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1 OPSTE INFORMACIJE

1.1 Podaci o nosiocu projekta

Nosilac projekta: BENABA doo Kotor

Adresa: Latinska bb, Lastva Grbaljska, Kotor,

Odgovorno lice: Miryam Balken

kontakt: +382 67 500 777

Glavni podaci o Projektu

Naziv projekta: Hotel sa depadansima 5% na UP3, zona B u zahvatu Izmjena i dopuna DSL
,Dio sektora 22 i sektor 23"

Lokacija: Opstina Tivat

Naziv objekta:

Vrsta radova: Gradevinski
radovi
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Na osnovu ¢lana 19. Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sl. list CG“br. 75/18),
donosim sljedece:

RJESENJE
o formiranju multidisciplinarnog tima za izradu

Elaborata o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu za izgradnju objekta — Hotel sa depadansima 5%, na UP3,
zona B, u zahvatu lzmjena i dopuna Drzavne studije lokacije ,Dio sektora 22 i sektor 23“, Opstina Tivat.

Marina Spahi¢ — magistar bioloskih nauka, koordinator

Dr Mom(cilo Blgojevi¢ — doktor hidrogeologije, ¢lan

Danilo Barjaktarevic- dipl.internacionalni menadzer, ¢lan
Olivera KujindZi¢, pravni ekspert za zastitu Zivotne sredine, clan

AN R

Podgorica, 15.12. 2025. god.

Direktor:“Green Environment Services d.o.o.

Marina Spahic
! / f 4 ’
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2 OPIS LOKACIJE

Predmetna lokacija nalazi se u opstini Tivat, u okviru urbanisticke zone 2, u zahvatu DrZavne studije
lokacije ,,Dio sektora 22 i sektor 23“, na podrucju UP3, zona B. Lokaciju ¢ine katastarske parcele
4704/1, 4705/1, 4706, 4707/1, 4708/1, 4709/1, 4710, 4711/1, 4712/2 i 4713, KO Tivat.

Prostor se nalazi u priobalnom dijelu Tivta, u neposrednoj blizini Jadranske magistrale i Aerodroma
Tivat, sa pristupom sa sjeverne strane postoje¢om lokalnom saobracajnicom. Teren je blagog
nagiba, sa nadmorskim visinama izmedu 1,3 i 11,9 m, povoljno orijentisan prema jugoistoku.

Predio pripada otvorenoj morfoloskoj cjelini Tivatskog polja, karakterisanoj primorskom
vegetacijom, zelenim povrS§inama i neposrednom vizuelnom vezom sa Tivatskim zalivom. U
neposrednom okruzenju nalaze se objekti turistickog, ugostiteljskog i stambenog karaktera, kao i
infrastrukturni objekti od znacaja za opstinu Tivat.

Lokacija je evidentirana u vaZzecéoj prostorno-planskoj dokumentaciji kao zona turisticke namjene,
sa mogucnoscu izgradnje hotela visoke kategorije i pratecih sadrzaja.

Na predmetnoj lokaciji nema evidentiranih kulturnih dobara. Lokacija se ne nalazi u granicama
dobra upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a — Prirodno i kulturno-istorijsko podrucje
Kotora, ali se nalazi u kontaktnoj zoni (zastitnoj okolini) ovog podrucja, u kojoj se primjenjuju
posebni uslovi u cilju o¢uvanja ambijentalnih, pejzaznih i vizuelnih vrijednosti Sireg prostora.

Kontaktna zona ne predstavlja uzu zonu zaStite, ve¢ prostor u kojem su dozvoljene planske i
kontrolisane aktivnosti u skladu sa vaze¢om prostorno-planskom dokumentacijom. U skladu s tim,
za planirani projekat izraden je Konzervatorski projekat, kojim su definisane mjere zastite i
uskladivanja arhitektonske forme, gabarita i materijala sa pejzaznim i ambijentalnim karakterom
prostora.

Predmetna lokacija je pretezno neizgradena i nekultivisana, obrasla niskom vegetacijom. U pitanju
je relativno ravan teren, sa blagim padom ka obali. U zaledu lokacije, sa druge strane Jadranske
magistrale, prisutno je pretezno izgradeno urbano tkivo, koje cine objekti individualnog i
kolektivnog stanovanja, kao i druge namjene, uz prisustvo zelenih tampon zona.

Analizom predmetne lokacije sa aspekta moguceg uticaja na izuzetne univerzalne vrijednosti
UNESCO dobra, konstatovano je da se lokacija ne nalazi u okviru podrucja sa najznacajnijim
atributima izuzetnih univerzalnih vrijednosti. Shodno tome, ne olekuju se negativni uticaji na
integritet i koheziju kulturnog pejzaza, horizontalnu i vertikalnu strukturu pejzaZza, niti na zone od
posebnog znacaja za izuzetnu univerzalnu vrijednost (OUV) Prirodnog i kulturno-istorijskog
podrucja Kotora.
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Slika 2.1. Prikaz lokacije (Google Earth)
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2.1 Podaci o katastarskim parcelama

Za predmetnu lokaciju u okviru urbanisti¢ke parcele UP3, zona B, u zahvatu Drzavne studije lokacije
,Dio sektora 22 i sektor 23“, opstina Tivat, izdato je rjeSenje o urbanisticko-tehni¢kim uslovima
broj 08-332/25-1742/2 od 14.05.2025. godine, koje je izdao Direktorat za prostorno planiranje i
izgradnju, Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine Crne Gore.

Urbanisti¢cko-tehnicki uslovi definiSu gabarite, spratnost, maksimalni indeks zauzetosti i
izgradenosti, namjenu objekata, rezim zelenih povrsina, regulaciju saobracajnica i tehnicke uslove
priklju¢enja na infrastrukturu za planirani kompleks hotela sa depadansima 5% Verona Garden
Resort.

U nastavku dokumentacije prikazana je kopija plana lokacije na kojoj se planira izgradnja
kompleksa, sa ucrtanom granicom obuhvata, pozicijom planiranih objekata, pristupnim
saobracajnicama i zonama pejzaznog uredenja. Plan lokacije izraden je na osnovu vazece Drzavne
studije lokacije ,Dio sektora 22 i sektor 23“ i predstavlja sastavni dio tehnicke dokumentacije koja
se dostavlja Agenciji za zaStitu Zivotne sredine u okviru postupka odludivanja o potrebi izrade
elaborata procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

,"';» e Gifarica Nepokretnog kitimog dobra
/ ' Sena granica Zadtidene okoline nepokretnog kitumog dobra

anca \ v \
Palata Verona
-y \ -

A -
|

Slika 2.3.0dnos predmetne lokacije prema granicama nepokretnog kulturnog dobra Palata Veron
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Slika 2.3 prikazuje odnos predmetne lokacije prema granicama nepokretnog kulturnog dobra
Palata Verona i predloZenoj granici njegove zasticene okoline, definisane kroz raspolozivu
konzervatorsku i plansku dokumentaciju.

Punom linijom prikazana je granica nepokretnog kulturnog dobra Palata Verona, dok je
posebnom oznakom prikazana predloZena granica zasticene okoline kulturnog dobra, odnosno
kontaktnog prostora koji ima ambijentalni, istorijski i pejzazni znacaj za o€uvanje ukupnog
identiteta lokaliteta.

Planirani hotelski kompleks ne realizuje se unutar granica registrovanog nepokretnog kulturnog
dobra Palata Verona. Predmetni zahvat planiran je na urbanisti¢koj parceli koja se nalazi u
kontaktnoj zoni i dijelu prostora obuhvaéenog predloZzenom granicom zaStiéene okoline
kulturnog dobra.

