada Crne Gore na sjednici od 2018. godine, donijela je

ODLUKU

O IZRADI IZMJENA | DOPUNA DRZAVNE STUDIJE LOKACIJE
"ARSENAL"- TIVAT

Clan 1
Pristupa se izradi Izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije ,Arsenal’- Tivat (,Sluzbeni list
CG”, broj 43/13), (u daljem tekstu: Izmjene i dopune DSL-a).

Izmjene i dopune DSL-a predstavljaju planski osnov za koriSéenje potencijala, odrzivi
razvoj, o€uvanje, zastitu i unaprjedivanje podrudja iz stava 1 ovog &lana.

Clan 2
Izmjene i dopune DSL-a obuhvataju dio sektora 22 (Kompleks Porto Montenegro) koji je u
zahvatu Prostornog plana podrucja posebne namjene za morsko dobro (,Sluzbeni list RCG”, broj
30/07), (u daljem tekstu: PPPPN MD).

Orijentacioni obuhvat izmjena i dopuna DSL-a na kopnu je oko 29 ha, povrSina
akvatorijuma iznosi oko 139 ha.

Obuhvat iz stava 2 ovog ¢lana dat je u grafiCkom prilogu koji je sastavni dio Programskog
zadatka.
Clan 3
Za Izmjene i dopune DSL-a radice se StrateSka procjena uticaja na Zivotnu sredinu u skladu sa
Zakonom o strateskoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu ("Sluzbeni list RCG ", broj 80/05 i “Sluzbeni
list CG", br. 59/11 i 52/16).
Clan 4
Sredstva potrebna za izradu Izmjena i dopuna DSL-a, obezbijedi¢e se iz Budzeta Crne
Gore sa pozicije organa drzavne uprave nadleznog za odrzivi razvoj i turizam (u daljem tekstu:
Ministarstvo) u iznosu od 10.000 €.
Clan 5
Rok za izradu Izmjena i dopuna DSL-a je Sest mjeseci, od dana imenovanja rukovodioca
izrade planskog dokumenta.
Clan 6
Poslove izrade i dono&enja Izmjena i dopuna DSL-a vrSi Ministarstvo.

Clan 7
Izmjene i dopune DSL-a se izraduju na osnovu Programskog zadatka koji je sastavni dio
ove odluke.

Clan 8
Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u “Sluzbenom listu Crne
Gore”.
VLADA CRNE GORE
Broj: ccooennnnn. Predsjednik,

Podgorica, ....cccceeeee.... 2018. godine Dusko Markovi¢



PROGRAMSKI ZADATAK

ZA IZRADU IZMJENA | DOPUNA DRZAVNE STUDIJE LOKACIJE
"ARSENAL" -TIVAT

UVODNE NAPOMENE

Skupstina Crne Gore, na sjednici od 19. marta 2008. godine, usvojila je Studiju lokacije
"Arsenal"- Tivat (,Sluzbeni list CG* broj 24/08). Radi redefinisanja odredenih prostornih
parametara i faza izgradnje, i da bi se tako doSlo do povoljnijeg i fleksibilnijeg prostornog i
investicionog rjeSenja u pogledu brze dinamike buduéeg razvoja predmetnog podrucja radene su
Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije Arsenal-Tivat (,Sluzbeni list CG”, broj 43/13), na osnovu
kojih je u proteklom periodu vrSena izgradnja i razvoj ovog lokaliteta.

Od 2008. godine, kada je usvojen prvi planski dokument za potrebe izgradnje kompleksa
Porto Montenegro, izgradeno je 6,0 hektara urbanisti¢kih parcela od ukupno 29,42 hektara
urbanisti¢kih parcela, kao i 34,64 hektara akvatorijuma od 72,5 hektara akvatorijuma obuhvacenog
DSL-om.

Pored direktnih benefita koji se ogledaju u dosadas&njoj realizaciji projekta, postojeci uspjeh
Porto Montenegra bio je klju¢an za promociju Crne Gore kao prvoklasne nauti¢ke i ugostiteljske
turistiCke destinacije, kao ,Grad-Rizort?, te za otvaranje novih trzista koja ne karakteriSe tako
izrazena sezonalnost, te podsticanje, u isto vrijeme, privatnih investicija i razvoj javnog i
gradanskog sektora.

