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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

, | Crna Gora
Broj: 04-332/26-4277/10 : %

Podgorica, 31.08.2026. godine , | Ministarstvo prostornog

! o . .
I planiranja, urbanizma i

drzavne imovine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana

143 stav 2 Zakona o uredenju prostora "Sluzbeni list Crne Gore", br.19/25), a | vezi

sa ¢lanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata "SluZbeni list Crne

Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva ,,MESO-

PROMET* DOO BIJELO POLJE, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju objekta mjeSovite namjene na urbanisti¢koj parceli UP 7, zong B, u

zahvatu |zmjena i dopuna Drzavne studije lokacije ,Dio sektora 22 i sektor 23

,Sluzbeni list CG*, br. 76/25), u Tivtu.

PODNOSILAC ZAHTJEVA: «MESO-PROMET" BOO BWELD
POLJE

POSTOJECE STANJE

Plan

Prema grafi¢kom prilogu br. 06B — Analiza postojeceg stanja, predmetna lokagija je

oznacéena kao ostale povrsine i neizgradena je.

Urbanistitka parcela UP7, u zoni B sastoji se od dijelova katastarskih pgrcela

4764/1, 4743, 4744, 47451 4750 KO Tivat.

Uprava za nekretnine:

List nepokretnosti 367 - izvod KO Tivat, br. 121-919-5112/2026 od 27.05.2026.
godine: Katastarska parcela br.4743 je Sume 3.klase, povrSine 1273 m2, sa

ograni¢enjem: morsko dobro.

List nepokretnosti 1749 - izvod KO Tivat, br. 121-919-5114/2026 od 27.05.2026.

godine:

- Katastarska parcela br.4744 je dvoriste, povrS§ine 2833 m2, sa ograniCepjem:

morsko dobro;




- na katastarskoj parceli br.4745 je zgrada br.1- pomoéna zgrada u vanpriy
povrsine 314m2, spratnosti P (prizemlje), sa teretima i ograni€enjima: nema do:
i morsko dobro.
List nepokretnosti 3563 - prepis KO Tivat, br. 121-919-5115/2026 od 27.05.2
godine: Katastarska parcela br.4750 je neplodno zemljiSte, povrSine 2896 m
ograni¢enjem: morsko dobro.

List nepokretnosti 2496 - prepis KO Tivat, br. 121-919-5116/2026 od 27.05.2
godine: Katastarska parcela br.4764/1 je gradevinska parcela, povrsSine 6271
sa ogranic¢enjem: morsko dobro.

Prije izgradnje objekta na predmetnoj lokaciji investitor ima obavezu da p
postojece objekte, radi izgradnje novog objekta.

Za ru$enje postojec¢ih objekata, potrebno je da se vlasnik zahtjevom o

redi,
7volu

026.
P, sa

026.
m2,

orusi

brati

nadleznom inspekcijskom organu, u skladu sa élanom 69 Zakona o izgradniji

objekata (“Sluzbeni list CG” broj 19/25).

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafickom prilogu br. 07B Detaljna namjena povrsina, UP 7, zona
namjene MN — mjesovita namjena.

Povrsine za mjeSovite namjene (MN)

Povrsine mjeSovite namjene su povrsine koje su predvidene za stanovanje
druge namjene koje ne predstavljaju znagajnu smetnju stanovanju od kojih nij
nije preovladujuca.

Na ovim povr§inama mogu se predvidjeti i:

- stambeni objekti;

- objekti koje ne ometaju stanovanje, a koje sluZe za opsluZivanje podrucja;

- trgovina, objekti za upravu, kulturu, $kolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu,
i rekreaciju, i ostali objekti drustvenih djelatnosti koji sluze potrebama stanoy
podrucja obuhvacenog planom;

- ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista;

- privredni objekti, skladista, stovarista, koji ne predstavljaju bitnju smetnju pretg
namjeni;

- objekti komunalnih servisa koji sluZze potrebama stanovnika podrucja; - stani
snabdijevanje motornih vozila gorivom pumpne stanice), u skladu sa pose
propisom;

- parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika zaposlenih i posjetilaca);

- objekti i mreze infrastrukture;

- parkinzi i garaze za smijestaj vozila korisnika zaposlenih i posjetilaca).
Obijekti sa ugostiteljskim i turistickim sadrzajima, mogu se projektovati kao jg
osnovni objekat, ili kao kompozicija vise volumena.

Objekti mjesSovite namjene prema sadrzajima i maksimalnim kapacits
podijeljeni su unutar zona.
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Na UP6 je izveden objekat autobuske stanice koji se zadrZzava u postojecim

vertikalnim i horizontalnim gabaritima.

Na UP6a, postojeéi objekat hotel Franca, u skladu sa zahtjevima, planiran je za
dogradnju i nadgradnju sa predvidenim maksimalnim parametrima za infdeks

izgradenosti 1.20. :

Na UP7, planiran je novi objekat, dozvoljeni su svi sadrZaji u skladu sa mjesovitom

namjenom, sa predvidenim maksimalnim parametrima za indeks izgradenosti

1.20.

UP6a i UP7 su prepoznate kao moguci reperi u zoni, zbog svoje pozicije u zatvatu

i blizine frekventnih sadrzaja, kao $to su sportska sala, autobuska stanica. Pov

rSina

urbanistike parcele, takode zadovoljava date parametre, jer iskljucuje negativni

efekat krupnih gabarita u izvedenim planskim parametrima.

7.2.

Pravila parcelacije

Urbanisti¢ka parcela UP 7, u zoni B, sastoji se od dijelova kat.parcela br. 4764/1,

4743, 4744, 4745 i 4750 KO Tivat.

Urbanisti¢ke parcele su formirane na osnovu raspolozivih podloga i katastarskih

parcela. Ukoliko urbanistitka parcela neznatno odstupa od katastarske pa
moze se izvrsiti uskladivanje sa katastarskom parcelom.

rcele

Clanom 15 Pravilnika o nadinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta ,Sluzbeni list Crne Gore”, broj 53/25), propisano je da graficka

dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciono i Nivelaciono rie$enje dato je u grafickom prilogu br.08B-Parce
regulacija i nivelacija.

Regulaciona linija
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrsinu od povr§ina namijenjen
druge namjene, odnosno urbanisticke parcele.

acija

h za

Regulaciona linija u ovom Planu razdvaja javne povrsine — saobracaja, pjesackih

povrsina i zelenila od povr§ina namijenjenih za izgradnju — blokova sa urbanist
parcelama.

Gradevinska linija

¢kim

Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povrSine zemlje definisana graficki,

numericki i opisno, koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat.

Gradevinska linija GL, koja je utvrdena ovim planom u odnosu na regulagionu
liniju, je linija do koje je dozvoljena gradnja i unutar koje se objekat razvija i oblikuje,

obuhvata liniju na zemlji GL 1) i definisana je na grafickom prilogu 08.Parce
regulacija i nivelacija.

acija

Gradevinska linija prema javnoj povrsini definisana je koordinatama taCaka, i
udaliena je od saobracajnice u zavisnosti od konfiguracija terena, parkinga i
postojeéih objekata, a gradjevinska linija prema susjednim parcelama, data je i

opisno, na minimalnoj udaljenosti 3 m.




Gradevinska linije novih objekata uz visoko frekventnu magistralnu saobracaj

nicu,

buduci bulevar sa tri i Cetiri trake, data je na minimalnoj udaljenosti 10 m od granice

urbanisticke parcele, odnosno od regulacione linije.

Gradevinska linija iznad zemlje GL 2) ne poklapa se sa gradevinskom linijom na
zemlji GL 1), jer su dozvoljeni maksimalni erkeri projektovani za zonu IX stepena
seizmickog intenziteta MCS skale) koji obuhvata prostor predmetne 1D DSL. Erkeri

su kod planiranih objekata, dozvoljeni do granice regulacione linije.

Podzemna gradevinska linija GL 0) poklapa se sa nadzemnom gradevingkom
linijom. Izuzetno, ukoliko je podzemna podrumska etaza namjenjena za parkiranje

— garaziranje i za tehnicke prostorije, istu je dozvoljeno organizovati i graditi i i
gabarita nadzemnog dijela objekta, uz uslov da ne mogu prelazati preko

zvan
80%

povrdine urbanisticke parcele i da se ispostuju uslovi zastite susjednih urbanistickih
parcela, /minimalno rastojanje do susjedne parcele 1m ./ eventualnih postojecih ili

planiranih podzemnih instalacija i slicno.
Dozvoljena je etaza suterena ukoliko to uslovi terena omogucavaju.

Suteren je nadzemna etaZa i poklapa se sa gradevinskom linijjom na zemlji GL| 1).

Visinska regulacija

Vertikalni gabarit objekta ovim planom se odreduje kroz dva parametra: spratnost

objekta i maksimalna dozvoljena visina objekta. Visina objekta izrazava

s$€ u

metrima i znad&i distancu od najniZze kote okolnog konaéno uredenog i nivelisanog

terena ili trotoara uz objekat do kote sliemena ili vijenca ravnog krova.
Planom predvidena maksimalna spratnost iznosi:

*za objekte u zoni B

objekti mjeSovite namjene : max cetiri nadzemne etaze - P+3.

Planirana spratnost objekata je data tabelarno i prikazana na grafickom pr

logu

08.Parcelacija regulacija i nivelacija. Planskim dokumentom definisan je iskljucivo

broj nadzemnih etaza.

Nadzemne etaze definisane ovim planskim dokumentom su suteren, prizemlje i

sprat.
Podzemne etaze su dozvoliene. ali bez ograni¢enja broja eteza pod zem

jom.

Njihov broj ¢e biti definisan tokom izrade projektne dokumentacije u zavisnosti od

precizne namjene objekta i njegove potrebe, kao i situacije terena na os
geomehanickih istraznih radova).
Podrum je podzemna etaza Ciji vertikalni gabarit ne smije nadvisiti relevantnu

novu

kotu

terena 0.00 m , &iji je horizontalni gabarit definisan gradevinskom linjom GLQ i ne
moze biti veéi od urbanisticke parcele. Ako se radi o denivelisanom terenu,

relevantnom kotom terena, smatra se najniza kota kona¢nog uredenog i nivelis

Anog

terena oko objekta. Objekat moze imati jednu ili viSe podrumskih etaza. Ukoliko

podrumske etaZe objekta, sluze za obezbjedenje potrebnog kapaciteta miryj

Liceg

saobracaja unutar parcele i kao takve rasterecuju javne povrsine istih sadrzaja, ne

racunaju se u bruto razvijenu gradevinsku povrsinu po kojoj se obracunava in
izgradenosti.

deks




U bruto razvijenu gradevinsku povr$inu ne obraCunavaju se servisni prgstori
neophodni za funkcionisanje podzemne garaze pomoc¢ne prostorije) i tehnicki

sistemi objekta tehniCke prostorije).
Za sve objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00 m. iznad kote kon
uredenog i nivelisnog terena oko objekta.

aéno

Krov moZe biti kosi ili ravan. Maksimalni nagib krova je 26° prema smjernicama iz

PUP-a Tivat.

Potkrovlje Pk) moze biti zavréna etaza. Najniza svijetla visina potkrovlja ne moze
biti veéa od 1.20m. Potkrovlje ukoliko je projektovano) se ratuna kao nadzemna

etaza i ulazi u ukupnu visinu objekta.

Maksimalna visina objekta odreduje se vertikalno, izrazava se u metrima i znaci
distancu od najnize kote okolnog konaénog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara

uz objekat do donje kote vijenca krova ili vijenca ravnog krova.

Planom je predvidena maksimalna visina objekta 15 m, racunajuci od kote trotoara

odnosno terena oko kuce i do donje kote vijenca.