Imajuci u vidu prostornu i vizuelnu povezanost predmetne lokacije sa kulturno-istorijskim
kompleksom Verona i $irim prostorom Zupe, u elaboratu su sagledani moguéi ambijentalni,
pejzazni i vizuelni uticaji planirane izgradnje. Posebna painja posvecena je uskladivanju
planiranog arhitektonskog i pejzaznog rjesenja sa postojeé¢im karakterom prostora, ocuvanju
vizura prema obali i zelenim povrSinama, kao i ograni¢avanju potencijalnih negativnih efekata na
ambijentalne vrijednosti kontaktnog podrucja kulturnog dobra.

Planirani zahvat ne podrazumijeva intervencije na objektu kulturnog dobra niti izvodenje radova
unutar njegovih registrovanih granica, ve¢ se odnosi na prostor definisan vaze¢om planskom
dokumentacijom za turisticku namjenu.

Planirani radovi i obuhvat izgradnje hotelskog kompleksa realizuju se isklju¢ivo u okviru
urbanisticke parcele UP3, zona B, definisane vaze¢om planskom dokumentacijom, i ne
obuhvataju parcelu niti prostor postojeéeg kompleksa Zupa i Palate Verona.
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2.2 Opis fizickih karakteristika lokacije i potrebna povrsina zemljista

Predmetna lokacija obuhvata urbanisticku parcelu UP3, zona B, koja se nalazi u okviru urbanisti¢ke
zone 2 u zahvatu DrZavne studije lokacije ,Dio sektora 22 i sektor 23“, na teritoriji opstine Tivat.
Obuhvat Cine katastarske parcele broj 4704/1, 4705/1, 4706, 4707/1, 4708/1, 4709/1, 4710,
4711/1,4712/2 14713, sve u katastarskoj opstini Tivat.

Predmetna lokacija je pretezno neizgradena i djelimi¢no obrasla niskom mediteranskom i
ruderalnom vegetacijom, ali se na njoj ne moze govoriti isklju¢ivo o niskom rastinju. Na osnovu
Detaljne studije predjela sa pejzaznom taksacijom postojeceg zelenila i Elaboratom zastite zelenila,
na prostoru predmetne urbanisticke parcele evidentirane su i manje grupacije viseg drveca, kao i
pojedinacna stabla koja imaju lokalni pejzazni znacaj. Ove vegetacione strukture nijesu razvijene u
vidu kontinuirane Sumske zajednice, ve¢ se javljaju fragmentarno, uglavnom po obodu parcele i
na dijelovima koji su prethodno bili zapusteni ili djelimi¢no koris¢eni kao zelene povrsine.

U okviru predmetne lokacije evidentirana je linearna sadnja ¢empresa prema kontaktnoj zoni
palate Bizanti, kao i samonikla stabla bagrema, grupacije brijesta i topole. Na sjevernom dijelu
parcele prisutne su guste sastojine visokih tr§¢anih biljaka, medu kojima se izdvajaju Arundo donax
i Phragmites australis, Sto ukazuje na lokalno vlaznije uslove stanista i povremeno zadrzavanje
vlage u povrsinskom sloju zemljista. Ovakav sastav vegetacije potvrduje da je prostor predmetne
lokacije antropogeno izmijenjen, ali da istovremeno sadrzi pojedine elemente vegetacije koji su
znacajni za pravilno pejzazno vrednovanje i planiranje mjera zastite zelenila.

Zbog toga se u daljoj analizi pravi razlika izmedu vegetacije koja je neposredno prisutna unutar
granica predmetne parcele i vegetacije $ireg kontaktnog podruéja Zupe, magistralnog pojasa i
priobalnog zaleda. Takvo razgranicenje je vaZno jer se pojedine pejzazno vrijedne grupacije
stabala, koje su znadajne za Opéstinu Tivat i $iri prostor Zupe, ne nalaze direktno na lokaciji
planiranog zahvata, ve¢ u njenom okruzenju i predstavljaju dio Sire pejzazne slike prostora.

Povrsina zauzetosti

Ukupna povrsina obuhvaéenog podrucja, prema podacima iz Elaborata parcelacije po DUP-u UP3-
KO Tivat-Tivat, iznosi priblizno 26.000 m?2, odnosno oko 2,6 hektara. Od ukupne povrsine, priblizno
18.450 m? odnosi se na povrsinu namijenjenu za gradnju objekata, dok preostalih oko 7.550 m?
zauzimaju saobracajnice, pjeSacke komunikacije, zelene povrsine, prostori za pejzazno uredenje i
zone tehnicke infrastrukture.

Granice obuhvata definisane su u situacionom planu i grafickom prilogu koji ¢ini sastavni dio
tehnicke dokumentacije, a prikazane su i na geoportal snimku (slika 2.1.) i Google Earth prikazu
(slika 2.2). PovrSina zauzetosti obuhvata planirani kompleks hotela sa depadansima, otvorenim
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bazenima, pristupnim saobracajnicama, pomocnim objektima i infrastrukturnim koridorima
unutar predmetnog zahvata. UnutraSnja organizacija prostora uskladena je sa planerskim
rieSenjem iz Drzavne studije lokacije i propisanim urbanisti¢ko-tehnic¢kim uslovima, uz posStovanje
maksimalnih indeksa zauzetosti i izgradenosti za predmetnu zonu.

Karakter postojeéeg koriséenja prostora i vegetacionog pokrivaca

Predmetna lokacija predstavlja prostor koji je vazecom planskom dokumentacijom opredijeljen za turisti¢ku
namjenu i nalazi se u okviru ve¢ djelimi¢no urbanizovanog priobalnog podrucja Tivta. U neposrednom
okruzenju prisutni su turisticki, stambeni i infrastrukturni sadrzaji, kao i postojec¢e saobracajne i komunalne
veze koje uslovljavaju izrazen antropogeni karakter Sireg prostora. Lokacija je trenutno pretezno
neizgradena, sa manjim dijelom povrsina koje su ranije koriséene kao zapustene zelene i pomocne povrsine,
bez organizovane poljoprivredne ili druge privredne funkcije.

Vegetacioni pokrivac lokacije ¢ine uglavnom vrste karakteristiéne za degradirana mediteranska stanista i
antropogeno izmijenjene povrsine priobalnog podrucja. Na terenu su evidentirane pojedinacne i grupisane
forme niske i srednje visoke vegetacije, dominantno sastavljene od samoniklih i dekorativnih vrsta medu
kojima su najzastupljeniji cempres, maslina, smokva, lovor, planika, alepski bor, kao i razli¢ite vrste makije i
ruderalnih biljnih zajednica. Vegetacija na predmetnom prostoru nema karakter ocuvanog prirodnog
staniSta niti predstavlja posebno vrijednu ili zasti¢enu biljnu zajednicu, vec je u najvecoj mjeri uslovljena
dugotrajnim antropogenim uticajem i urbanim razvojem Sireg podrucja Tivta.

Lokacija se nalazi u neposrednoj blizini morske obale Tivatskog zaliva, zbog cega postoji odredena
hidroloska povezanost povrsinskih i podzemnih voda sa morskim recipijentom. Prema rezultatima izvedenih
geotehnickih istraZzivanja i podacima iz hidroloske studije, nivo podzemne vode registrovan je na malim
dubinama, priblizno izmedu 0,2 i 0,8 m od povrsine terena, pri ¢emu su oscilacije nivoa podzemnih voda
direktno povezane sa sezonskim padavinama i oscilacijama nivoa mora.