Investicioni stavovi postojecih vlasnika baziraju se na stalnim izazovima da se uspjeh Porto
Montenegra proaktivno prilagodi i unaprijedi u zavisnosti od promjena u ocekivanjima posijetilaca,
demografskih i promjena u profilu posjetilaca, u sve konkurentnijem ambijentu Bokokotorskog
zaliva, stvarajuéi time nove turisticke i razvojne projekte.

Dok ugostiteljstvo i nauticki turizam predstavljaju osnov za najfundamentalniju ciljnu oblast
rasta u regionu, nova investiciona strategija predvida sposobnost Porto Montenegra da bude
samo-funkcionalan i da odrzava aktivnost tokom perioda van sezone sa ciliem da, u konaénom,
bude destinacija koja je aktivna i koja obezbijeduje radna mjesta tokom €itave godine.

Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije "Arsenal"- Tivat (u daljem tekstu: izmjene i
dopune DSL-a) imace za cilj usaglaSavanje planskih i razvojnih namjera, kroz strukturiranu
preraspodijelu zoninga, namjene prostora i bruto gradevinskih povrsina.

I PRAVNI OSNOV

Pravni osnov za donoSenje Programskog zadatka za izradu Izmjena i dopuna DSL-a
sadrzan je u Clanu 218 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", broj
64/17).

Clanom 218 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata propisano je da se do
donoSenja plana generalne regulacije Crne Gore primjenjuju vazeci planski dokumenti donijeti do
stupanja na snagu ovog zakona odnosno do roka iz ¢lana 217 ovog zakona.

Drzavni i lokalni planski dokumenti predvideni Zakonom o uredenju prostora i izgradniji
objekata ("Sluzbeni list CG", br. 51/08, 34/11, 35/13 i 33/14) mogu se, do donoSenja plana
generalne regulacije Crne Gore, izradivati odnosno mijenjati po postupku propisanom ovim
zakonom.

Drzavne planske dokumente donosi Skupstina, a lokalne planske dokumente donosi Vlada.
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Programski zadatak je sastavni dio Odluke o izradi Izmjena i dopuna DSL-a.
Il OBUHVAT | GRANICE PLANA

Izmjene i dopune DSL-a rade se za dio sektora 22 (Kompleks Porto Montenegro) koiji je u
zahvatu Prostornog plana podrucja posebne namjene za morsko dobro (u daljem tekstu PPPPN
MD).

Orijentacioni obuhvat izmjena i dopuna DSL-a na kopnu je oko 29 ha, povrSina
akvatorijuma iznosi oko 139 ha i dat je na grafickom prilogu.
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1l METODOLOGIJA

U postupku izrade izmjena i dopuna DSL-a, primjenom multidisciplinarne, interdisciplinarne,
analiticke, sinteticke i statisticke metode treba obezbijediti sljedeci planerski pristup:

- sagledavanje ulaznih podataka iz Prostornog plana Crne Gore (u daljem tekstu PPCG),
PPPPN MD, Prostorno urbanistickog plana OpSstine Tivat (u daljem tekstu: PUP OpSstine Tivat)
i deklarisanih razvojnih opredjeljenja sa drzavnog i lokalnog nivoa (razvojna dokumenta,
master planovi ...),

- analizu i ocjenu postojece planske i studijske dokumentacije i one €ija je izrada u toku,

- analizu uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto,

- analizu i ocjenu postojeceg stanja (prirodni, stvoreni i planski uslovi),

- sagledavanje mogucénosti realizacije investicionih ideja vlasnika i korisnika prostora u odnosu
na opredijeljenja planova viSeg reda i potencijale i ograni¢enja konkretne lokacije.

IV PROSTORNI MODEL
Elementi Programskog zadatka koji su obavezujucéi pri definisanju planiranog rjeSenja su:

SADRZAJI U PROSTORU | MJERE ZASTITE

SAOBRACAJNA | TEHNICKA INFRASTRUKTURA

PEJZAZNA ARHITEKTURA

NIVELACIJA, REGULACIJA | PARCELACIJA

USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA | UREDENJE PROSTORA
EKONOMSKO TRZISNA PROJEKCIJA | FAZE REALIZACIJE
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SADRZAJI U PROSTORU | MJERE ZASTITE