Najveéa visina etaze za obracun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih
meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m

- za stambene etaze do 3.5 m;

- za poslovne etaze do 4.5 m.

kota

Spratne visine mogu biti ve¢e, ukoliko to iziskuje specijalna namjena objekta ili

primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moZe biti ve¢a od naj
dozvoljene visine propisane u metrima i definisane planom i urbanisticko - tehn
uslovima, u skladu sa odredbama Pravilnika o blizem sadrZaju i formi plan
dokumenta, kriterijumima namjene povrSina, elementima urbanistiCke regula
jedinstvenim grafickim simbolima Sl.list CG 24/10, 33/14).

Opsti uslovi za izgradnju

e Da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena,
realizacije definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je iz
raséis¢avanje i nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljista, u sh
sa datim uslovima;

o lzgradnji objekata mora da prethodi detalino geomehanicko ispiti
terena, a tehnicku dokumentaciju raditi iskljuivo na osnovu det:
geodetskih snimaka terena, geoloskih i hidrogeoloSkih podataka, K
rezultata o geomehanickim ispitivanjma terena;

e |zbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicn
funkcionalnosti objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje 1
antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da je rije¢ o agresivhom djeloy
atmosfere ili podzemne vode;

e Prije izrade projekata rekonstrukcije, kao i idejnih rjeSenja i glavnih/id
projekata potrebno je uraditi Pejzaznu taksaciju postoje¢eg zelenil
elaboratom zastite zelenila za zasti¢ena podruéja. Pejzazna taksacijo
se vrednovati postojece zelenilo i dati preciznije smjernice i preporuK
revitalizaciju i projektovanje ovih povrsina, kako ne bi daljom interveng
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zelenila. Pejzaznu taksaciju raditi po metodologiji definisanoj u poglavlju
Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzazna taksacija u Prirucniku o
nadinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Crne
Gore

e Sve akivnosti na evidentiranim objektima i lokalitetima sa potencijalnim
kulturnim vrijednostima sprovoditi u saradnji sa Upravom za zastitu kulturnih
dobara na osnovu konzervatorskih smjernica

e Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veli€inama zauzetosti
terena, spratnosti i bruto gradevinske povrsine;

e U okviru maksimalne bruto gradevinske povrSine planiranih objgkata
uradunati ukupnu povr$inu otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, kpji je
planiran u svim etazama objekta, u skladu sa propisima;

e Moguce planiranje podruma i suterena;

e Ukoliko podrumske etaZze objekta, sluze za obezbjedenje potrebnog
kapaciteta miruju¢eg saobracaja unutar parcele i kao takve rasterecuju javne
povrdine istih sadrzaja, ne racunaju se u bruto razvijenu gradevinsku
povrsinu po kojoj se obracunava indeks izgradenosti. PovrSina podruma ne
ulazi u obradun BGP za obracéun indeksa na urbanisti¢koj parceli;

e Povrsina garaznog prostora i tehnic¢kih prostorija u suterenu ne ulazi u
obraéun BGP za obracéun indeksa na urbanisti¢koj parceli;

e Uspostaviti optimalni odnos izmedu izgradenih i zelenih struktura.

e  Pri gradniji turistiékih objekata i infrastrukture, predloZzene masive i grupacije
zelenila pazljivo inkorporirati u prostor, vode¢i ra¢una o maksimajnom
o6uvanju i uklapanju u nova urbanisti¢ka rjesenja.

e Ocuvati prirodnu morfologiju terena i karakteristicne vizure;

e Sve eventualne intervencije naslijedene linije obale planirati na ospovu
prethodno izdatih konzervatorskih uslova i saglasnosti Uprave za zastitu
kulturnih dobara.

o Uzimajuéi u obzir specifi¢nost podruéja u pogledu obilnih padavina kise) koja
u urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moZe imati negativne
uticaje, a isto tako i velikih vruc¢ina za vrijeme ljeta, treba koristiti postgjane
materijale;

e Gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na nacin da se
mogu projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijgvaju
sadnju drveéa i vecu pokrivenost krova zelenim povr§inama, a kroz izradu i
reviziju projektne dokumentacije provjeriti uskladenost sa navedenim
uslovima u planu, kako u pogledu stepena ozelenjenosti unutar urbanisticke
parcele, tako i dubine supstrata i kori§¢enih vrsta za ozelenjavanje.

Prilikom projektovanja tehnicke dokumentacije postovati:
« Pravilnik o nadinu izrade i sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 53/25).
*Pravilnik o naéinu obraduna povr$ine i zapremine zgrade (“Sl. List CG”, br. 060/18);
*Povrsine za obragun indeksa se obraunavaju u skladu sa Pravilnikom o blizgm

sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povr$ina, elementima
urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ("Sluzbeni list CG",
br.24/10 i 33/14), Pravilnikom o naéinu obracuna povrsine i zapremine objekata
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("Sluzbeni list CG", broj 47/13) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-
6:Upravljanje kapacitetima - Dio 6.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA,

KAO

| DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNIGKO-

TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

U ciliu obezbjedjenja mjera zastite od pozara, prilikom izrade investiciono-tehniCke
dokumentacije za turisticke | poslovne objekte, potrebno je predvidjeti uredaje za

automatsku dojavu pozara, uredaje za gasenje pozara | spreavanje njeg

OVOg

sirenja. Za ove objekte je obavezno izraditi projekte ili elaborate zastite od poZara |
eksplozija ako se radi o objektima u kojima se definiSu zone opsanosti od pozara i
eksplozija), planove zastite i spasavanja prema izradjenoj procjeni ugrozenosti za
svaki hazard posebno, te na navedeno pribaviti odgovaraju¢a misljenja i saglasposti

u skladu sa vazec¢om regulatoivom.

Tehnigkom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima
za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu

sa Zakonom o zaétiti i spasavanju »Sluzbeni list CG«, br.13/07, 05/08, 86/09 i 3
54/16, 146/21, 003/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepo

/11,
goda

»Sluzbeni list RCG«, br.006/93) i Zakonu o zapaljivim te€nostima i gasoyvima

»Sluzbeni list CG«, br.26/10, 31/10, 40/11 i 48/15).

- Misljenje br. 13-236/26 UPI-12473/2 od 01.06.2026.godine, Direktorata za

zastitu i spasavanje Ministarstva unutrasnjih poslova.

Mjere zastite na radu
Shodno Zakonu o zastiti i zdravlju na radu "Sluzbeni list Crne Gore", br. 034/1

044/18), pri izradi tehnitke dokumentacije predvidjeti propisane mjere zastite na

radu u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom.

A |

Proragune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vaze¢im propisima za gradenje u seizmi¢kim podrucjimg. Za

potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimats
hidrometeorolo$kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
Mjere zastite od seizmickih razaranja obuhvataju planiranje, projektova

Kim i

nje i

izvodenje objekata i gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN 1998-

1 i nacionalnim standardom MEST EN 1998-1/NA.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sred
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbe
CG*, br. 75/18, 84/24, 70/26) i Zakona o zastiti prirode (,SluZbeni list CG
117/26), na osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

ne u
ni list
broj

- Akt Agencije za zastitu zivotne sredine, Podgorica broj 03-D-1579/2 od

28.05.2026.godine.




10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo stambenih objekata - ZSO, ZO
Osnovni principi ozelenjavanja zasnivaju se na ekolosko estetskim kriterijun
medu kojima najveéi znacaj ima pravilan smjestaj onih elemenata koji uti¢
zastitu od okolnih zagadujuc¢ih faktora. U unutradnjosti urbanistiCke pa
potrebno je obezbijediti slobodne i zelene povrSine sa posebnom namjenom
prostori za igru djece, kao i povrSine za pasivan odmor stanovnika sa klupan
odmor i drugim elementima.
Neophodno je takode voditi racuna da se obezbijedi dovoljan priliv svjetlosti uf
parcele. Mikroklimatske razlike izmedu osuncane strane i strane u sjenci pon
su velike zbog ¢ega individue pojedinih vrsta teSko uspijevaju, tako da pri od
biljlaka treba u velikoj mjeri postovati uslove svjetlosti, sjenke i relativne via
vazduhu.

U sklopu stambenih blokova ¢esto se javljaju prostori koji svojom veliCi
oblikovanjem, pozicioniranjem i naciinom kori§¢enja dobijaju karakter ja
gradskog trga. Trg je povrsina javnog karaktera koja predstavlja fokalnu tack
planiranju stambenog bloka planskim dokumentom. To je slobodan pjeSacki pr

ima,
u na
rcele
npr.
aza

nutar
ckad
abiru
ge u

nom,
vnog
u pri
Dstor

povezan pjesackim ulicama. PoZeljno je da ima aktivne rubove, odnosno da ga

definiSu javni programi. Najveci procenat povrSine trga je poplo¢an sa prat
mobilijarom klupe, rasvjeta, fontane) uz mogucénost postavke skulpture, st
¢esme itd. Elementi pejzazne arhitekture trga su faktori orijentacije i prepoznay
trga. Voditi racuna da ne dode do pretjerane upotrebe zelenila na prostoru trgg
moze dovesti do pojave $§ematizma, odvajanja ivicne izgradnje od prostora
monotonosti koncepta, velikog broja odabranih biljnih vrsta koje je t
kompoziciono postaviti i sl.

Krovni vrtovi - Veé pri gradevinskom projektu objekata potrebno je znati k
krovni vrt Zelimo kako bi se staticki osigurala nosivost za Zeljenu debljinu supst
a gradevinski omogucila njegova postava rubni zidi¢i krova).

Ekoloske prednosti krovnih vrtova :

o Efekat preci§cavanja vazduha i pobolj$anje njegovog kvaliteta

e Smanjenje efekta gradskog ostrva toplote

e Stvaranje mikroklime na krovu

e Termicka izolacija — efekat hladenja

e Zvuéna izolacija — zastita od buke

e Zastita od Sunca

e Zastita od kiSe i zadrzavanje padavinskih voda

e Stvaranje urbanog ekosistema urbanog habitata)

Ekonomske prednosti krovnih vrtova:

e Produzavanje zivotnog veka krova

e Usteda novca za vlasnike komercijalnih objekata

e Nova radna mjesta

e Produkcija hrane

e Unapredenje toplotnih performansi objekta

Za objekte koji sadrze poslovanje u okviru mjeSovite namjene ZSO) vaze usl¢
poglavlja Zelenilo poslovnih objekata.
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Zelena povrsina neposredno uz i oko objekata za stanovanje u kompozicignom
smislu predstavlja jednu cjelinu. Predvideni su od zasada vocaka i dekorafivnih
vrsta §to ¢e kompoziciono proizaéi iz arhitekture i Zelje samih vlasnika. Granica

parcela mozZe biti naglasena Zivom ogradom ili odgovaraju¢om ogradom.

Uredenje slobodnih povrsina oko objekta zavisi od orjentacije kuce i njenog polozaja
na parceli. Ako objekat ima prednje i zadnje dvoriste, onda prednji dio orjentisan ka
ulici treba da prate elementi poploc¢anja, nadkrivena pergola i cvijetne povrsine. U

zadnjem dvori$tu se mogu formirati vo¢naci, povrtnjaci i sl.

U zonama sa kuéama za individualno stanovanje, prostor izmedu regulacione i
gradevinske linije treba da bude slobodan i ozelenjen. Za ogradivanj¢ se

preporucuje Ziva ograda, narocito u ulicama koje zbog Sirine nemaju drvored.