Imajucdi u vidu karakter planiranih gradevinskih radova, potencijalni uticaji na zemljiste, podzemne i morske
vode mogu se javiti prvenstveno tokom faze izvodenja radova, narodito usljed izvodenja iskopa, rada
gradevinske mehanizacije, manipulacije gradevinskim materijalom i moguéeg nekontrolisanog oticanja
atmosferskih voda sa gradiliSta. Takode, odredeni rizici mogu nastati usljed eventualnog curenja goriva, ulja
i maziva iz gradevinskih masina ili neadekvatnog privremenog odlaganja gradevinskog otpada.

Tokom faze eksploatacije objekta moguci uticaji odnose se prvenstveno na stvaranje sanitarnih otpadnih
voda, povecdano koriséenje infrastrukturnih sistema, kao i na formiranje atmosferskog oticaja sa
saobradajnih i parking povrsina. Medutim, projektom je predvideno priklju¢enje objekta na javni
kanalizacioni sistem, kontrolisano prikupljanje i odvodenje atmosferskih voda, ugradnja separatora ulja i
masti na manipulativnim i parking povrsinama, kao i organizovano upravljanje svim vrstama otpada u skladu
sa vazec¢im propisima.

S obzirom na postojedi stepen urbanizacije prostora, planiranu namjenu lokacije i predvidene mjere zastite
Zivotne sredine, procijenjeno je da realizacija projekta nece izazvati znacajne negativne uticaje na obalni i
morski ekosistem Tivatskog zaliva, niti ¢e dovesti do trajnog naruSavanja prirodnih karakteristika
predmetnog podrucja. Ocekivani uticaji ocjenjuju se kao lokalnog, ogranicenog i kontrolisanog karaktera,
uz mogucnost njihovog dodatnog ublazavanja sprovodenjem propisanih tehnickih i organizacionih mjera
zastite tokom svih faza realizacije projekta.
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2.3 Prikaz pedoloskih, geomorfoloskih, geoloskih, hidrogeoloskih i seizmoloskih

karakteristika terena
Podrucje na kojem se nalazi predmetna lokacija — UP3, zona B, DSL ,,Dio sektora 22 i sektor 23,
opstina Tivat — odlikuje se jednostavnijom geoloSkom i hidroloSkom gradom u odnosu na susjednu
opsStinu Kotor. Teren pripada ravni¢arskom dijelu Tivatskog polja, koje je sa sjevera i istoka
omedeno padinama brda Vrmac, a sa zapada i juga otvoreno prema Tivatskom zalivu.

Geolosku osnovu podrucja ¢ine kvartarne aluvijalne i deluvijalne naslage koje su deponovane u
depresijama Tivatskog polja. Ove naslage se sastoje od glinovitih, pjeskovitih i Sljunkovitih
materijala, sa umjerenim do dobrim drenaznim kapacitetom. U dubljim slojevima javljaju se
karbonatne stijene mezozojske starosti — vapnenci i dolomiti, koji grade ¢vrstu osnovu i nosecéa su
podloga cijelog prostora. Na povrsini su dominantni pjeskovito-glinoviti slojevi debljine do 3 m, sa
povremenim slojevima humusa.

Relativna zastupljenost prirodnih resursa je umjerena. Na podrucju zahvata i neposredne okoline
ne eksploatisu se znac¢ajni mineralni resursi, a zemljiste se tradicionalno koristilo za niskointenzivnu
poljoprivredu i maslinarstvo. Kvalitet zemljiSta je srednje do dobar, sa razvijenim povrsinskim
slojem ilovace i pjeskovite gline, ali s obzirom na planiranu urbanizaciju prostora, njegova
poljoprivredna funkcija je u znacajnoj mjeri izgubljena.

Hidrogeoloske karakteristike podrucja Tivta uslovljene su njegovim karstnim zaledem i aluvijalnim
karakterom polja. lako je prostor Tivatskog polja tektonsko-depresioni, vodopropusnost
povrsinskih slojeva je umjerena, a prisustvo podzemne vode registrovano je na dubinama od 1,5
do 2,2 metra, prema rezultatima geotehnickog elaborata. Voda je slatka i bez znakova intruzije
morske vode, §to potvrduje i hidroloska studija kojom je analiziran lokalni sliv. Povrsinskih tokova
nema, vec se oborinske vode prikupljaju i odvode putem kanalske drenazne mreze ka Tivatskom
zalivu.

Sa aspekta kvaliteta prirodnih resursa, podrucje obuhvata zdrave i nepolucirane slojeve zemljista i
podzemnih voda, jer u neposrednoj blizini nema industrijskih zagadivaca niti odlagalista otpada.
Monitoring buke i kvaliteta vazduha pokazuje vrijednosti u granicama propisanih normi, §to
potvrduje oCuvanost osnovnih elemenata Zivotne sredine.

Vegetacioni pokriva¢ podrucja Tivta ima izrazene mediteranske osobine, sa kombinacijom
vazdazelenog i listopadnog rastinja. Najzastupljenije vrste su cempres (Cupressus sempervirens),
alepski bor (Pinus halepensis), lovor (Laurus nobilis), planika (Arbutus unedo) i zimzelena makija,
dok su u nizim dijelovima zastupljene vrste koje ukazuju na povremeno zasicenje tla vlagom, kao
Sto su trska (Phragmites australis) i rogoz (Typha latifolia). Ovaj vegetacioni sklop ima visok
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regenerativni potencijal, s obzirom na stabilne klimatske uslove, prosje¢nu godiSnju koli¢inu
padavina od oko 1650 mm i povoljan bilans insolacije.

Podzemni dio terena karakteriSu stabilni, slabo propusni glinoviti i pjeskoviti slojevi, sa
povremenim Sljunkovitim le¢ama koje obezbjeduju prirodnu drenazu. Na osnovu geotehnickih
istraZivanja, ovi slojevi imaju zadovoljavajuéi regenerativni kapacitet u smislu ponovnog
uspostavljanja hidroloske i vegetacione ravnoteze nakon izvodenja gradevinskih radova, uz
adekvatnu pejzaznu i tehnic¢ku sanaciju.

Relativna dostupnost prirodnih resursa u ovom dijelu Tivta je dobra. Prostor ima povoljne
klimatske, hidroloske i pedoloske uslove za vegetaciju i oCuvanje biodiverziteta, dok su energetski
i vodni resursi u potpunosti dostupni kroz postojecu infrastrukturu. Ne postoje indikacije o
iscrpljenosti ili degradaciji resursa, a regenerativni kapacitet tla, vegetacije i podzemnih slojeva
procjenjuje se kao visok, pod uslovom da se tokom izgradnje i eksploatacije primjenjuju mjere
zastite propisane u elaboratima.

Zaklju¢no, prirodni resursi predmetnog podrucja odlikuju se umjerenim stepenom iskoris¢enosti i
dobrim stepenom ocuvanosti, a sposobnost prirodne regeneracije zemljiSta, vegetacije i
hidroloSkog sistema moze se ocijeniti kao stabilna i dugoro¢no odrziva.