>

Unutar zahvata treba planirati sadrzaje koji ¢e biti predmet detaljne razrade sa sljedec¢im
opredjeljenjima:

e Planski koncept bazirati na kreiranju ,tematskih cjelina“, od kojih ¢e svaka imati
odgovarajuée sadrzaje i utvrdeni cilj u okviru cjelokupnog projekta;

e Planskim mjerama kreirati ambijent naselja koje ¢e sadrzati objekte za rezidencijalne
poslovne i usluzne djelatnosti i predstavljati harmoni¢nu arhitektonsku sredinu, zasnovanu
na aspektima odrzivog razvoja;

e Odrzavati ekskluzivnost, kvalitet i jedinstvenost do sada izgradenog prostora i dalji razvoj
uskladiti sa tim;

e Omoguciti stvaranje dinami¢nog, inkluzivnog, atraktivnog prostora za sve starosne grupe
razliitog ekonomskog statusa i prihoda;

e Osmisliti aktivan prostor koji ¢e Zzivjeti tokom perioda van sezone i tokom &itave godine,
privlaCeci globalne, regionalne i lokalne posjetioce/korisnike;

e Predvidjeti hotele i ugostiteljske objekte kategorije od 4 do 5 zvjezdica,

e Planirane sadrzaje ambijentalno uklopiti u postoje¢i vizuelni identitet Porto
Montenegra/Tivta;

e Znacajno povecati postojecu ponudu ugostiteljskih sadrzaja u okviru kompleksa;

e Znacajno povecati prostorne mogucnosti za aktivnosti iz sektora zabave i razonode, $to ¢e
dovesti do organizovanijeg i razvijenijeg pristupa kopnenim i vodenim sportovima;

e Posebnu paznju obratiti na o€uvanje istorijskog aspekta Mornari¢ko-tehni¢kog remontnog
zavoda "Sava Kovacevi¢” - Tivat.

B. SAOBRACAJNA | TEHNICKA INFRASTRUKTURA

Svu infrastrukturu rjeSavati u svemu postujuci rjeSenja iz planova viSseg reda i uz
usaglasavanje sa uslovima koje propiSu nadlezni organi, institucije i preduzeéa.



Redefinisati pravce i namjenu odredenih saobracajnica planiranih Izmjenana i dopunama
DSL "Arsenal- Tivat iz 2013. godine, a ukoliko je potrebno predvidjeti i neophodne nove
saobracajne trase koje ¢e biti bolje uskladene sa novom namjenom i konfiguracijom terena.

Saobracaj unutar planskog zahvata rjeSavati $to racionalnije i povezati sa postoje¢om
saobra¢ajnom mrezom.

Posvetiti paznju servisnim saobracajnicama koje omoguc¢avaju neometano funkcionisanje
marine i pratecih sadrzaja.

Kapacitet saobracaja u mirovanju dati adekvatno ponudenim urbanisti¢kim rjeSenjima i
namjenama, te specifi¢nim zahtjevima sadrzaja servisne marine.

Pjesacki i biciklistiCki saobracaj povezati sa postojeéim pravcima iz kontaktnog podrudja.

Planiranje potrebne tehniCke infrastrukture treba bazirati na prethodno provjerenim
mogucnostima postojec¢ih mreza i njihovog koriséenja za sadrZaje planirane ovim izmjenama i
dopunama DSL-a, vodeci raCuna o uslovima zastite Zivotne sredine.

Planirati dimenzionisane elektro, hidrotehniCke i telekomunikacione instalacije, te
savremenu funkcionalnu mrezu u objektima i za potrebe ukupnog kompleksa, u skladu sa
propisima.

Planirati funkcionalnu hidrantsku mreZu i protivpozZarni sistem te javnu rasvjetu.
C. PEJZAZNA ARHITEKTURA

Prilikom planiranja zelenih povrsina izvrSiti podjelu po kategorijama zelenila. Slobodne,
zelene povrsine obogatiti biljnim vrstama karakteristicnim za predmetno podruéje i lokalne
klimatske uslove.

Planskim rjeSenjem takodje predvidjeti:

- karakteristicne elemente parterne arhitekture i mobilijara u skladu sa tradicionalnim rjeSenjima;

- uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrsina;

- uskladivanje ukupne koli¢ine zelenih povrsina sa brojem korisnika (stanovnika i turista);

- funkcionalno zoniranje slobodnih povrsina;

- povezivanje planiranih zelenih povrSina u jedinstven sistem sa posebnim odnosom prema
Gradskom parku (zasti¢eni objekat pejzazne arhitekture) koji je u neposrednom okruzeniju;

- uskladivanje kompozicionog rieSenja sa namjenom (kategorijom) zelenih povrsina;

- koris¢enje vrsta otpornih na ekoloSke uslove sredine i uskladene sa kompozicionim i
funkcionalnim zahtjevima;

- maksimalno ocCuvanje i uklapanje postoje¢eg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova
urbanisti¢ka rjeSenja, metodom pejzazne taksacije.