Tamo gdje su objekti postavljeni na regulacionu liniju, na zelenim povrsinama ispred
objekta, na prostoru prema ulici, mogu se saditi vrste iz kategorije niskog ili

srednjevisokog drve¢a. Na lokacijama gdje su objekti uglavnom proizv

poljno

povuéeni od uliéne linije, dobro organizovanim zelenim povrSinama sa Zivim

ogradama, ulicama se moze dati nov, karakteristi¢an izgled. Ulice mogu da
prepoznatljive i po odredenoj vrsti drveca, Siblja, puzavica ili cvetnica..

o Za objekte koji sadrZe poslovanje u okviru mjeSovite namjene vaze uslg
poglavlja Zelenilo poslovnih objekata.

e Prije izrade projekta, neophodno je izraditi Pejzaznu taksaciju u okviru parce
metodologiji iz Priruénika o planiranju predjela MORT, LAMP, 2015 god.). Na
nadin ¢e se obezbjediti o&uvanje kvalitetnih i vrijednih sadnica i njihovo ukljuciy
u buduéi projekat pejzazne arhitekture u onoj mjeri u kojoj se ne budu narus
osnovni pravci komunikacije i vizure u prostoru. Takode ¢e se dobiti smjernig
uklanjanje manje vrijednog zelenila, njegovu nadoknadu novim projel
rieSenjem
e Procenat ozelenjenosti je minimum 40% u okviru zelenila stambenih objek
blokova ZSO) dok je na parcelama individualnih stambenih objekata ZO) 60
nivou urbanisti¢ke parcele.

» Osnovna pravila uredenja okucnice su da ku¢a bude u 1/3 placa, blize ulici., sz
tim dobijamo predvrt koji ima estetsku ulogu i sadrZi kolski prilaz, parking, rasv
sl.
e U samu kuéu sa suprotne strane se predlaze prostor za boravak koji prak
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predstavlja produzetak dnevnog boravka ili kuhinje, kako bi se mogao koristiti za

ru¢avanje.
e Prostor za odmor se smjesta dalje od objekta, tu se moZe smijestiti pav
pergola i sl., sa detaljima kao $to su éesma, bazendic i sl.

o Ekonomski dio vrta povrtnjak i voénjak ) trebalo bi smijestiti u najudaljeniji dio
e Ako je nemoguce planiranja linearne sadnje u okviru trotoara neophodr
planirati drvored ivicom parcele orijentisane ka saobracajnici.
¢ minimalna visina sadnog materijala kada je u pitanju drvece je 2.5-3mi obim s
na visini 1m min. 10-15cm.

e Staze u vrtu su vazan elemenat i one vode u razne djelove vrta. Kod manjih v
postaviti ih uz ivicu parcele, kako bi centralna povrsina ostala kompaktna.

e Gradevinski materijal koji se koristi u okviru uredenja vrta treba da bude prirg
drvo, kamen, lomljeni kamen, $ljunakii sl.
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e Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raCuna o svim kompozicipnim
elementima. PredloZene vrste su dekorativnhe kako zbog boje i oblika cvjetova i
plodova tako i zbog oblika kroSnje drve¢a. Kombinacijom liS¢arskih, zimzelegnih i
éetinarskih vrsta drveca dobija se pozitivan efekat zelenila u svim godiSnjim dohima.
e Travnjaci su predvideni na svim slobodnim povr§inama, a posebnu paznju freba
posvetiti odabiru travne smjese, a kasnije njihovom odrzavanju.
e Ukoliko se u okviru stanovanja planira i poslovanje zelene povrSine treba da
zadovolje kako funkciju namijenjenu poslovanju tako i stanovnicima ovih objekata.
e Prilikom projektovanja povrsina u dijelu gdje se nalazi poslovanje voditi racuna o
preglednosti terena iz objekta i predvidjeti sadnju patuljastog zbunja u kombinaciji
sa cvjetnicama.
e Narocito je vazan izgled zelene povrsine oko ulaza u objekat i prilaznih povrgina.
Na tim povrS§inama predvidjeti visoko dekorativne reprezentativne Vrste.
Ozelenjavanje se sprovodi primjenom autohtonih i odgovarajucih alohtonih vrsta, sa
posebnom paznjom na uredenje prilaza, isticanje reklamnih i informacionih tabli, uz
ostale elemente kao $to su klupe, korpe za otpatke i adekvatno osvetljenje.

e Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi racuna o svim kompozicipnim
elementima. PredloZene vrste moraju biti dekorativne kako zbog boje i oplika
cvjetova i plodova tako i zbog oblika kro$nje drve¢a. Kombinacijom lis¢arskih,
zimzelenih i &etinarskih vrsta drveca dobija se pozitivan efekat zelenila u svim
godisnjim dobima,koristiti visokokvalitetne trave, jednogodisnje cvijece, perene,
dekorativhe zbunaste vrste.

e Kod ove kategorije zelenila optimalna visina i obim za projektovanje sagdnog
materijala je minimalna visina sadnica 2.5-3 m, a obim stabla na visini od 1m
minimalno 10-15cm.

e tamo gdje nema mjesta za sadnju drvec¢a i Zbunja planirati vertikalno i krpvno
zelenilo, kao i sadnju u zardinjerama radi poveéanja nivoa ozelenjenosti | Sto
potpunijeg estetskog dozZivljaja prostora. Vertikalno ozelenjavanje sprovesti
ozelenjavanjem fasada kuca, terasa, potpornih zidova, u vidu zelenih portala na
ulazima u objekat i primjenom pergola.
¢ Prednost vertikalnog zelenila je u tome $to razni oblici i vrste puzavih biljaka
stvaraju razgranatu vegetacionu povrsinu koja djeluje svojim mikroklimatskim i
sanitarno higijenskim pokazateljima.
e na objektima sa ravnim krovom pozZeljno je planirati krovno ozelenjavanj
neophodnu pripremu izolacione podloge specificne za ovaj vid ozelenjavanja.
e Uredenje ovih parcela, kako u smislu ozelenjavanja, tako i u smislu planifanja
ostalih sadrzaja staze, platoi, osvetljenje, mobilijar), uklju€uje obaveznost iZrade
projekta pejzazne arhitekture.

uz

Opsti predlog sadnog materijala
Nabrojani li§¢arski i Getinarski rodovi i vrste sluze samo kao predlog za pojedinacni
izbor prilikom detaljnog planskog uredenja prostora — izrade glavnog projgekta.
Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se Koristiti i
introdukovane vrste, koje su pored svoje dekorativnosti na ovom podrucju pokazale
dobre rezultate.

a/Autohtona vegetacija
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Quercus ilex, Fraxinus ornus, Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea,
Quercus pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer
campestre, Acer monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis
australis, Tamarix africana, Arbutus unedo, Crategus monogyna, Spaftium
junceum, Juniperus oxycedrus, Juniperus phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea
arborescens, Mirtus communis, Rosa sempervirens, Rosa canina, i td.
b/Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis, Cupressus sempervirens, Cedrus
deodara, Magnolia sp., Cercis siligastrum, Lagerstroemia indica, Melia azedarach,
Feijoa selloviana, Ligustrum japonica, Aucuba arborescens, Cinnamomum
camphora, Eucaliptus sp., Pistacis lentiscus, Chamaerops exelsa, Chamaerops
humilis, Phoenix canariensis, Washingtonia filifera, Bougainvilea spectapilis,
Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens, Pittosporum tobira, Wisteria
sinensis, Viburnum tinus, Tecoma radicans, Agava americana, Cycas revaqluta,
Cordylina sp., Yucca sp., Hydrangea hortensis itd.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHQVE
ZASTICENE OKOLINE

Ovim planskim dokumentom, u skladu sa Planovima viSeg reda i zakongkom
regulativom, potrebno je obezbijediti stvaranje uslova za zastitu kulturnih dobara i
njihove okoline, kao integralnog dijela savremenog drustvenog, ekonomskog i
urbanog razvoja, na naéin kojim se postuje njihov integritet i status i dosljedno
sprovodi rezim i mjere zastite koji proizilaze iz zakonske regulative.
Kulturna bastina

Na prostoru obuhvata lzmjena i dopuna DSL “Dio sektora 22 i Sektor 23" zakgnom
zastiéeno kulturno dobro je Palata Verona- Bizanti koja je upisana u registar
nepokretnih spomenika kulture i pripada vrsti arhitektonskih spomenika.
Oblast Zupe-Kukuljine je prepoznata kao potencijonalno arheolosko nalazaste jer
se nalazi u blizini evidentiranih arheoloskih lokaliteta, i predstavlja zonu u kojoj je
moguée o&ekivati arheoloske nalaze. Prije svega se moZe povezati sa nalazima koji
su pronadeni u Kavéu i Gradio$nici anticki nalazi, keramika, mozaici, objekti), kao i
nalazima koji su evidentirani na cijeloj teritoriji tivatskog polja nedovoljno istrazeni
ostaci rimskog perioda).
Zbog toga bi trebalo, pazljivo postupati u planskoj gradnji i omoguciti arheloska
istraZivanja u zonama koje su obuhvacéene dijelom sektora 22 i sektorom 23. i
neophodno u toku sprovodenja plana primjenjivati ¢lan 87 Zakona o zastiti kulturnih
dobara u vezi sa slu€ajnim otkri¢ima.
Smjernice

Procjenom uticaja na bastinu za Prirodno i kulturno-istorijsko podrucje Kotora 2017)
predlaze se na prostoru buffer/zastitne/tampon zone mogucénost sprovodenja
odredbi postojecih prostorno-planskih dokumenata i izdavanje akata za gradnju na
osnovu vazecGe prostorno-planske dokumentacije, ali uz primjenu postupaka i
procedura sprovodenja procjene uticaja na bastinu HIA), u skladu sa zaklju€cjma i
mjerama ovoga izvjestaja.

Posebni uslovi zastite pojedinih kategorija kulturnih dobara buffer zona)
- Preporucuje se pazljivi tretman prilikom planiranja prostora na mjestima (gdje
postoje najvrijedniji stambeni ansambli u svrhu turisti¢ke valorizacije,
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- Na prostoru gdje postoje stare grupacije ku¢a gradene u rasponu od po
vijekova predvidjeti obnovu u duhu konzervatorskih nacela;

visSe

- Predvidjeti mjere uklapanja izgleda postoje¢ih novogradnji sa karakteristikama

arhitekture podrucja;

- Sacuvati, u mjeri moguéeg, postojece komplekse zelenila;

- Saduvati i revitalizovati nasliede iz austrougarskog perioda tvrdave,

fortifikacioni objekti, bistijerne, putevi);

- Sacduvati karakteristike obale.

OPSTE MJERE

e Detaljnu razradu prostora u okviru cjeline bazirati na specif

karakteristikama reljefa i vegetacije, zate€enim fiziCkim struktur
saobracajnim komunikacijama kao i obalnoj liniji;

drugi

cnim
ama,

e Kroz odgovarajuée tekstualne i graficke priloge planske dokumentacije
precizirati nagin sprovodenja planerskih rije$enja koja se odnose na zastitu,
oéuvanije i unaprjedenje prirodne i kulturne bastine kroz njihovu savrernenu

prezentaciju;

e Maksimalnim uvazavanjem izvornih osobenosti prirodne i kulturne ba
predvidjeti mjere za sprijeCavanje aktivnosti koje bi mogle prouzrok
promjenu njegovog znacenja, svojstva, osobenosti i izgleda, a sve u
oduvanja njegovog integriteta, kulturno-istorijskih, ambijentalnih i pejz:
vrijednosti;

e U cilju zastite arheoloskih lokaliteta u ¢itavoj zoni zahvata Plana neoph
je postovati odredbe Zakona o zastiti kulturnih dobara ,SluZbeni list CG
49/10 i 44/17 &l. 87 i 88), koje se odnose na slu¢ajna otkrica - nalaz
arheoloskog znadaja. Ukoliko se prilikom izvodenja radova naids
arheolo$ke ostatke, sve radove treba obustaviti i o tome obav
Ministarstvo kulture i Upravu za zastitu kulturnih dobara, kako bi se pred
sve neophodne mjere za njihovu zastitu;

e Preporuéuje se obnavljanje elementa kulturnog pejzaza;

e PejzaZno uredenje slobodnih povr§ina kompleksa uskladiti sa karakt
predjela, kako ekoloskim tako i ambijentalnim, kroz o€uvanje i unaprije(
dominantnih strukturnih elemenata prostora/lokacije reljef, veget
stvorene strukture) i upotrebu autohtonih biljnih vrsta min 90%) i mate
Ne preporucuje se koris¢enje invazivnih vrsta;

e Planirati oduvanje autenti¢nih biljnih vrsta u obliku rekreativno-parkoy

prostora ili zelenih tampon zona;