2.3.1 Pedoloske karakteristike terena

Podrucje obuhvaéeno Drzavnom studijom lokacije , Dio sektora 22 i sektor 23, u okviru kojeg se
nalazi predmetna lokacija, pripada Sirem prostoru Tivatskog polja koji se odlikuje slojevitom
geolosko-pedoloskom gradom formiranom tokom kvartara, kao rezultat akumulacije proluvijalno-
deluvijalnih i marinskih sedimenata. U gradi terena ucestvuju karbonatni sedimenti gornje krede,
foraminiferski kre¢njaci eocenske starosti i flisni sedimenti gornjeg eocena, dok su u povrsinskim
slojevima prisutni recentni nanosi glina, pijeska i sljunka. Takva kompozicija odreduje pedoloski
profil koji je karakteristian za ravnicarski i obalni dio Tivta — preteZzno glinovito-pjeskovitog
sastava, sa povremenim humusnim slojem i zbijenim podinjem.
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Slika 2.4. Pedoloska kartapredmetne lokacije (Izvod iz karte PUP Tivat)

Na osnovu podataka iz Geotehnickog elaborata, povrSinski sloj terena Cini praSinasta glina i
glinoviti pijesak sa primjesama sljunka, srednje plasti¢nosti i sivo-maslinaste boje. Ovaj sloj prelazi
u dublje horizonte sastavljene od eluvijalnog i proluvijalno-marinskog materijala, u kojem se
smjenjuju glinoviti, pjeskoviti i Sljunkoviti sedimenti. U dubljim dijelovima, izmedu 4 i 8 metara,
javljaju se marinski slojevi s veé¢im udjelom pijeska i §ljunka, dok se u podlozi nalazi flisni kompleks
koji ¢ine laporci, glinci i pjesScari. FliSna podloga ima zadovoljavajuéu nosivost i stabilnost, ali
povrsinski slojevi zbog svoje poroznosti zahtijevaju primjenu tehnic¢kih mjera drenaze i zastite
temelja od podzemnih voda.

Prema rezultatima laboratorijskih ispitivanja, tlo na lokaciji pokazuje zapreminsku tezinu od 19 do
22 kN/m3, ugao unutrasnjeg trenja od 22 do 30 stepeni, koheziju u rasponu od 5 do 30 kN/m? i
modul stisljivosti izmedu 6.500 i 15.000 kN/m?2. Na osnovu klasifikacije tla po Eurokodu 8, tlo se
svrstava u kategoriju C, Sto znaci da je rijeC o srednje zbijenim, pjeskovito-glinovitim nanosima na
flisnoj podlozi. Ovi parametri ukazuju da je teren stabilan i povoljan za izgradnju uz pravilno
projektovano fundiranje.

Prema Hidroloskoj studiji, pedoloski slojevi imaju umjerenu vodopropusnost, sa izrazenim
sezonskim oscilacijama u stepenu zasicenja. Tokom zimskog perioda dolazi do porasta nivoa
podzemne vode, koja je registrovana na dubini od 1,5 do 2,2 metra, dok ljeti dolazi do isusSivanja
povrsinskog sloja i stvaranja plitkih pukotina u glinovitim horizontima. Zbog takvog hidroloskog
rezima, zemljiSte ima tendenciju privremenog zasi¢enja vlagom, $to se mora uzeti u obzir prilikom
izvodenja gradevinskih radova, narocito kod temeljenja i izrade drenaZznog sistema.
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Pedoloski profil u ovom dijelu Tivta pripada mladim deluvijalno-proluvijalnim tipovima tla, slabije
diferenciranih profila i plitkog humusnog horizonta. PovrSinski sloj humusa debljine je izmedu 30 i
50 centimetara, a tlo ima umjeren sadrZaj organskih materija i neutralnu do blago alkalnu reakciju.
Prirodna plodnost je srednja, a zemljiSte je u ve¢em dijelu degradirano usljed prethodnih
antropogenih aktivnosti, cime je njegova poljoprivredna funkcija izgubila primarnu vaznost. Uprkos
tome, tlo ima solidan kapacitet regeneracije i mozZe se rekultivisati putem tehnicke i bioloske
sanacije, ukljucujudi sadnju autohtonih mediteranskih vrsta i formiranje zelenih povrsina.

Regenerativni potencijal tla procjenjuje se kao visok, jer mineralni sastav i ujednacena tekstura
omogucavaju prirodnu konsolidaciju nakon izvodenja gradevinskih radova. U kombinaciji sa
adekvatnim pejzaznim uredenjem, povrsinski slojevi se mogu stabilizovati u periodu od jedne do
dvije vegetacione sezone. Nema indikacija o prisustvu kontaminiranih slojeva niti o prisustvu
erozionih procesa.

Pedoloske karakteristike predmetne lokacije ukazuju na tlo glinovito-pjeskovite strukture na
stabilnoj fliSnoj podlozi, sa povoljnim inZenjersko-geoloskim osobinama i umjerenom prirodnom
vlaznosc¢u. Uz sprovodenje mjera zastite od podzemnih voda, drenaze i pejzazne rekultivacije,
zemljiste posjeduje dobru nosivost, stabilnost i sposobnost prirodne regeneracije nakon
intervencije, Sto ga Cini pogodnim za planirani gradevinski zahvat izgradnje hotelskog kompleksa
Verona Garden Resort u Tivtu.

2.3.2 Geomorfoloske i geoloske karakteristike

U geoloskoj gradi terena, na prostoru Tivta, ucestvuju stijenske mase trijaske, jurske, kredne,
paleogene i kvartarne starosti .Terene opstine u nacelu, karakterise vrlo sloZzena tektonika. Prema
opste prihvaéenoj geotektonskoj rejonizaciji, na ovom podrucju, obuhvatajudii cijeli prostor Boke,
izdvajaju su sljedece tri geotektonske jedinice: A-Jadransko-jonska zona (paraautohton), B
Budvansko-Barska zona i C-Zona Visokog krsa.

Sire podrugje Tivta u osnovi izgraduju sedimenti flia eocenske starosti (E3). Izgradeni su od
laporaca, glinaca i pjeScara. Preko sedimenata fliSa nataloZeni su kvartarni sediment i to
proluvijalni i marinski. Debljina kvartarnih sedimenata je promjenljiva, od 3.0 do preko 20.0 m. Sire
podrucje Bokokotorskog zaliva, kao uostalom i cijelo crnogorsko primorje i zalede, po svojoj
geoloskoj gradi predstavlja najsloZenije podrucje u jugoistoénom dijelu spoljasnjih Dinarida. Na
ovom prostoru razvijeni su raznovrsni sedimenti pocev od donjeg trijasa pa do najmladih
kvartarnih tvorevina.

Podaci koji se odnose na fliSnu podlogu i podatke o plitkom nivou podzemnih voda ne predstavljaju

medusobno kontradiktorne informacije, ve¢ se odnose na razlicite geoloske i hidrogeoloske nivoe
terena.
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Opis flisSne podloge odnosi se na Sire geoloske karakteristike podrucja Tivta i zaleda Tivatskog polja,
gdje su razvijene fliSne i karbonatne formacije koje predstavljaju osnovnu geolosku strukturu
terena. Ove stijenske mase karakteriSe relativno dobra stabilnost i nosivost u regionalnom
geoloskom smislu.

Sa druge strane, predmetna lokacija nalazi se u priobalnoj aluvijalnoj ravni Tivatskog polja, gdje su
preko osnovne geoloske podloge razvijeni povrsinski slojevi aluvijalnih i djelimi¢no zasi¢enih
sedimenata razli¢ite granulacije. Zbog male nadmorske visine, neposredne blizine obale i uticaja
podzemnih voda, ovi povrsinski slojevi lokalno pokazuju poveéanu vlaznost i plitak nivo podzemne
vode, narocito tokom perioda intenzivnih padavina i poveéanog hidroloskog dotoka.