Smijernice i uslove u vezi navedenog neophodno je pribaviti od institucija nadleznih za
poslove zastite prirode.

D. NIVELACIJA, REGULACIJA | PARCELACIJA

Izmjenama i dopunama DSL-a, u pogledu parcelacije izvrsiti reorganizaciju urbanistickih
parcela, uz predlog izmjena prostornih parametara.

Za pocCetak izrade izmjena i dopuna DSL-a neophodno je obezbjediti kvalitetne geodetske i
katastarske podloge. Plansku dokumentaciju raditi u digitalnom obliku.

Kod rjeSavanja nivelacije i regulacije obezbijediti potrebne elemente koji garantuju
najpovoljnije funkcionisanje unutar prostora. Koristiti povoljnosti koje pruza konfiguracija terena.



Grafi€ki prikaz urbanistiCkin parcela mora biti iskazan na geodetskom planu sa jasno
definisanim gradevinskim linijama objekata i odnosima prema susjednim parcelama i objektima.

Grafi€ki prikaz mora sadrzati tiemena planiranih saobraéajnica, podatke o parcelama kao i
sve druge analiticke podatke neophodne za prenoSenje plana na teren i kasniju realizaciju.

Parcelaciju uraditi na validnoj geodetskoj podlozi kako bi se deformacije svele na minimum.

E. USLOVIZA IZGRADNJU OBJEKATA | UREDENJE PROSTORA

Izmjene i dopune DSL-a, shodno zakonskim odredbama, moraju da sadrze:

- urbanisti¢ko-tehniCke uslove za izgradnju objekata i uredenje prostora (vrsta objekta, visina
objekta, najvedi broj spratova, veli€ina urbanisti¢ke parcele...);

- indekse izgradenosti i zauzetosti;

- nivelaciona i regulaciona rjedenja;

- gradevinske i regulacione linije;

- trase infrastrukturnin mreza i saobraéajnica i smjernice za izgradnju infrastrukturnih i
komunalnih objekata;

- tacke priklju€ivanja na saobracajnice, infrastrukturne mreze i komunalne objekte;

- smjernice urbanistickog, arhitektonskog i pejzaznog oblikovanja prostora i sl.

Potrebno je pripremiti separat sa preciznim urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima u skladu sa
fazama realizacije plana.

F. EKONOMSKO TRZISNA PROJEKCIJA | FAZE REALIZACIJE

Posebnom ekonomskom analizom treba:

- dati procjenu ekonomskih i trziSnih trendova koji su od posebnog znaCaja za odabir
planiranog rjeSenja;

- dati obrazlozenje odabira optimalnog (planom predvidenog) rjeSenja;

- obezbijediti planersko dokazivanje ekonomske i trziSne opravdanosti planskog rjesenja;

- dati rezime kljuénih ekonomskih i socijalnih pitanja i uticaja koji proisti€u iz razliitih scenarija
izgradnje (uticaj na ekonomske pokazatele — zaposlenost i direkine javne prihode
uzrokovane ovom investicijom);

- utvrditi potencijalna ograni€enja za predlozenu izgradnju, potencijalna osjetljiva socio-
ekonomska pitanja i prilike koje se ukazuju, kao Sto je oCuvanje i/ili unapredenje zasticenih
lokacija;

- procjeniti investicionu vrijednost objekata, naroclito vrijednost infrastrukturnih rjesenja i
opremanja gradevinskog zemljista, te ekonomsko-finansijske implikacije i drustvenu korisnost
potencijala koji proizilaze iz predmetnog plana.

Izradom Izmjena i dopuna DSL-a potrebno je sagledati faznost realizacije kako na nivou
predmetnog kompleksa, tako i na nivou urbanisti¢ke parcele. Ukoliko se predvidi faznost realizacije
na urbanistikoj parceli, potrebno je predvidjeti pripadnost te parcele svakom pojedinaénom
objektu na toj urbanisti¢koj parceli, a §to ¢e se razraditi kroz izradu tehni¢ke dokumentacije.

Predlozene faze realizacije obavezno bazirati i na ekonomskim pokazateljima.