Saduvati i redovno obnavljati postojece zelenilo upotrebom autohtonih

Mjere IV — PROSTOR ZA PLANIRANJE NOVE GRADNJE
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- Izgradnja novih stambenih objekata moguéa je pogus¢avanjem vec izgradenog

tkiva uz postovanje naslijedene urbanistiCke matricu i strukture naselja, grug

acije

kuca, vrtove i njihova originalna hortikulturna rieSenja u okviru predmetnog plana; -
- Sve kapacitete maksimalno prilagoditi konfiguraciji terena i slobodnim vizurama ka

moru; sa sportsko rekreativnim zonama u sluzbi naselja i za potrebe grada;

- Nove objekte prilagoditi topografiji, karakteristikama terena i vrijednostima

graditeljskog nasljeda u okruzenju kako izgradenog tako i prirodnog;

- Kuce se postavljaju poduzno u odnosu na izohipsu, odstupanja od ovog principa
unutar sklopa su moguc¢a u minimalnoj mjeri. Kuée su jednostavnih gabarita,
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pravougaone ili izduzene pravougaone osnove, u zavisnosti od usloya i
karakteristika parcele;
- Preporuéuje se kolorit zasnovan na pastelnim i zagasitim tonovima u skladu sa
opsétim tonalitetom predmetnog prostora i okoline
Napomena: S obzirom da je zahvat ovog plana u granicama Prirodnog i kultyrno-
istorijskog podrugja Kotora sa njegovom Zasti¢enom okolinom bafer zona), planirani
kapaciteti i urbanisticki parametri predstavljaju samo teorijski maksimum, koji e se
provjeriti i eventualno smanijiti prilikom izrade pojedina¢ne HIA studije, u skladu sa
zakonom i pravilima za $irenje gradevinskih podrucja naselja iz PPPNOPCG, kao i
rezimima kori$éenja prostora datim u PPPNOPCG, koji ukazuju na ranjjvost
prostora.
U tabelama su prikazani maksimalno moguci kapaciteti na urbanistickim parcelama.
Maksimalne bruto povr$ine koje ¢e se ostvariti na parceli su u funkciji zadate
gradevinske linije, odnosa prema susjednim parcelama, potrebnog broja parking
mjesta koji se mora obezbijediti na parceli odnosno u objektu, a koji je definisan u
poglavlju Saobracaj, procenta zelenila, uslova iz dijela tehnicke infrastrukture,
definisanje maksimalnin visina objekata od strane Agencije za ciyilno
vazduhoplovstvo.
Povrsine za obradun indeksa se obratunavaju u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povr$ina, elementima
urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima Sluzbeni list Crne Gore,
br.24/10 | 33/14), Pravilnikom o nagdinu obracuna povr§ine i zapremine objekata
Sluzbeni list Crne Gore, br.47/13) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6.

- Rjesenje o konzervatorskim uslovima br. UP/I-05-827/2026-3 od
19.08.2026.godine, izdato od Uprave za zastitu kulturnih dobara, Podricna
jedinica Kotor.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehniékom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 30 Zakona o izgradnji objekata ,Sluzbeni
list Crne Gore", br. 19/25) i Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodayanja
objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom
,Sluzbeni list Crne Gore*, br. 41/25).

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Pored osnovnog objekta u okviru urbanisti¢ke parcele moze se planirati i pomocni
objekat, u skladu sa vazecom odlukom lokalne samouprave u trenutku izrade
projektne dokumentacije.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA
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S obzirom da se zahvat [ID DSL nalazi u zoni uspostavljenih povrsina za kontrolu
vazduhoplovnih prepreka za Aerodrim Tivat, sa aspekta zastite sigurposti
vazdus$nog saobracaja je potrebno obezbijediti sledece :
U skladu sa smjernicama Agencije za civilno vazduhoplovstvo, koje su date graficki,
maksimalna nadmorska visina planiranih objekta ne smije preéi zadatu nadmarsku
visinu iz grafi¢kog priloga 08 Parcelacija i regulacija.

- Akt br. 03/1-348/26-1402/2 od 29.05.2026.g., izdat od Agencije za civilno
vazduhoplovstvo Crne Gore.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM

5. | REZIMU

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati Zakon o vodama ,Sluzbeni list
Republike Crne Gore*, br. 27/07 i ,Sluzbeni list Crne Gore*, br. 73/10, 32/11, 47/11,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).

16. | MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Ukoliko se Investitor odluéi za faznu realizaciju po konstruktivnim i funkcionalnim
cjelinama, obavezna je izrada Idejno-arhitektonskog rjeSenja za lokaciju u cjelini u
kome c¢e biti jasno naznacene faze realizacije.

17. | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1 Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehniéke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke
EPCG:
e Tehni¢ka preporuka za priklju¢ke potrosaca na niskonaponsku mrezu [TP-2

Il dopunjeno izdanje)
e Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
e Uputstvo i tehniki uslovi za izbor i ugradnju ograniCavaca stryjnog
optereéenja
o Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS —
EPCG 10/0.4 kV.

- Akt br. 30-20-05-2622/1 od 10.07.2026.g., izdat od CEDIS-a d.0.0. iz
Podgorice.

17.2 Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prema grafickom prilogu br.13b -Hidrotehnicka infrastruktura i prema uslovima
nadleznog organa.

- Tehniéki uslovi prikljuéenja na gradski vodovod i kanalizaciju br. 01-332/26-
384/1 od 08.06.2026.godine, izdati od DOO ,,Vodovod i kanalizacija Tivat".
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17.3

Uslovi priklju¢enja na saobraéajnu infrastrukturu

Prema grafickom prilogu br.11b — Saobracajna infrastruktura i prema uslo
nadleznog organa.

- Saobraéajno-tehniéki uslovi br. 16-341/26-186/1 od 17.06.2026.goc
Sekretarijata za saobraéaj i stambeno-komunalne djelatnosti Opstine Tiv;

at.

vima

line,

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.

postovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama “Sl list CG”, br.100/24)
-Pravilnik o $irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopus
planiranje | gradnja drugih objekata “Sl list CG”, br.33/14)
-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljuenje, izgradnju i korisg
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructy
povezivanje opreme i objekata “Sl list CG”, br.41/15)
~Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koriS¢enje pojedinih |
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructt
povezane opreme “Sl list CG”, br.59/15 i 39/16)

teno

enje
ire |

yrsta
ire |

- Pravilnik o zajednitkom korig¢enju elektronske komunikacione infrastrukture

i povezane opreme “Sl list CG”, br.52/14)
- Pravilnik o granicama izlaganja elektromagnetnim poljima “Sl list CG”, br.6/1

Agencija za telekomunikacije i postansku djelatnost upu¢uje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja iz

o)

rada
tehni¢ke dokumentacije http:// ekip.me/page/elektronic-communications/ec-

networks/development-of-technical-documents/content;

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske
sve

komunikacione infrastrukture http://geoportal.ekip.me/ preko koga

zainteresovane strane mogu da zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako

bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikagione

infrastrukture.

18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH GEOTEHNIC

INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH

KIH,

SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH

RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Izvr&iti detaljna geolo$ka istrazivanija tla i stijena u skladu sa Zakonom o geoloskim

istrazivanjima (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 70/26).

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
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ZA ZGRADE URBANISTIEKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UP7,Zona B
Povrsina urbanisti¢ke parcele 3.927,37 m2
Maksimalnl indeks zauzetosti 0,4
Maksimalna povrs§ina pod objektom | 1.571 m2
Maksimalno indeks izgradenosti 1,2
Maksimalna BRGP 4.713 m2
Maksimalno dozvoljena spratnost P+3

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Potrebe za parkiranjem vozila moraju se re$avati na urbanisti¢koj parceli na kojoj
se objekti grade, u dvoritima objekata i/ili u garazama u objektima u suterengkom
i/ili podrumskom dijelu, po normativima definisanim Pravilnikom o blizem sadrzaju i
formi planskog dokumenta, a saglasno stepenu motorizacije u Tivtu:

- Stanovanje (na 1000 m?) 11 parking mjesta;
- Proizvodnja (na 1000 m2) 14 parking mjesta;
- Poslovanje (na 1000 m2 BRGP) 21 parking mjesta;
- Trgovina (na 1000 m?) 43 parking mjesta;
- Hoteli (na 1000 m?) 7 parking mjesta;
- Restorani (na 1000 m?) 85 parking mjesta;

Sportske dvorane, stadioni (na 100 posjetilaca) 18 parking mjesta.

Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama u
skladu sa vazeéim Pravilnikom).
Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omoguci maksimalno ozelenjavanje,
a na svako 3 PM obezbijediti koliko je mogucée) zasad drvoreda radi hladovine.
Parking mjesto definisati sa dimenzijama 2,5x5,0 m sa oivicenjem.
| na otvorenim parkinzima i u garazama planirati parking mjesta sa punjacima za
elektri¢na vozila.

Garaziranje automobila mora se ostvariti u okviru objekata, a parkiranje na
urbanisti¢koj parceli u sluéajevima kada parcela ima prostorne mogu¢nosti) .
Podzemne garaZe se mogu organizovati i ispod ozelenjenih i drugih povrsing van
objekata, a u skladu sa tehnickim i geoloskim uslovima terena bez ogranicenja proja
eteZa pod zemljom, osim prema saobrac¢ajnicama i susjedima.
Ukoliko je podzemna podrumska etaza namijenjena za parkiranje — garaziranje i za
tehnicke prostorije, istu je dozvolieno organizovati i graditi i izvan gabarita
nadzemnog dijela objekta, do planom zadate GLO, s tim da se ispostuju yslovi
zastite susjednih urbanisti¢kih parcela, /minimalno rastojanje do susjedne parcele 1
m./ eventualnih postojecih ili planiraninh podzemnih instalacija i linije zone bankina
/za usjeke i nasipe/ saobracajnice. Kako bi se osigurao potrebni stepen
ozelenjenosti urbanisticke parcele, nad krovovima podzemnih ili suterenskih garaza
moraju se projektovati intenzivni krovni vrtovi sa ojaéanom nosivosti ab ploCe,| tako
da zelena povr§ina ne podrazumijeva samo sadnju travnjaka i formiranje
ekstenzivnog tipa zelenog krova, ve¢ se mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata
1m i vi§e) za sadnju visocijeg drvecéa i to u nivou kote terena, a ne u izdignutim
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zardinjerama. Ukoliko se garaZiranje automobila na ovaj nacin organizy
podrumskim etazama objekta, bruto povrsina garaze u prizemlju ne ulazi u obr
ukupne bruto povrsine objekta. Dozvoljava se izgradnja viSe podrumskih etazs

Garaze u podrumu i suterenu na ravnom terenu treba povezati sa pristug
saobracajnicom izlazno — ulaznim rampama. Planirati izgradnju rampe za ul
vozila, koja nuzno otkriva jedno podrumsko procelje sa najvecom dopuste
svijetlom Sirinom rampe do 5,0m.

Nagib rampe mora biti prema uslovima za kolski i pjeSacki saobracaj, $
definisano posebnim propisima. Ukoliko je zbog povrSine i oblika urbanis
parcele nemogucée posti¢i propisani nagib rampe, najbolje rjeSenje je mo
realizovati auto-liftom koji se koriste i kao zamjena za ulazne rampe, a mogu
je potpuno sklopiti u teren.

Ugradiuju se u zgrade radi transporta automobila na vi$e nivoa, lako prevaz
visinske razlike, koje nije moguce premostiti konvencionalnim ulaznim rampa
ostavljaju prostora za kolski prilaz. Prilaz se mozZe koristiti kao dodatno parkirg

je u
acun
3.

nom
azak
nom

o je
tiCke
guce
ce ih

ilaze
ma, i
liste.