U tom smislu, termin ,,mocvarni karakter terena” odnosi se prvenstveno na hidroloske i pedoloske
karakteristike povrsinskih slojeva priobalne ravni, a ne na nestabilnost osnovne geoloske podloge
u regionalnom smislu. Registrovani plitki nivoi podzemne vode predstavljaju karakteristi¢nu pojavu
za priobalne djelove Tivatskog polja i zahtijevaju primjenu odgovarajucih tehnic¢kih mjera tokom
projektovanja i izvodenja objekta.

Prema rezultatima geotehnickih istrazivanja, planirani objekat moguce je sigurno fundirati uz
primjenu odgovarajucih tehnickih rjesenja koja ukljucuju kontrolisano odvodnjavanje gradevinske
jame, izvodenje hidroizolacije podzemnih djelova objekta, primjenu odgovarajuc¢ih sistema
drenaze i zastitu temelja od uticaja podzemnih voda i sezonskih oscilacija nivoa vode.

Tokom dalje razrade glavnog projekta bice definisana detaljna geotehnicka i konstruktivna rjesenja
u skladu sa rezultatima istrazivanja terena, vaZzec¢im tehnickim normama i uslovima
karakteristicnim za priobalna podrucja sa plitkim nivoom podzemne vode.

Sedimentacija se razli¢ito odvijala u tri geotektonske jedinice: Jadransko- Jonskoj Zoni
(Paraautohton), Budva Zoni (Budvansko-Barska Zona, Budva-Cukali Zona) i Zoni Visoki Krs.
Najstariji otkriveni sedimenti pripadaju anizijskom filisu (T2 1 ), donjem dijelu srednjeg trijasa. To
su konglomerati, pjescari, laporci i glinci talozeni u moru u dubokom Budvanskom rovu prije oko
245 miliona godina. Javljaju se na jugozapadnim padinama Vrmca u dva uzana pojasa, pruzanja SZ-
JI. Tek- tonskim dislokacijama- kraljustima su odvojeni od mladih sedimanta eocenskog flisa,
odnosno od gorn- jokrednih sedimenata.

Preko sedimenata anizijskog flisa, u normalnom odnosu, razvijeni su kre¢njaci i kalkareniti sa
muglama i proslojcima roznaca ladinsko-gorn-jortrijaske starosti (T2,3), a preko njih neras¢lanjeni
jurski sedimenti pred- stavljeni kre¢njacima sa roznacima, socivima breca, dolomita i roznaca (J).
Postepeno iz jurskih razvijeni su dubokovodni donjokredni (K1) tankoslojeviti i plocasti radiolar-iti
i roZnaci u smjeni sa listastim silicioznim laporcima i proslojcima silifikovanih karbonata,
mikrobreca i kalkarenita.
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Starije gornjokredne (K2) sedimente izgraduju kalkareniti i krecnjacke brece sa proslojcima i
muglama roznaca, a mlade karakteristi¢ni tan- koslojeviti i ploCasti mikrokristalasti dubokovodni
kre¢njaci, sa proslojci- ma kalkarenita, zatim sa soCivima i muglama roZnaca. U literaturi su ovi
kre¢njaci poznati kao ,globotrunk- anski kre¢njaci“ koji se od davnina koriste kao arhitektonsko
gradevins ki (ukrasni) kamen pod komercijal-nim nazivom ,Bokit”.

Najmladi sedimenti geolosko-tektonske strukture su kredno-paleogeni (K-E) sedimenti otkriveni
duz obalske linije od Veriga do Kotora, i u vidu uske zone duz reversne dislokacije Vrmca — od
Veriga do Gornje Lastve. Stariji (podinski) dio ove geoloske jedinice izgraduju laporci, mjestimi¢no
brece i konglomerati, preko kojih su razvijeni tipi¢ni fliSni sedimenti, predstavljeni pjeScarima
laporcima i glincima, sa rijetkim interkalacijama breca i konglomerata.

Pored opisanih geoloskih for-macija iz strukturne jedinice Budva zone, vrlo malim dijelom u
geoloskoj gradi Vrmca ucestvuju i srednje-eocenski (E2) flisni sedimenti Jadransko-Jonske Zone
koji izgraduju podnoZje jugozapadnih padina Vrmca i Tivatsko polje. U sastavu ovih sedimenata u
donjem dijelu serije ucestvuju laporci, preko kojih su, u srednjem i gornjem dijelu geoloskog stuba,
razvijeni flisni sedimenti: smjena pjescara i laporaca sa socCivima konglomerata u gornjem dijelu
stuba, ukupne debljine preko 300m. Na podrucju Lustice izdvojeni su gornjokredni karbonatni
sedimenti razvijeni u plitkovodnoj faciji kre¢njaka i dolomita, u okviru kojih su dokazana tri litoloski
razli¢ita superpoziciona paketa (K 3). Preko nih transgre- sivno leZe foraminiferski krecnjaci

srednjeg eocena (E2), a zatim u stubu slijede fliSni sedimenti srednjeg (E2) i gornjeg eocena (E3).

Grad Tivat i okolna naselja podignuti su na zaravnjenim terenima Tivatskog polja. Ovaj dio terena
izgraduju najmladi kvartarni aluvi- jalni sedimenti (al)- nanos razli¢ite debljine, koje ¢ine pijesak,
Sljunak i glina. Padine u podnozju Vrmca izgraduju deluvijalni sedimenti (d), sacinjeni od komada
razlicitih stijena, drobine, pijeska i gline. Kvartarni sedimenti u stvari samo prekrivaju osnovne
formacije- fliSne sedimente anizika i srednjeg eocena u jugoza- padnom, odnosno gornjokredne i
kredno-paleogene u jugoisto¢nom dijelu terena.
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Slika 2.5. Geoloska karta Sireg istraznog podrucja - Opstina Tivat

2.3.3 Hidrogeoloske karakteristike

Hidrogeoloska svojstva terena su u funkciji sastava i sklopa terena. Na osnovu litoloskog sastava
terena, hidrogeoloskih svojstava i funkcija stijenskih masa u sklopu terena te poroznosti mogu se
izdvojiti dobro i slabo propusne sredine i kompleks propusnih i nepropusnih sredina:

» propusne sredine intergranularne poroznosti se predstavljene prasinastom i pjeskovitom
glinom i glinom sa pijeskom, drobinom, $ljunkom i uklopcima, proluvijalnog porijekla,
» U podlozi su flisni sedimenti, slabo propusni i nepropusni, pukotinske poroznosti.

Propusnost je neSto veéa u povrsinskoj degradiranoj i raspadnutoj zoni. Na vecoj dubini su
vodonepropusni i predstavljaju hidrogeoloske barijere za vode. Podzemna voda je u direktnoj vezi
sa nivoom mora i nivo vode varira, u zavisnosti od plime i osjeke. Podzeme vode iz zaleda padina
u neposrednoj okolini, koje se infiltriraju kroz kvartarne sedimente kao i na kontaktu sa fliSnim
sedimentima u podini, imaju smjer cirkulacije sjeverozapad - jugoistok.

24



Green
Environment
Services

U izvedenim istraznim busotinama (jun, 2025. godine) su konstatovane pojave i registrovani nivoi
podzemne vode na dubinama od 0.2 do 0.8 m.

Navedene hidroloske karakteristike i plitki nivoi podzemnih voda ne dovode u pitanje regionalnu
stabilnost fliSne geoloske podloge, veé ukazuju na specificne hidrogeoloske uslove povrsinskih
slojeva terena koji zahtijevaju primjenu odgovarajuc¢ih tehnickih mjera tokom projektovanja i
izvodenja radova.