V  SADRZAJ PLANSKOG DOKUMENTA

Obim i nivo obrade Izmjena i dopuna DSL-a treba dati tako da se u potpunosti primjene
odredbe Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Izmjene i dopune DSL-a sadrze, narocito:



- izvod iz prostornog plana posebne namjene i planske dokumentacije na predmetnom
podrudju;

- granice podrucja za koje se donosi;

- ocjenu postojeceg stanja prostornog uredenja;

- detaljnu namjenu povrsina;

- ekonomsko-demografsku analizu;

- plan parcelacije;

- urbanisti¢ko-tehniCke uslove za izgradnju objekata;

- gradevinske i regulacione linije;

- trase infrastrukturnin mreza i saobracajnica i smjernice za izgradnju infrastrukturnin i
komunalnih objekata;

- nivelaciona i regulaciona rjeSenja;

- taCke i uslove priklju¢enja na saobracajnice, infrastrukturne mreze i komunalne objekte;

- smjernice urbanistiCkog i arhitektonskog oblikovanja prostora sa smjernicama za primjenu
energetske efikasnosti i obnovljivih izvora energije;

- rezim zastite kulturne bastine;

- mjere za zastitu Zivotne sredine;

- mjere za za$titu pejzaznih vrijednosti i smjernice za realizaciju projekata pejzazne arhitekture
odnosno uredenja terena;

- ekonomsko-trzisnu projekciju;

- nacin, faze i dinamiku realizacije plana.

Blizi sadrzaj i forma planskog dokumenta i ostali potrebni sadrzaj propisan je Pravilnikom o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima ("Sluzbeni list CG", br. 24/10 i 33/14).

Obradiva¢ lzmjena i dopuna DSL-a ¢e trazene sadrzaje i graficki prezentovati po
metodologiji za koju se sam opredijeli sa moguénos¢u objedinjavanja grafickih priloga, s tim da
svaki prilog ima jasnu citljivost svih podataka.

Izmjene i dopune DSL-a izraduju se na kartama razmjere 1:10.000; 1:5.000 i topografsko -
katastarskim planovima razmjere 1:2.500 i 1:1.000.

Planski dokument izraduje se na kartama i topografsko-katastarskim planovima u digitalnoj
formi (CD), a prezentira se na kartama i topografsko-katastarskim planovima u analognoj formi
izradenim na papirnoj podlozi, koji moraju biti azurirani i identi¢ni po sadrzaju.

Analogne i digitalne forme geodetsko-katastarskih planova moraju biti ovjerene od strane
organa uprave nadleznog za poslove katastra.

Vi OBAVEZE RUKOVODIOCA IZRADE PLANA

Izmjene i dopune DSL-a, po utvrdenim fazama i za definisane segmente, treba da budu
uradene i prezentovane u analognom i digitalnom formatu. Digitalni oblik — za tekstualni dio u
standardu Microsoft Word i PDF formatu, a grafi¢ki u standardu Auto Cad i GIS fromatu.

Rukovodilac izrade Izmjena i dopuna DSL-a ¢e nadleznom Ministarstvu, dostaviti na uvid,
odnosno struénu ocjenu u skladu sa Zakonom, faze: Koncept plana, Nacrt plana i Predlog plana, u
skladu sa Pravilnikom o metodologiji izrade planskog dokumenta i blizem nadinu organizacije
prethodnog uceséa javnosti ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 88/17).

Rukovodilac izrade ¢e, saglasno Zakonu, dostaviti Nacrt Izmjena i dopuna DSL-a
Ministarstvu kako bi se u zakonskom postupku sprovela procedura utvrdivanja Nacrta Izmjena i
dopuna DSL-a.

Rukovodilac izrade je duzan da u Predlog Izmjena i dopuna DSL-a, a nakon sprovedenog
postupka javne rasprave i stru¢ne ocjene, ugradi sve prijedloge i misljenja nadleznih organa.



Predlog Izmjena i dopuna DSL-a &e rukovodilac izrade dostaviti Ministarstvu, kako bi se u
zakonskom postupku sprovela procedura donosenja ovog planskog dokumenta.

Po usvajanju plana, rukovodilac izrade ¢e Ministarstvu predati kona¢nu verziju Izmjena i
dopuna DSL-a u adekvatnoj formi koja je definisana Pravilnikom o nacinu potpisivanja,
ovjeravanja, dostavljanja, arhiviranja i uvanja planskog dokumenta ("Sluzbeni list Crne Gore", broj
76/17).
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