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu
ambijentalna svojstva podrucja

na

Arhitektonsko oblikovanje objekta
Zbog izuzetnih prirodnih vrijednosti planirati ekskluzivne, savremeno dizajn

rane

turisticke objekte, koji svojom arhitekturom i kapacitetima nece opteretiti prostor.

Kako je arhitektura naselja Porto Montenegro ve¢ postavila i nove, reprezentd
markere grada Tivta, posebnu paznju obratiti na arhitektonsko oblikova

tivhe
ie, s

preporukom da i ovaj zahvat treba da predstavlja jedinstven i prepoznatljiv prostor,

prozet razli¢itim namjenama i funkcijama.

U dijelu dizajna i izgradnje, objekti treba da zadovolje kritrijume visokog standarda.
Imajuéi u vidu karakter ambijenta, dizajn objekata podrazumijeva obezbedjiyanje

kvalitetnih vizura na okolni prostor.

Prilikom arhitektonskog oblikovanja treba narogito obratiti paznju na materijalizaciju,
ne samo u smislu finalne ili fasadne obrade ve¢ u cjelini, a prema namjeni utvrgenoj

ovim planom.

Novi objekti treba da budu gradjeni sa elementima primorske arhitekture, sto znaci

pridrzavanje izvjesnog broja stilskih odlika koje se kombinuju sa savre
tehni¢kim zahtjevima.

Na fasadama izbjegavati balkone duz cijele fasade. Nisu dozvoljene ograd
lodama, terasama i balkonima od drveta, inoxa, kao ni ,,balustrade".

enim

€ na

Zasjenu otvora, prozora i vrata, raditi sa $kurima, aluminijskim ili drvenim, u boji
drveta, u zemljanim podrazumevaju boje koje se mogu vidjeti u prirodi) tonoyima.
Za zavr$nu obradu fasada, posebno na strani prema moru, predvidjeti kamen dok

ostale fasade mogu biti obradene malterom i bojene. PreporuCuje se K

olorit

zasnovan na pastelnim i zagasitim tonovima u skladu sa opstim tonalitetom

predmetnog prostora i okoline.
Postojece objekte rekonstruisati primjenom boja karakteristi¢nih za ovo podn

eblje

pastelne boje zagasitih tonova) i djelimi¢no oblagati kamenom i iskljuciti dekoracije

u vidu ukrasnih vijenaca, balustrada, plastika vrata i prozora.
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Glavne fasade zgrada zateGenog krupnog gabarita pretezno orjentisanih prema

moru maskirati /zakloniti zelenilom, ¢ime se obezbjeduje da frontalne/prist

ipne

fasade budu utopliene u zelenilo, tako da se umanjuju negativni efekti krupnih

gabarita.

Krovove predvidjeti na dvije ili Cetiri vode, max nagiba 26°, u skladu sa uslovima iz

PUPa Tivat, sa krovnim pokrivatem od kanalice. U slu¢aju koriStenja potkro
prostora, obratiti paznju na formiranje krovnog prozora — tipa »videnica« i »lukje
kao jednog od elemenata tradicionalne primorske kuce. Dozvoljeni su i
krovovi, a naro&ito ukoliko se krovna povrsina koristi npr. za sportsko rekrea
aktivnosti, restoranska terasa, bazeni i sl.).
lzgradnju turistiékih objekata prilagoditi prirodnim karakteristikama i morfo
terena osnova objekta mora da bude uskladena sa prirodnim padom terena).
Posebnu paznju posvetiti oblikovanju i materijalzaciji hodnih povrsina pjes
ulice, pje$acke staze, pjacete, lungo mare, uredenje Setali$ta na marini).
Plan preporuguje koridéenje autohtonog kamena na dijelu hodnih povrsina. (
kamena moguce je kori§¢enje drvenih ili betonskih podloga.

vnog
rna«
ravni
tivhe

logiji
acke

Dsim

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Kod gradnje novih objekata vazno je ve¢ u fazi idejnog riesenja u saradn
projektantom predvidjeti sve $to je potrebno da se dobije kvalitetna i optin]
energetski efikasna zgrada.

Zato je potrebno:

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik objekta;
Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnjeg omotaca obje
izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog kori§éenja energije treba iska

ji sa
1alna

kta i
ristiti

sve moguénosti smanjenja kori§éenja energije u objektima. Pri izgradnji objekata

koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi se
smanijila potro$nja toplotne energije;
Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi se od pretjeranog osuncanja.

Kao

sistem protiv pretjerane insolacije korititi odrzive sisteme zasjenu Skurgma,
gradevinskim elementima, zelenilom i sl.) kako bi se smanjila potro$nja energije za

vjestacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vjetra i
obezbijediti neophodnu zasjenu u ljetnjim mjesecima;

Rashladno optereéenje treba smanijiti putem mjera projektovanja pasivnih kuca. To
moze ukljugiti izolovane povrsine, zastitu od sunca putem npr. brisoleja, konzolne

strukture, ozelenjene nadstresnice ili njihove kombinacije;
Pri proraéunu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 20-25%
od maksimalnih dozvoljenih vrijednosti za ovu klimatsku zonu;

nize

Niskoenergetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju uzeti u obzir gdje god

je to moguce;

Solarni kolektori za toplu vodu ée se uzeti u obzir kod ku¢nih sistema za toplu vodu

kao i za grijanje bazena. Kori§¢enje bazenskih prekrivaca ¢e se takode uzeti u
zbog zadrZavanja toplote;

obzir

Kad god je to moguce, visak toplote iz drugih procesa ¢e se koristiti za

predgrijavanje tople vode za hotel, vile i vode u bazenima;
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- Odrzivost fotovoltaitnih éelija treba ispitati u svrhu snabdijevanja niskonapons
strujom za rasvjetu naselja, kao i druge mogucnosti, poput punjenja elektr
vozila.

Sve nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objg
na podrugju zahvata 1ID DSL, pri ¢emu se preporuCuje da 30% potreb:
elektricnom energijom na nivou parcele) bude obezbijedeno iz obnovljivih izvo

kom
¢nih

kata
q za
ra.

| DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva,

- U spise predmeta

- Direkciji za inspekcijski nadzor
- ala

Milica Curié¢ M

OBRABIVACI URBANISTICKO- w:l/ /)
TEHNICKIH USLOVA: Natasa Duknic ?74% )

DRZAVNA SEKRETARKA Marina lzgarevi¢ Pavicevi¢

PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta;
- Dokaz o uplati naknade za izdavnje utu-
a,

- Kopija plana od 27.05.2026.godine;

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine,
Podgorica  broj 03-D-1579/2 od
28.05.2026.godine;

- Tehnicki uslovi prikljuéenja na gradski
vodovod i kanalizaciju br. 01-332/26-
384/1 od 08.06.2026.godine, izdati od
DOO ,Vodovod i kanalizacija Tivat";
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- Saobracéajno-tehnicki uslovi br. 16-
341/26-186/1 od 17.06.2026.godine,
Sekretarijata za saobracaj i stambeno-
komunalne djelatnosti Opstine Tivat;

- Akt br. 30-20-05-2622/1 od
10.07.2026.9., izdat od CEDIS-a d.o.0. iz
Podgorice;

- Misljenje br. 13-236/26 UPI-12473/2 od
01.06.2026.godine, Direktorata za zastitu
i spaSavanje Ministarstva unutrasnjih
poslova;

- Akt br. 03/1-348/26-1402/2 od
29.05.2026.g., izdat od Agencije za
civilno vazduhoplovstvo Crne Gore;

- Rjesenje o konzervatorskim uslovima br.
UP/I-05-827/2026-3 od
19.08.2026.godine, izdato od Uprave za
zastitu  kulturnih  dobara, Podru¢na
jedinica Kotor.
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NARUBILAG VLADA CRNE GORE 5296 655888844 46973339
Stuzbeni list Crme Gore br. 76/2025.god 5297 6558888'45 4697333,9
OBRADIVAC r‘g;m’:fdmm’?mlmm 5298 6558888,61 4697684,..
RUKOVODILAC dipl. ing. arh. MIRKA DUROVIC P 5428 6558924‘23 4697743,43 5299 6558889’30 4697308{4

PLANER FAZE URBANIZAM  dipl. ing. arh. MIRKA DUROVIE Mika  foE

SARADNICI Sandra Jokuimovit Lontarevb diplamanach;  Durovié

5300 6558889,62 4697448 4
oatum s sh0rsTh 5429 6558924,24 469759224 5301 6558889,75 4697640,4

e rawsoms e = 5430 6558924,25 469732059 5302 6558890.09 4697687.1
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2351 6558848,59 4697707,70

2399 6558879,03 469768744
2400 6558879,74 4697505,06
2401 6558880,58 4697373,41
2402 6558880,86 4697420,56
2403 6558881,98 4697759,17

2447 6558913,02 4697743,94
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KOORDINATE PRELOMNIH TACAKA
GRABEVINSKIH LINIJA

R 1: 1000 list broj 09a

NOSILAC IZRADE MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA,
PLANSKE DOKUMENTACIE ()R ANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
NARUCILAC VLADA CRNE GORE

Stuzbeni list Crne Gore br. 76/2025.god

OBRADIVAC urbanizma | drzavne Imovine

RUKOVODILAC dipl. ing. arh. MIRKA BDUROVIC mMP

PLANER FAZE URBANIZAM _ dipl. ing. arh. MIRKA BUROVIC Mirka rmemes

SARADNICI Sandra Joksimovié Lonéarovié diplahunar;  DUTOVIC S50 &
DATUM RAZMJERA  BROJLISTA

PLANIRANO STANJE iien ddan
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IZMJENE | DOPUNE

DRZAVNE STUDIJE LOKACIJE
"DIO SEKTORA 22 | SEKTOR 23"

Opstina Tivat \e

o

*

LEGENDA:

TS 35110 kV

TS 10/0.4 KV

ELEKTROVOD 10kV

GRANICE TRAFO REONA

ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

R 1:1000

NOSILAC IZRADE

list broj 11.1

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA,

PLANSKE DOKUMENTACUE  ;0p ANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

NARUCILAC

Sluzbeni list Crne Gore
OBRABIVAC
RUKOVODILAC
PLANER FAZE

SARADNICH

DATUM
Jun, 2025,

VLADA CRNE GORE

br. 76/2025.god

urbanizma i drr:avm imovine
dipl. ing. arh. MIRKA DUROVIC L

DANILO VUKOVIC, dipl. ing. el Mirka
Sandra Joksimovié Londarevid.diplarh.un.am; Burovi¢

RAZIJERA  BROJ LISTA
POSTOJECE STANJE 1:1000 148
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IZMJENE | DOPUNE
DRZAVNE STUDIJE LOKACIJE

"DIO SEKTORA 22 | SEKTOR 23" \
o>

Opstina Tivat

LEGENDA:

TS 35/10 kV NOVA

TS 10/04 kV
TS 10/0.4 KV NOVA

ELEKTROVOD 35KV PLANIRANI
ELEKTROVOD 10 kY

ELEKTROVOD 10KV PLANIRANE
ELEKTROVOD 10 &V IZMJESTEN

GRANICE TRAFO REONA

ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

R 1:1000

NOSILAC IZRADE

PLANSKE DOKUMENTACKE  yjpg ANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

NARUCILAC

‘Slubeni fist Crne Gore
OBRAOIVAC
RUKOVODILAC
PLANER FAZE
SARADNICH

DATUM
Jun, 2025,

list broj 11.2

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA,

VLADA CRNE GORE

br. 76/2025.g0d

Ministarstvo prostomog planirana,
urbaotzma | drtavne imovine

dipl. ing. arh. MIRKA DUROVIC
DANILO VUKOVIC, dipl. ing. o).