2.3.4 Seizmoloske karakteristike

Sire podrugje Tivta pripada visoko seizmi¢no aktivnoj zoni Crne Gore, u okviru Jadransko-jonskog
seizmogenog pojasa, koji se pruza u pravcu severozapad—jugoistok, paralelno sa obalom
Jadranskog mora. Ova zona karakteriSe izraZena tektonska aktivnost uslovljena kontaktom
Jadranske mikroploce i Dinarskog sistema, Sto rezultira znacajnim seizmickim opterecenjima i
Cestim mikro- i makroseizmic¢kim pojavama.

Prema Seizmickoj karti Crne Gore i podacima Seizmoloskog zavoda Crne Gore, podrucje Tivta se
nalazi u zoni projektovanog ubrzanja tla a<sub>g</sub> = 0,25 g, Sto odgovara IX stepeni
Merkalijeve skale (MSK-64), odnosno visokom stepenu seizmi¢kog rizika. Ova vrijednost
predstavlja osnovu za definisanje seizmickih parametara u projektovanju gradevinskih objekata,
posebno onih od infrastrukturnog znacaja i objekata koji se nalaze u neposrednom kontaktu s
obalnim i nasipnim terenima.

Seizmicka mikrorejonizacija izvrSena je na osnovu rezultata geofizickih i geotehnickih istraZzivanja i
ispitivanja, odnosno na osnovu uradenih seizmogeoloskih podloga za urbano podrucje Tivta. U
okviru terena izdvojena je seizmicka zona C3 n.

U okviru geotehnickih istrazivanja vrsenih za potrebe hidroloske studije, utvrdeno je da tlo na
Sirem podrucju Tivta pripada |l kategoriji seizmicke podloge, $to znadi da je moguce olekivati
srednje do visoke amplifikacije seizmickih talasa u zoni povrsinskih naslaga. Pri projektovanju
objekata u ovom podrucju, potrebno je primijeniti odgovarajuce koeficijente seizmicke otpornosti,
u skladu sa Evrokodom 8 (EN 1998-1), kao i sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za izgradnju
objekata u seizmickim podrucjima Crne Gore (Sluzbeni list RCG, br. 47/89).

Seizmicka mikrozonacija Tivta pokazuje da su najstabilniji tereni locirani na visim i strmijim
dijelovima padina Vrmca, gdje dominiraju ¢évrsti karbonatni stijenski kompleksi, dok su
potencijalno osjetljivije zone u priobalju Tivatskog zaliva, narocito u ravnicarskim i nasipnim
partijama uz obalu i u blizini uséa GradioSnice. Ove zone zahtijevaju posebnu pazinju u fazi
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temeljenja, uz primjenu seizmicki otpornijih konstruktivnih sistema i eventualno dodatno
poboljSanje tla.

"Karta seizmicke
rejonizacije Crne Gore",
Seizmoloski zavod

Crne Gore, 1982. godine

Y Maksimalni
[ 1vn intenzitet

[ vin zemljotr?sa
na srednjem tlu

I X (MCS skala)

Slika 2.6. Privremena seizmoloska karta SFRJ
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Slika 2.7. Karta seizmickog hazarda Crne Gore — podrucje Boke Kotorske
Izvor: Seizmoloski zavod Crne Gore, 2024.

Seizmoloske karakteristike podrucja Tivta odredene su kombinacijom regionalnih tektonskih
uslova, geoloske grade i mikrozonacijskih osobina tla. Podrucje se ubraja u zone visokog
seizmickog rizika, sa projektovanim ubrzanjem tla od 0,25 g, $to zahtijeva strogo posStovanje
normativnih propisa o seizmickoj stabilnosti, kontrolu kvaliteta materijala i ugradnju
konstrukcionih sistema otpornijih na horizontalna opterecenja.
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2.4.Podaci o izvoristu vodosnabdijevanja i osnovnim hidroloskim karakteristikima
HidroloSke karakteristike

Na osnovu hidrogeoloskih, geomorfoloskih i geotehnickih analiza izvrSenih za potrebe izrade
projektne dokumentacije i sagledavanja hidroloskih karakteristika prostora, a u okviru Hidroloske
studije (Hill Construction d.o.o., 2025), utvrdeno je da predmetni prostor pripada kompleksnom
hidrogeoloSkom sistemu karakteristichom za podrucje Boke Kotorske. U okviru Sireg podrucja
izdvojene su dvije osnovne grupe stijena prema njihovoj vodopropusnosti: propusne i
nepropusne stijene.

U grupu propusnih stijena spadaju kvartarni sedimenti meduzrnske poroznosti, ¢vrste stijene
pukotinske poroznosti i karbonatne stijene kavernozno-pukotinske poroznosti sa slabom do
srednjom skarS¢enosti vodonosnika. U grupu nepropusnih stijena svrstani su flisni sedimenti
anizijske i srednje eocenske starosti, koji ¢ine prirodnu barijeru infiltraciji i formiranju izdani veéeg
kapaciteta.

=

Slika 2.8. Pregledna karta sliva (izvod iz Google Earth-a)
Izvor: Hidroloska studija — Hill Construction d.o.o., Podgorica, 2025.
28



Green
Environment
Services

Na slici 2.8 prikazan je Siri slivni prostor predmetne lokacije i pravci povrsinskog oticanja voda
prema Tivatskom zalivu. Plavom bojom oznaceni su postojeci pravci povrsinskog oticanja i lokalni
drenazni kanali kojima se atmosferske i procjedne vode usmjeravaju prema priobalnom podrucju
Tivatskog zaliva. Zelenom bojom oznacden je slivni prostor odnosno povrSine sa kojih se
atmosferske vode gravitaciono usmjeravaju prema predmetnoj lokaciji i Tivatskom zalivu.

Projektom je predviden kontrolisan sistem prikupljanja i odvodnje atmosferskih voda, ¢ime se
spre¢ava nekontrolisano povrsSinsko oticanje i negativan uticaj na okolni prostor i morski
recipijent.

Konfiguracija terena uslovljava gravitaciono oticanje voda iz visih djelova zaleda prema nizim
priobalnim djelovima Tivatskog polja, pri ¢emu tokom intenzivnih padavina dolazi do formiranja
buji¢nih tokova i povedanog povrSinskog oticanja. Posebno osjetljive zone predstavljaju
urbanizovani djelovi priobalja u kojima je usljed dugogodisnje urbanizacije djelimi¢no izmijenjen
prirodni sistem dreniranosti prostora.

Predmetna lokacija nalazi se u okviru slivnog podrucja koje je pod uticajem povrsinskog oticanja
voda sa padina Vrmca, zbog cega je prilikom izrade projektne dokumentacije posebna pazinja
posvecena regulaciji i kontrolisanom odvodenju atmosferskih voda.

Na predmetnoj lokaciji nijesu registrovana prirodna izvorista pitke vode niti stalni povrsinski vodni
tokovi. Povecdana vlaznost pojedinih djelova terena uslovljena je prvenstveno plitkim nivoom
podzemnih voda, sezonskim zadrzavanjem atmosferskih voda i karakteristikama povrsinskih
aluvijalnih sedimenata priobalne ravni Tivatskog polja.

Na dijelu predmetne lokacije evidentiran je povremeni drenazni pravac obrastao tr$¢anom
vegetacijom, koji sluZi za lokalno prikupljanje i usmjeravanje povrsinskih voda prema nizim
djelovima priobalne ravni. Ovaj kanal nema karakter stalnog vodotoka, ve¢ predstavlja dio
postojeceg sistema povrsinske dreniranosti prostora.