Sandes Jokeimevic Lontarovic dipl wb.uo 3on:

PLANIRANG STANJE
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LEGENDA

- e e Planirani vodovod

—— POSLOJECE vOdovod

e POBLOJEGT vOdovod predviden za ukidanje

- we—ie——— Planirana fekaina kanalizacija

a—-’—— postojeca fekaina kanalizacija

— S pojas glavnih kKolektora fokaine kKanalizacie
-:-«-}-—«- postojeda fekalna kanalizacija predvidena za ukidanje

e s e planirana atmosforska kanalizacija

HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA
R 1: 1000 list broj 13

NOSILAC IZRADE MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA,
PLANSKE DOKUMENTACIE ;o ANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

NARUCILAC VLADA CRNE GORE

Sluzbeni list Crne Gore br. 76/2025.god

OBRADIVAC Mir‘\islxarstvo _?_r‘oston.mg p‘laniranja,

RUKOVODILAC dipl. ing. arh. MIRKA BUROVIC MP
PLANER FAZE ALEKSANDRA STANKOVIC dipling.grad. . -

SARADNICI Sandra Joksimovit Longarevi¢.diplarhunark; - Durovic

DATUM RAZMIERA  BROJLISTA
Jun, 2025. PLANIRANO STANJE 1:1000 138
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UPRAVA ZA NEKRETNINE
#ODRUCNA JEDINICA: TIVAT
Broj: 121-917/26-539 Dj

Datum: 27.05.2026.
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Broj plana: 18
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Pisarnica Ministarstvo prrjui‘c)moq planiranja,

R urbanizma i drzavne imovine
AGENCUA ZA CIVILNO VAZDUHOPLOVSTVO . &< )
s Primljeno: (D/’ . 06. ,Z O LC?
Broj: [)3)//) -’b»{é\’/’lé -JWOZ-/Z. Org. jed. |.3d s zoe< | Rednibroj | Prilog Vrijednost

Podgorica, 7 -04- 7076 Dl{ ",2>3 Z/ 25 = [412 ,71;)/ ’5

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Gospoda Marina lzgarevi¢ Pavicevi¢, Drzavna sekretarka

Predmet: Posebni urbanisticko-tehnicki uslovi za gradenje novog objekta na kat. parceli broj 4750
KO Tivat, opstina Tivat
Veza: Vas dopis broj 04-332/26-4277/7 od 20.05.2026. godine

Postovana gospodo Izgarevi¢ Pavicevic,

U vezi sa Vasim dopisom broj 04-332/26-4277/7 od 20.05.2026. godine (zavedenim u Agenciji za civilno
vazduhoplovstvo pod brojem 03/1-348/26-1402/1 od 28. 05.2026. godine), po pitanju izdavanja urbanisticko-
tehnickih uslova za gradenje novog objekta na kat. parcelu broj 4750 KO Tivat, opétina Tivat, obavje$tavamo
Vas da se navedeni prostor nalazi u zoni unutrasnje horlzontalne zadtitne povrsme uspostavljene za kontrolu
postavljanja/izgradnje objekata u odnosu na Aerodrom Tlvat

Imajuéi u vidu nadmorsku visinu terena na kOJem Je planlrana |zgradnja objekta a uzimajuéi u obzir da je
planskim dokumentom za objekte u ovoj zoni deflnlsana mak5|malna 'spratnost P+3 (Sto je i navedeno u
predlogu UT uslova — tatka 20), obavjestavamo Vas da iz domena vazdu$nog saobracaja nije potrebno
definisati dodatne uslove ograni€enja visine za predmetni objekat.

U cilju formiranja kona&nih UT uslova iz domena vazdusnog saobracaja, a s obzirom na blizinu aerodroma,
potrebno je tekst naveden u tacki broj 14 predloZenih UT uslova (Uslovi za objekte koji mogu uticati na
bezbjednost vazdu$nog saobracaja), zamijeniti sledecim:

— U toku izgradnje objekta, potrebno je onemoguditi postavljanje gradevinskih masina/kranova cija se
najvi$a tacka nalazi iznad vrijednosti od 50 m nadmorske visine bez prethodne saglasnosti Agencije
za civilno vazduhoplovstvo;

—  Objekat sa prate¢om infrastrukturom ne smije biti opremljen svjetlima koja su opasna, zbunjujuca i
izazivaju obmanu/zabludu pilota vazduhopova ili velikim i visoko reflektuju¢im povrSinama koje
prouzrokuju zasljepljivanje pilota vazduhoplova.

— Obavezna saglasnost Agencije za civilno vazduhoplovstvo na Glavni projekat planiranog objekta i
pripadajuce infrastrukture.

S postovanjem,

DIREKTOR
""" I fan Sceklc 1
qelmhe

Dostavljeno:

- Naslovu;

-a/a.
AGENCIA ZA CIVILNO VAZDUHOPLOVSTVO
Jonion Broza TiiA ek Te: 4382 20 625 50
#1000 Popaozica, Crra GORA Fax: +382 20 625 51

WAWWLCCOL MG E-malL acv@can.mg




AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOT{E‘?SREDINE 0= 2078

3?/f&@0ﬁté Zrmg%.mg@ godine

Broj: 03-D-1579/2

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo

Podgorica
UL. IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-1579/1 od 26.05.2026. godine

PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova

Postovani,

Povodom Vaseg zahtjeva broj 04-332/26-427712, kojim ste trazili misljenje o potrebi procjene uticaja
na Zivotnu sredinu za gradenje novog objekta mjesovite namjene na katastarskoj parceli br. 4750 KO
Tivat, u Tivtu, a'u cilju izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova nosiocu projekta ,MESO-PROMET"

DOO iz Bijelog Polja, obavje$tavamo Vas sliedece:

Uredbom o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore",
br. 20/07, ,Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 53/14 i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je
obavezna procjena uticaja na zivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da je Listom |l navedene Uredbe, pod rednim brojem 12, tacka
(b), za , Trgovacke, poslovne i prodajne centre ukupne korisne povrsine preko 1.000 m?2 (hoteli, vjerski
objekti, objekti za obrazovanje, nauku, zdravstvo, kulturu i socijalnu zastitu, pozorisne, bioskopske,
izlozbene dvorane i drugi)”, predvideno sprovodenje postupka procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod
nadleznog organa za poslove zastite Zivotne sredine.

Iz dostavljene dokumentacije nije mogudée utvrditi taénu strukturu i sadrzaj planiranog objekta, jer nisu
precizno definisane planirane djelatnosti i njihovi kapaciteti.

Smatramo da je neophodno da nosioc projekta, kada bude jasno definisao planirani sadrzaji na ovoj
lokaciji, zatrazi izjaSnjenje o potrebi procjene uticaja na 3ivotnu sredinu od Agencije za zastitu
sivotne sredine kako bi se dalje postupilo u skladu sa vazeéim propisima.

Takode, imajuéi u vidu dostavljene zahtjeve za izdavanje urbanisticko-tehnic¢kin uslova nosiocu
projekta MESO-PROMET DOO iz Bijelog Polja za vise susjednih katastarskih parcela, prilikom
razmatranja potrebe za procjenu uticaja na zivotnu sredinu, treba uzeti u obzir ne samo pojedinacni
zahvat, veé i medusobnu funkcionalnu povezanost, kako bi se sagledao kumulativni uticaj na

Zivotnu sredinu.

Napomena
Imajuci u vidu-da je prostor Opétine Tivat dio prirodnog i kulturnog — istorijskog podrucja Kotor (buffer

AGENCIJA ZA ZASTITU

OD 0 ZIVOTNE SREDINE
OO O OO CRNE GORE
DO 8@0 IV Proleterske 19
D O 81000 Podgorica, Crne Gora
\ > tel.: +382 20 446 500
email: epamontenegro@gmail,com

AGENCIJA ZA ZASTITU
ZIVOTNE SREDINE www.epa.org.me
CRNE GORE




L RN [~ vt . w .
Y | Direktorat za zadtitu i spasavanje 20067 W/ W
B ) DA JE VJECNA CRNA GORA
Broj: 13-236/26-UP1-12473/2

5 Podgorica, 01.06.2026. godiye
MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA [ DRZAVNE IMOVINE
PODGORICA
Shodno Vasem zahtjevu broj: 04-332/26-4277/8 od 20.05.2026. godine (zavedenom u ovom winistarstvu pod brojem: |3-236:26-UP}-
124731 dana. 26.05.2026. sadine), kojim ste od ovog organa zatrazili dostavu Misljenja na Nacrt Urbanisti¢ko-tehnickih uslova zh

izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta mjeSovite namjene, na urbanistitkoj parceli UP 7 /zona B/, koju &in
Katastarska parcela broj: 4750 K.O. Tivat, u zahvatu lzmjena i dopuna Drzavne studije lokacije "Dio sektora 22 i sector 23,
Opdtina Tivat, po podnosiocu zahtjeva "MESO-PROMET" d.o.o. Bijelo Polje.
Nakon pregleda priloZenog materijala - NACRTA URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA, a na osnovu clana 143 stav P
7Zakona o uredenju prostora ("SluZbeni list Crne Gore", br. 019/25), a u vezi ¢lana 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora
izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 064/17, 044/18, 063/18, 011/19 i 082/20, 86/22 i 04/23), ¢lana 85 1 89 Zakona
zadtiti i spuSavanju ("SluZbeni list Crme Gore", br. 013/07, 005/08, 086/09, 032/1 [, 054716, 146/21, 3723, 82/25). ¢lana 13
Zakona o zapaljivim te¢nostima i gasovima ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 26/10, 40/11 i 48/13), 1 tlana 18 Zakona o upravnom
postupku ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 56/2014, 20/2015 1 37/17)..
daje sledete:

o B e

MISLIENIE

— U dostavljenom NACRTU URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA, nisu definisane mjere zatite od poZara i eksplogi
shodno cemu smatramo da je neophodno definisati sljedece:

a,

- Prilikom izgradnje predmetnog objekta, ukoliko se u istom ostvaruje tehnoloski proces - Promet ("pretakanje, utovar ili istgvar
..") Opasnih materija (zapaljive teSnosti i gasovi) - postavljaju posude - uredaji i instalacije sa zapaljivim te¢nostima - gasovima i
drugim medijima (u sudove pod pritiskom) za potrebe predmetnog tehnoloskog procesa, u okviru objekta - kompleksa, potrebno fe u
skladu sa potrebnom tehni€kom dokumentacijom (Arhitektonskim, Gradevinskim /sa Vik-om/, Eektrotehnickim {(JS 1 §S),
Maginskim projektom i dr.), izraditi - Glavni projekat - Elaborat zaStite od pozara (u ¢ijem posebnom prilogu — grafickom dijelu

ukoliko je potrebno obraditi zone opasnosti i bezbjednosna rastojanja sa mjerama zastite od pozara), u skladu sa Zakonom ¢ zasStjt
spadavanju ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 013/07, 005/08, 086/09, 032/11, 054/16, 146/21, 3/23, 82/25), Zakonom o zapaljiyi

ii
m

tegnostima i gasovima ("SLlist CG" braj 26/10, 40/2011 i 48/2015), kao i tehnitkim propisima (koji nijesu navedeni u dostavljenom

Nacrtu urbanisticko-tehnickih uslova) - Pravilnikom o izgradnji postrojenja za zapaljive tecnosti i o uskladistenju i pretakgn
zapaljivih tednosti ("Sluzbeni list SFRI", br20/71 i 23/71), Pravilnikom o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motoin
vozila i o uskladistavanju i pretakanju goriva ("SLlist SFRJ", br. 27/71), Pravilnikom o izgradnji postrojenja za te¢ni nafini gas|i

ju
ih
0

uskladigtavanju i pretakanju teSnog naftnog gasa ("SluZbeni list SFRJ", br. 24/71 i 26/71), Pravilnikom o tehni¢kim normativimg za
zastitu skladidta od pozara i eksplozija ("SI list SFRJ", br. 24/87), Pravilnikom o tehnickim zahtjevima za zaStitu garaza za putnigke
automobile od pozara i eksplozija ("SI list CG", br. 9/2012), Pravilnikom o tehnickim normativima za zadtitu visokih objekata od

pozara ("SI list SFRI". br. 7/84), Pravilnikom o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe
vatrogasna vozila u blizini objekta povecanog rizika od pozara ("Sl. list SRI", br. 8/95), Pravilnikom o tehni¢kim normativim:
hidrantsku mrezu za gasenje poZara ("SI, list SFRI", br. 30/91), Pravilnikom o tehnickim normativima za sisteme za ventilaciju

za
7
ili

Klimatizaciju ("SI, list SFRJ", br. 38/89), Pravilnikom o tehni¢kim normativima za izgradnju srednjenaponskih nadzemnih vodpva
samonoseéim kablovskim snopom ("SI list SFRI", br. 20/92), Pravilnikom o tebni¢kim normativima za izgradnju nadzennih

elektroenergetskih vodova nazivnog napona od [ KV do 400 kV ("SI list SFRJ", br. 65/88, "SI, list SRJ", br.18/92), Pravilnikom