Projektom je predvideno da se postojeci rezim povrsinskog oticanja ne prekida nekontrolisanim
nasipanjem ili zatvaranjem drenaznih pravaca. Regulacija i uredenje predmetnog pojasa bice
izvedeni kroz kontrolisane tehnicke mijere kojima ¢e se omoguditi nesmetano odvodenje
povrsinskih voda i smanijiti rizik od lokalnog zadrZzavanja voda i plavljenja terena.

Povrsinske vode

Na prostoru obuhvata zahvata ne postoje stalni vodotoci ve¢ se formiraju povremeni, bujicni
tokovi koji nastaju usljed kratkotrajnih, ali intenzivnih padavina. Povrsinski vodeni rezim uslovljen
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je kombinacijom geoloskih, morfoloskih i klimatskih faktora, pri ¢emu izrazita karstifikacija terena
i velika infiltraciona sposobnost podloge sprecavaju razvoj stalne rije¢-ne mreze.

Na tivatskoj strani padina Vrmca, oborinske vode se sakupljaju kroz niz prirodnih vodotoka koji se
ulivaju u Tivatski zaliv. Najznacajniji medu njima su Kovacev potok, potok Seljanovo, potok Rosino,
potok Barovina, potok Komat, potok Tripetino i rijeka GradioSnica. U gornjim zonama ovi potoci
imaju prirodna, neuredena korita, dok su u nizim, urbanizovanim dijelovima djelimi¢no regulisani.
Zbog naglog porasta proticaja tokom obilnih padavina, ovi vodotoci imaju izrazen buji¢ni karakter,
Sto Cesto rezultira pojavom kratkotrajnih plavljenja i erozionih procesa.

Historijski posmatrano, podrucje Tivta, naroCito prostor u podnozju padina Vrmca, imalo je
razvijen hijerarhijski sistem kisnih kanala koji je sluZio za odvodnjavanje poljoprivrednog zemljista
i zastitu od poplavnih voda. Manji kanali su se ulivali u vec¢e drenazne kanale, a oni u more, ¢ime
je formiran funkcionalan sistem zastite od velikih voda. Ovaj sistem je vidljiv na starim
austrougarskim katastarskim kartama, gdje su kanali imali zasebne katastarske brojeve.
Vremenom, Sirenjem urbanih cjelina i infrastrukturnih sadrzaja, znacajan broj tih kanala je zatrpan,
¢ime je narusen prirodni drenazni reZzim i povecan rizik od plavljenja i zadrZavanja oborinskih voda.

Padavinski rezim podrucja ima maritimni karakter, sa maksimumom tokom zimskih mjeseci
(novembar—januar) i minimumom u ljetnom periodu. Kratkotrajne padavine visokog intenziteta
imaju kljuénu ulogu u formiranju povrsinskog oticaja i bujicnih voda. Ove pojave su analizirane
empirijskim metodama na osnovu raspoloZivih podataka Zavoda za hidrometeorologiju i
seizmologiju Crne Gore, koristedi digitalni model terena, topografske karte i podatke o koli€ini i
intenzitetu padavina.
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Slika 2.9.Kratkotrajne padavine karakteristicnih vierovatnoca — ITP krive za podrucje Tivta
Izvor: Hidroloska studija — Hill Construction d.o.o., Podgorica, 2025.

Na osnovu obradenih podataka moze se zakljuciti da podrucje karakterisu kratkotrajni, ali izrazito
intenzivni pljuskovi, koji usljed male zadrske terena i reduciranog prirodnog drenaZznog sistema
rezultiraju naglim porastima vodostaja i brzim povrsinskim oticanjem. To zahtijeva posebnu paZnju
u planiranju regulacije oborinskih voda, narocito u urbanim i gradevinski aktivnim zonama.

Podzemne vode

Podzemne vode na Sirem podrudju Tivta pripadaju karstnom hidrogeoloskom sistemu koji je
razvijen u okviru krec¢njackih i dolomitnih formacija jurske i kredne starosti. Na ovom prostoru
dominira karstni tip izdani, koji se prazni preko niza vrela i vrulja na potezu od Stoliva do Prcanja,
kao i preko izvora Plavde i tunela Vrmac ispod Trojice.

Hidrogeoloski sistem je slozen i nehomogen, s izrazenom pukotinskom i kavernoznom poroznoscu.
Pukotine, kanali i Supljine omogucavaju brzo kretanje podzemnih voda, pa su oscilacije njihovog
nivoa znacajne, narocito izmedu susnog i kiSnog perioda. U periodu maksimalnih padavina dolazi
do povecanja dotoka i povremenih zamucenja voda na izvorima.
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Vode karstnih vrela u okolini Tivta generalno se odlikuju visokim kvalitetom, bududi da su van
domasaja industrijskih zagadivaca, te po hemijskom sastavu uglavnom zadovoljavaju standarde za
pijacu vodu. Njihova prakticna upotreba je, medutim, ograni¢ena zbog sezonskih fluktuacija u
izdasnosti i mogucih zamucenja tokom velikih voda.

Predmetna lokacija nalazi se u priobalnom dijelu Tivatskog polja, u zoni niskih nadmorskih visina i
izrazene hidroloSke povezanosti sa obalnim podruéjem Tivatskog zaliva. Hidrogeoloske
karakteristike prostora uslovljene su kombinacijom aluvijalnih sedimenata priobalne ravni i
uticajem kraskog zaleda, pri cemu podzemne vode pokazuju sezonske oscilacije nivoa zavisno od
koli¢ine padavina, povrsinskog dotoka i hidrauli¢ke veze sa morem.

Podaci o nivou podzemnih voda navedeni u elaboratu odnose se na razliCite faze i tipove
istrazivanja. Ranija hidrogeoloska razmatranja odnosila su se na Sire podrucje Tivatskog polja, gdje
je nivo podzemne vode registrovan na dubinama priblizno od 1,5 do 2,2 m. Naknadnim istraznim
radovima izvedenim u junu 2025. godine, neposredno na predmetnoj lokaciji, evidentirane su
manje dubine do nivoa podzemne vode, u rasponu od priblizno 0,2 do 0,8 m od povrsine terena.
Ovakve vrijednosti posljedica su male nadmorske visine lokacije, neposredne blizine obale,
karakteristika aluvijalnih sedimenata i sezonskih hidroloSkih uslova u trenutku izvodenja

istraZivanja.

Registrovana podzemna voda prema raspoloZivim podacima nema izrazene karakteristike
zaslanjene ili intrudirane morske vode, ali se zbog neposredne blizine obale i hidraulicke
povezanosti sa Tivatskim zalivom ne moze iskljuciti odredeni uticaj mora na rezim podzemnih
voda, narocito u uslovima ekstremnih hidroloskih i klimatskih dogadaja ili dugoroc¢nih promjena
nivoa mora. U tom smislu, predmetno podrucje karakteriSe osjetljiv hidrogeoloski rezim tipican za
priobalne aluvijalne ravni.

Povrsinsko oticanje voda sa Sireg zaleda odvija se gravitaciono prema Tivatskom zalivu preko
postojecih prirodnih drenaznih pravaca i formiranih kanalskih tokova. Analizom konfiguracije
terena i postojeceg sistema oticanja konstatovano je da predmetna lokacija pripada slivnom
podrucju koje gravitira prema obalnom dijelu Tivatskog zaliva, pri ¢emu su dominantni pravci
povrsinskog oticanja usmjereni iz zaleda prema obali.