Q

tehnickim normativima za elektriéne instalacije niskog napona ("Sluzbeni list SFRI", br. 53/88 i 534/88 1 ispr. ("SL list SRI"] br.
] g p

28/95). Projektant je duzan da se prilikom izrade tehnitke dokumentacije pozove na standarde koji se primjenjuju u Crnoj Ggr

koji su usagladeni sa evropskim standardima, a kada takvih tehnickih propisa i standarda nema, da se poziva na evropshe

i

medunarodno priznate standarde, tehnicke propise ili norme., Obavezno projektovati spoljnu hidrantsku mrezu, a u zavisnostf od

tehnologkog postupka i stepena opasnosti objekta na pozar projektovati i unutradnju hidrantsku mrezu.
NAPOMENA: Ukoliko je predmet ovog Nacrta "visoki objekat" - kojim se podrazumijeva zgrada sa prostorijama za boravak
ljudi, ¢iji se podovi najviseg sprata nalaze najmanje 22 m iznad najnize kote terena na koji je mogué pristup i na kome je moguda
intervencija pri gafenju poZara uz korifcenje automehanickih ljestava, obavezno je projektovati (kroz sve faze tehnitke dokumentaciip
prilaz objektu i "Platoe za intervencije vatrogasnih vozila" na strane objekta na kojima se nalaze prozori, vrata ili drugi slict
otyori.
Pristupni pul oko objekta i plato za intervencije moraju se izgraditi tako da su pristup i kretanje vatrogasnih vozila uvijek mogug
samo voznjon unaprijed.

Obraditi: Z ,%}7%/’

Nikola Goljevi¢ — Samostaini savjetnik 1

Sef Odsjeka:

Goran SamardZzi

/7 & .,:fa
RALNI DIREKTOR -
.- ~Miodrag BeSovi¢ /Y
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Crnogorski elektrodistributivni sistem

Broj: 30-20-05-2622/1
0d: 10.07.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, .
urbanizma i drZzavne imovine
IV proleterske brigade br.19

81000 Podgorica

Na osnovu &lana 72 Pravila za funkcionisanje distributivnog sistema elektriéne energije ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 72/22), Ovla3¢enja b
10-10-12-19/4 od 06.02.2026. godine, u postupku rje$avanja po zahtjevu za izdavanje tehnickih uslova za prikljuéenje na distributivni sist|

elektri¢ne energije broj 30-20-05-2622 od 01.06.2026. godine, podnijetog od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzay

imovine u ime ,Meso-promet” d.o.o. Bijelo Polje, "Crnogorski elektrodistributivni sistem" Podgorica,podnosi

ZAHTIJEV
za dopunu dokumentacije

Uvidom u Va$ zahtjev (Vag br. 04-332/26-4277/5 od 20.05.2026.g ) broj 30-20-05-2622 od 01.06.2026. godine, utvrdeno je da niste dostavili

sve potrebne podatke, neophodne za izdavanje tehnitkih uslova za prikljucenje na distributivni sistem elektriéne energije, za objekat

mje$ovite namjene na UP 7, zona B, u zahvatu ID DSL ,Dio Sektora 22 i Sektor 23“, kat.par.br. 4750, KO Tivat.

S tim u vezi, potrebno je da, u roku od 3 dana od dana prijema ovog zahtjeva, CEDIS-u, SluZbi za pristup mreZi Regiona 5, dostavite:
- Potrebe za jednovremenom snagom buduceg objekta;

- Brojivrstu predvidenih mjernih mjesta.

Konaino Vas informigemo, da ukoliko ne postupite po ovom zahtjevu i u ostavljenom roku ne otklonite nedostatke, CEDIS nece biti u moguén
da izda traZene tehnitke uslove za prikljuéenje na distributivni sistem elektricne energije.

Crnogorski elektrodistributivni sistem
Zahtjev obradila: Sektor za pristup mreii
InZenjer za pristup mrezi ll, Sef Sluzbe za pristup mreZi Regiona 5,
Emina Jahi¢, spec.sci.el. DWSamardiié, dipl.g!.ing.
I e Vel

Dostavljeno:
- Naslovu
- Sluzbi za pristup mreZi Regiona 5
- afa

Drustvo sa og ig noscu “Crnogorski elektrodistril sistem” Podgorica

UI. lvana Milutinovica br.12 81000 Podgorica
Telefon: +382 20 408 400 Faks: +382 20408 413 e-mail; info@cedis.me www.cedis.me
PIB: 03099873 PDV: 30/31-16162-1

Broj ¥iro raéuna:
CKB BANKA 510-1714-39 HIPOTEKARNA BANKA 520-22559-07  ERSTE BANKA 540-8573-3§ PRVA BANKA 535-15969-90

Obrazac broj 2
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MAUICoa. 115 IvIagiviga wi. L

Tivat, Crna Gora

| CRNA GORA

| OPSTINATIVAT ) tel: +382 (0)32 661 356

. SEKRETARIJAT ZA SAOBRACAJ www.opstinativat.me

| 1 STAMBENO-KOMUNALNE e mail: sekretarijatsks@opstinativat.me
DJELATNOSTI

Broj: 16-341/26-186/1
Datum: 17.06.2026.godine

Na osnovu ¢lana 17 Zakona o putevima ("Sl. list CG" br. 082/20, 140/22), ¢lana 9
Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima ("Sl. list CG — op$tinski propisi" br.
024/12, 015/15, 028/16) i uvida u lIzmjene | dopune DSL-a "Dio sektora 22 i sektora
23" ("SIl list CG " br. 76/25), Sekretarijat za saobraéaj | stambeno-komunalne
djelatnosti, donosi:

SAOBRACAJNO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju novog objektamjesovite
namjene na kat.paqrc. 4750 KO Tivat, na urbanisti¢koj parceli UP7 zona B, u
zahvatu Izmjena | dopuna DSL-a "Dio sektora 22 i sektor 23" ("SI. list CG" br.
76/25), opstina Tivat.

U projektu grafi¢ki prikazati mjesto i nadin priklju¢ka urbanistiCke parcele na

saobracajnicu predvidenu planskim dokumentom;

= Kolski priklju¢ak urbanisti¢ke parcele planirati sa saobracajnice niZzeg ranga;

= Kolski priklju¢ak udaljiti maksimalno u odnosu na raskrsnicu, pozicije pjeSackih
prelaza, stajali§ta javnog prevoza i drugih objekata koji mogu uticati na
bezbjednost saobracaja;

= Ukljuéenje kolskog prilaza na javnu saobracajnicu rijesiti ojatanim oborenim
ivinjacima;

= Potrebe za parkiranjem vozila moraju se rjeSavati na urbanistickoj parceli na
kojoj se objekti grade;

= Na otvorenim parkinzima i u garazama planirati parking mjesta sa punjacima za
elektriéna vozila;

= Detalje parkinga (kosi, poduzni, upravni) i detalj oborenog ivi€njaka prikazati u
grafickom prilogu;

= Od ukupnog broja parking mjesta 5% obezbijediti za osobe sa invaliditetom;




= Saobracajno-tehnicku dokumentaciju priklju¢ka i parkinga uraditi saglasno
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaze u ovoj oblasti;

= Horizontalnu i vertikalnu saobraéajnu signalizaciju prikazati u zavisnosti od vrste
prikljuka i namjene objekta u skladu sa postoje¢om regulacijom saobracaja na
javnoj saobracajnici na koju se vrsi prikljucak;

= Sastavni dio projektne dokumentacije potrebno je da bude projekat saobrac¢ajne
signalizacije i opreme izraden u skiadu sa ¢lanom 65 i 66 Zakona o putevima
("Sl. list CG", br. 082/20, 140/22).

Sam. savjetnica |l za teritorijalnu organizaciju, = SEKRETARKA:
regulaciju saobracaja,puteve i drumski saobracaj Mirela Jaﬁc’;,l;(/IS turizma
,E-, { <t ‘-‘_:‘_

Gorica Niksi¢,dipl.ing,sagbracéaja 1\,\ Tl
- e e o) ;."!.'
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d.0.0.VODOVOD | KANALIZACIJA TIVAT

_ 1l Dalmatinske 3A , 85320 Tivat, tel.: +382 32 671 788
D Fax: +382 32 671 790, e-mail: vik-tivat@t-com.me www.vodovodtivat.com

PIB: 02295407 PDV 91/31-00282-0 ZIRO RACUNI: Hipotekarna banka: 520-62730-
- v_'P.rva;B_anKa;_s‘;BVS—1 0055-81 NLB:530-5112-03 Erste Bank: 540-11663-76 ckb: 510-4063-
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‘][ii'n_iféiﬁ rstvo prostornog planiranja,urbanizma i driavne imovine
08kl '

Na osnovu NACRTA URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA broj 04-
332/26-4277/4 od 20.05.2026 god.(prijem-dopis br.01-332/26-386 od 27.05.2026 god.)
7a izradu tehnitke dokumentacije za gradenje novih objekata na kat.parc.br.4750 KO
Tivat, a na zahtjev DOO ,MESO PROMET¥ iz Bijelog Polja izdaju se:

TEHNICKI USLOVI

1. Prikljudak za vodu izvesti sa postojeéeg cjevovoda (mapa u prilogu)

2. Potrebno je postaviti centralni vodomjer u propisno izgradenoj Sahti na ivici
parcele, kao i za svaki stambeni/poslovni prostor postaviti poseban vodomjer
ili u Sahti van objekta ili u zajedni¢kim prostorijama (shodno Odluci o
javnom vodosnabdjevanju,Sluzbeni list CG,Opétinski propisi broj 8 od 2014

god.) _
3. Ukoliko je predvidena hidrantska mreZa,postaviti poseban vodomjer za nju.

PRILOG:- -mapa sa pozicijom prikljucenja na vodovodnu mrezu

Tivat, 01.06.2026 god.

DOSTAVLJENO:
-Naslovu
-Arhivi
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Crna Gora

Uprava za zadtitu kulturnih dobara

Podrutna jedinica Katemica Minigtarstvo prostornog plaf e
urhanizma i drzavne imovine éA j) VJECNA CRNA GORA
Primljeno: _,’(.b (2 X A?/O

Org. jed. | Jed.kias. 2nak | Redni brc, P ooy Viijednost

Br: UP/I-05-827/2026- /’} {0%}“( 4/ 4 / f Z y/ )

Datum: 19.08.2026 godine )

Uprava za zatitu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu M{:i/starstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, broj 04-332/26-4277/6 od 20.05.2026. godine, dostavljen
28.05.2026. godine i zavedenom pod brojem UPI-05-827/2026-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za potrebe izrade urbanisticko tehnickih uslova za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta mjesovite namjene (MN) na UP7 u zoni B koja je
formirana od kat.par. 4750 KO Tivat, u zahvatu lzmjena i dipuna DSL ,Dio Sektora 22 i Sektor
23“ (,Sl.list Crne Gore" br.76/2025), saglasno clanu 102 stav 2i &l. 101 stav 2 Zakona o zastiti
kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), te ¢l. 18 i &l. 46
stav 2 Zakona o upravnom postupku (,SI.list Crne Gore* br. 56/14, 20/15, 40/16i 37/17), Elanu
264z Zakona o zastiti prirodnog i kulturno- istoriskog podrucja Kotora ("Sl.list Crne Gore" br.
056/13, 013/18, 067/19 1033/26), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekta mje$ovite namjene (MN) na
UP7 u zoni B, koja je formirana od kat.par. 4750 KO Tivat, u zahvatu
lzmjena i dipuna DSL ,Dio Sektora 22 i Sektor 23

1. Izradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nagelima zastite kulturne bastine i
kroz studijski pristup, na osnovu prou¢avanja urbanistiekih, arhitektonskih, kulturno-
istorijskih, pejzaznih i ambijentalnih vrijednosti okruzenja Zupa-Bonici u Tivtu. Navedeni
studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronologke analize
Konzervatorskog projekta;

2. Objekte prilagoditi i uklopiti sa okolnim poslovnim i turistickim objektima, postujuci
karakteristike tradicionalne urbanistitke matrice, kao i nacéelo na jednoj UP jedan objekat.
Postujudi tradicionalna nacdela organizacije i oblikovanja u prostoru 8titi se ambijent i
kulturno nasljede. Planiranom izgradnjom objekta izbjeci vizuelno narugavanje prostora i
obezbjediti maksimalnu integraciju kroz odnose proporcija samog objekta, kao i objekata
sa okolinom;

3. Konzervatorski projekat treba da sadrZi realne vizuelne prikaze susjednih parcela i
objekata, ambijentalne karakteristike parcele i njenog okruzenja, kao i procjenu mogucih
uticaja predmetnog objekat na zatecene vrijednosti prostora, a u zavisnosti od vizuelne
izloZzenosti istog.

4. Arhitektonsko rjeSenje (oblikovanje i materijalizacija) zasnovati na savremenom
arhitektonskom pristupu visokih estetskih i oblikovnih dometa, sa jednostavnim, puristickim
i minimalistickim izrazom, bez ekspresivnih formi i bez upotrebe jakih vizuelno nametljivih
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boja, a na otvorima postaviti Skura ili brisoleje. Kolorit zasnivati na neutralnim, zagasitim,
tamnijim tonovima (boja kamena, siva). Objekte zavrsiti ravnim ili tradicionalnim
dvovodnim krovom pokriven crijepom. Formu objekta prilagoditi namjeni, unaprijediti
urbane karakteristike lokacije, istaknuti ambijent i tako poveéati njegovu atraktivnos:

5. Kroz uredenje terena posebnu paznju posvetiti kolskom i pjeSackom pristupu do objekta,
kao i zelenim povrinama. PoZeljna je upotreba kamena kao sredstvo za obradu staza,
dvorista ili savremenih materijala visokog kvaliteta, kojima se efikasno moze postici
transponovanje tradicionalnih rieSenja u opéti kontekst predmetne lokacije. Za potrebe
vizuelne sanacije prostora, na ve¢em dijelu slobodnih povrSinama predmetne urbanisticke
parcele predvidjeti formiranje koncentracije visokog autohtonog rastinja (masline, smokve,
nar, rogac i sl.).

Konzervatorski projekat uraditi u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju konzervatorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobry (Sllist Crne Gore, br.
61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima i izraden od strane javne ustanove koju osniva

Vlada ili pravno lice koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu, dostaviti na prethodnu
saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara.

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 zastitu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, broj 04-332/26-4277/6 od 20.05.2026. godine, dostavljen
28.05.2026. godine i zavedenom pod brojem UPI-05-827/2026-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za potrebe izrade urbanisti¢ko tehnickih uslova za izrady tehnicke
dokumentacije za izgradnju  objekta mjegovite namjene (MN) na UP7 u zoni B koja je
formirana od kat.par. 4750 KO Tivat, u zahvatu Izmjena i dipuna DSL ,Dio Sektora 22 i Sektor
23", a nakon uvida u dostavljenu i raspolozivu dokumentaciju konstatuje sljedece:

° Predmetna lokacija nalazi se u jugozapadnom dijelu KO Tivat, lokalitet Zupa-Boniéi,
sa juZne strane autobuske stanice i istodno od hotela sFranca“, na cca 70 m od
magistralne saobraéajnice i na cca 300 m od mora;

e Prema ID DSL ,Dio Sektora 22 i Sektor 23, od kat.par. 4750 KO Tivat, formirana jeu
Zoni B, urbanisti¢ka parcela UP7, povrsine 3.927,37 m?, mjesovite namjene (MN), sa
dozvolienim urbanistigkim parametrima Indeks zauzetosti je 0,4, Indeks izgradenosti
1,2, max BGP 4.713 m?, spratnosti P+3;

e Kroz Studiju zastite kulturne bastine za potrebe izrade Izmjena i dopuna DSL-a “Dio
sektora 22 i sektor 23", y opstini Tivat, koju je izradila Uprava za zastity kulturnih
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5.2.

dobara, Podru¢na jedinica Kotor, obradeni su reZimi i mjere (opste i konkretne).
Predmetna lokacija nalazi se u zoni konkretnih mjera — Mjere V — Prostor za planiranje
nove gradnje sa propisivanjem sanacionih mjera u zavisnosti od zate¢enog stanja:

RezZimi

Na osnovu naprijed navedenih smjernica iz MenadZment plana za zaStitu zasticene
okoline Podrudja Kotora (2011), Procjene uticaja na bastinu za Prirodno i kulturno-istorijsko
podrucje Kotora (2017), i Prostornog plana posebne namjene za Obalno podrucje Crne
Gore ( (,Sl.list CG* broj 56/18) utvrduju se slijedeci reZzimi u zastiti i koris¢enju prostora:

- Predvidjeti mjere uklapanja izgleda planiranih novih grupacija objekata sa
ambifentalnim karakteristikama podrudja;

- Slijedeci principe po kojima su nastale tradicionalne grupacije osmisliti nove
savremene komplekse urbano karaktera;

- Preporuéuje se obnavljanje, u najveéoj mogucoj mjeri, elemenata kulturnog pejzaza;

- Predvidjeti zadrZavanje u izvornom obliku autohtonog zelenila;

- Predvidjeti mjere kojima ¢e se ublaZiti povrede pejzaza nastale usled izgradnje
objekata.

5.3. Mjere

Na osnovu smjernica i utvrdenih reZzima u zaétiti i kori§éenju prostora, ovom Studijom se
odreduju opste i posebne (konkretne) mjere zaétite.
OPSTE MJERE

Detaljnu razradu prostora u okviru cjeline bazirati na specificnim karakteristikama
reljefa i vegetacije, zateGenim fizickim strukturama, saobracajnim komunikacijama
kao i obalnoj liniji;

Kroz odgovarajuce tekstualne i graficke priloge planske dokumentacije precizirati
nadin sprovodenja planerskih rjeSenja koja se odnose na zastitu, ocuvanje i
unaprjedenje prirodne i kulturne bastine kroz njihovu savremenu prezentaciju;
Maksimalnim uvaZavanjem izvornih osobenosti prirodne i kulturne bastine predvidjeti
mjere za sprijeGavanje aktivnosti koje bi mogle prouzrokovati promjenu njegovog
znadenja, svojstva, osobenosti i izgleda, a sve u cilju oduvanja njegovog integriteta,
kulturno-istorijskih, ambijentalnih i pejzaZnih vrijednosti;

U cilju zastite arheoloskih lokaliteta u Citavoj zoni zahvata Plana neophodno je
postovati odredbe Zakona o zaétiti kulturnih dobara (,Sluzbeni list CG* broj 49/10 i
44/17 &l. 87 i 88), koje se odnose na sluGajna otkrica - nalaze od arheolo$kog
znadaja. Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheolo$ke ostatke, sve radove
treba obustaviti i o tome obavjestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zastitu kulturnih
dobara, kako bi se preduzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu;

Preporuéuje se obnavljanje elementa kulturnog pejzaZa;

Pejzazno uredenje slobodnih povrsina kompleksa uskladiti sa karakterom predjela,
kako ekoloskim tako i ambijentalnim, kroz ocuvanje i unaprijedenje dominantnih
strukturnih elemenata prostora/lokacije (reljef, vegetacija, stvorene strukture) i
upotrebu autohtonih biljnih vrsta (min 90%) i materijala. Ne preporucuje se koriscenje
invazivnih vrsta;

Planirati oéuvanje autenti¢nih biljinih vrsta u obliku rekreativno-parkovskog prostora
ili zelenih tampon.zona;

Sacuvati i redovno obnavljati postojece zelenilo upotrebom autohtonih vrsta.
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KONKRETNE MJERE

- Mjere V- SANACIONE MJERE (Prostor za planiranje nove gradnje sa propisivanjem
sanacionih mjera u zavisnosti od zate¢enog stanja)

- U okviru ovih mjera izgradnju novih stambenih objekata predvidjeti uz pogu$éavanje
veé izgradenog tkiva i postovanje naslijedene urbanisti¢ke matricu i strukture naselja;

- Postojeée objekte rekonstruisati primjenom boja karakteristicnih za ovo podneblje
(pastelne boje zagasitih tonova) i djelimicno oblagati kamenom i iskijuciti dekoracije u
vidu ukrasnih vijenaca, balustrada, plastika vrata i prozora;

- Glavne fasade zgrada zatecenog krupnog gabarita pretezno orjentisanih prema moru
maskirati/zakloniti zelenilom &ime se obezbjeduje da frontalne/ pristupne fasade budu
utopljene u zelenilo (umanjuju se negativni efekti krupnih gabarita).

- Predlaze se uklanjanje dogradenih neadekvatnih dijelova objekata (terase, spoljna
stepenista...) koji prelaze regulacionu liniju ili remete ambijentalne vrijednosti;

- Na postojecim objektima izvrSiti vertikalno ozelenjavanje fasada kao i sadnju penjacica
na pergolama “odrinama”, ¢ime ée se stvoriti utisak ozelenjenosti Citavog prostora i
poboljsati cjelokupan kako vizuelan, tako i ekolo$ki uticaj na prostor;

- Maksimalno saduvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo, posebno stara,
reprezentativna stabla;

- Prostor oko stambenih kuda urediti u skladu sa tradicionalnim nadinom — odrine, piZuli,
terase, podzidi, kamene ograde u kombinaciji sa zelenilom.”

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi otuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji &ini integralni dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja 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 zaétiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (¢lan 106 Zakona o zastiti
kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostaviti na
prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara, a shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona
o zaétiti kulturnih dobara, kao i shodno ¢lanu 26dz Zakona o zaétiti prirodnog i kulturno-
istoriskog podrucja Kotora ("Sl.list Crne Gore" br. 056/13, 013/18, 067/19 ,033/26), kojim je
propisano da do dono3enja MenadZment plana i Studija zastite u skladu sa ¢lanom 26b ovog
zakona, u zasti¢enoj okolini Pbdruc':ja Kotora, urbanisticko-tehnicki uslovi i gradevinske
dozvole izdaju se samo u skladu sa rieSenjem Uprave kojim se utvrduje da su projektna
dokumentacija, urbanisti¢ki parametri i namjena u skladu sa studijama zastite koje su dio
vazecih planskih dokumenata, kao i sa vaZze¢im mjerama i rezimima zastite kulturnih dobara,
odnosno donesenom pojedinanom procjenom uticaja na bastinu (u daljem tekstu:
Pojedinacna procjena).

Clanom 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara propisuje se, da ako je za sprovodenje
konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna prijava gradenja, odnosno
gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i izgradnji objekata.
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Shodno izlozenom, rijeSeno je kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rje$enja ima se pravo Zalbe Ministarstvu
kulture i medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi“_sg preko ove Uprave.

T2

ene ) D W/_ /
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S

‘ 'Dr Petra Zdravkovié
direktorica
Dostaviti:
- Podnosiocu zahtjeva
- u spise predmeta
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