Planirani objekat i prateci sadrzaji projektovani su na nacin da ne dode do trajnog prekidanja
prirodnih drenaznih puteva niti do znacajnog poremecaja postojeceg rezima oticanja podzemnih i
povrsinskih voda. Atmosferske vode sa krovnih, saobracajnih i manipulativnih povrsina bice
kontrolisano prikupljane i sprovedene preko planiranog sistema atmosferske kanalizacije, uz
prethodni tretman voda sa parking i saobracajnih povrsina preko separatora ulja i masti prije
ispustanja u recipijent ili dalje odvodenje u skladu sa tehnickim rjeSenjem.

Tokom izvodenja gradevinskih radova posebna paznja bi¢e posvecena zastiti podzemnih voda i
sprecavanju nekontrolisanog zamucenja, zagadenja ili izmjene prirodnog rezima oticanja. U tom
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cilju predvidene su mjere koje ukljuCuju ograni¢avanje dubokih iskopa na minimalno neophodan
obim, kontrolisano odvodnjavanje gradevinske jame, tehni¢ku ispravnost gradevinske
mehanizacije, organizovano skladiStenje goriva i maziva, kao i zabranu direktnog ispustanja
otpadnih voda u teren ili more.

S obzirom na postojeci stepen urbanizacije prostora, planirani karakter zahvata i predvidene mjere
zastite, procijenjeno je da realizacija projekta nece izazvati znacajan negativan uticaj na rezim
podzemnih voda, niti ¢e dovesti do trajnog narusavanja prirodnih drenaznih puteva sliva prema
Tivatskom zalivu.

U okviru izvedenih geotehnickih istrazivanja analizirane su i osnovne hidrogeoloske karakteristike
terena, ukljucujuci nivo podzemnih voda, karakter povrsinskih naslaga i uslove dreniranosti terena.
Utvrdeno je da predmetno podrucje pripada aluvijalnoj ravni Tivatskog polja, sa prisustvom
naslaga razliCite granulacije i promjenljivim hidrogeoloskim karakteristikama. Zbog male
nadmorske visine i neposredne blizine obale, nivo podzemne vode pokazuje sezonske oscilacije i
lokalne varijacije u zavisnosti od hidroloskih uslova, intenziteta padavina i uticaja mora.

Prema rezultatima istrazivanja, na predmetnoj lokaciji registrovan je plitak nivo podzemne vode,
Sto je karakteristicno za priobalne djelove Tivatskog polja. lako tokom istrazivanja nijesu
evidentirani izrazeni pokazatelji zaslanjenja ili direktne intruzije morske vode, hidrogeoloski rezim
lokacije nalazi se pod indirektnim uticajem mora zbog hidraulicke povezanosti priobalnih
aluvijalnih sedimenata sa Tivatskim zalivom.
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Slika 2.10. Geolosko-hidroloska karta Sireg podrucja Tivta
Izvor: Hidroloska studija — Hill Construction d.o.o., Podgorica, 2025.

Planirano tehnicko rjesenje objekta uskladeno je sa postojec¢im hidroloskim i hidrogeoloskim
karakteristikama terena. Projektom nijesu predvidene intervencije koje bi dovele do trajnog
pregradivanja ili prekidanja glavnih prirodnih pravaca povrsinskog i podzemnog oticanja prema
Tivatskom zalivu. Sistem odvodnjavanja projektovan je tako da omoguci kontrolisano prikupljanje
i odvodenje atmosferskih voda, uz oCuvanje postojeceg rezima dreniranosti prostora i smanjenje
rizika od lokalnog zadrzavanja voda i plavljenja okolnog terena.
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2.5.Klimatske karakteristike

Podrucje Tivta pripada prostoru sredozemne (mediteranske) klime, i to zoni blage, tzv. prave
sredozemne klime ili eumediterana. Polozaj poluostrva Lustica neznatno ublaZzava djelovanje
juznog vjetra iz pravca otvorenog mora, a zalede Vrmca Stiti od prodora hladnih vazdusnih struja
sa sjevera i istoka, stvarajudi specificnu klimu koju karakteriSu blage, kiSovite zime, i suva, topla
lieta sa velikim brojem suncanih sati i vedrih dana. Suprotnost vedrine i osun¢anosti sa jedne, i
humiditeta sa druge strane, odraZava specificnost Citavog podneblja, sa visokom prosjecnom
temperaturom vazduha koja na osnovu visegodisnjih opaZzanja u Tivtu iznosi 15°C.

Najcesci vjetar zimi je bura (sjeveroistocni vjetar), a maestral (zapadni vjetar) u ljetnim mjesecima.
Jugo je vjetar Cest u jesen i zimu, veoma je topao i donosi dosta kiSe. Tivat je najsuncaniji grad Boke
Kotorske sa 2446,2 suncanih sati u toku godine.

Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjesecne maksimalne vrijednosti u najtoplijim
mjesecima (jul i avgust) oko 300C, dok u najhladnijim (januar i februar), iznosi od 12 do 130C.
Ucestalost maksimalnih temperatrura pokazuje da je koncentracija najvisih dnevnih temperatura
tokom avgusta. Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosjec¢nu vrijednost
oko 20C, dok u ljetnjim mjesecima ta vrijednost iznosi oko 170C. Srednje mjesecne temperature
vazduha pokazuju veoma pravilan hod sa makisumom tokom jula-avgusta i minimumom tokom
januara februara. GodiSnje kolebanje u prosjeku iznosi oko 160C. Ni u jednom mjesecu srednja
temperatura nije ispod 20C. Srednja mjesec¢na temperatura iznad 100C pocinje tek u maju i
zavrSava se poCetkom novembra. Srednja mjesecna temperatura vazduha za Tivat iznosi 14,7 oC.
Ekstremne mjesecne temperature vazduha pokazuju znatno pomjeranje granica. Apsolutno
najvise vrijednosti temperature tokom zimskog perioda su oko 170C, a ekstremno najnize oko -
30C, dok u ljetnjem periodu ekstremno visoke temperature imaju vrijednost oko 340C, a
ekstremno najnize oko 120C. Apsolutni maksimum javlja se u mjesecu avgustu 39,50C, a minimum
se javlja u februaru -8,20C.

Ljetnjih dana, kada najvisa dnevna temperatura dostigne 250C i viSe, na podrucju Tivta u prosjeku
bude oko 113 godisnje, pri ¢emu je najvedi broj ovih dana u julu i avgustu (oko 29 dana mjesec¢no).
Tropskih dana, kada najvisa dnevna temperatura dostigne 300C i vise, na podrucju Tivta u prosjeku
godi$nje ima oko 37,3. Tropski dani su registrovani uglavnom u junu, julu, avgustu i septembru.
Mraznih dana, kada se najniZza temperatura tokom 24 h spusti ispod 0oC, na na podrucju Herceg
Novog prosjec¢no ima oko 28 godisnje, Cija pojava karakterise mjesece decembar, januar i februar,
a u rijetkim slucajevima i mart. Opsti rezim padavina na Crnogorskom primorju odlikuje se
maksimumom tokom zimskog i minimumom tokom ljetnjeg perioda godine. U ukupnoj godisnjoj
koli¢ini padavina najvedi doprinos imaju mjeseci oktobar, novembar i decembar sa oko 30-40%, a
najmanji juni, juliiavgust sa svega oko 10%. Tokom zimskog perioda dnevni prosjek padavina iznosi
prosjecno 5-8 I/m2, mada najvede dnevne koli¢ine mogu dostidi vrijednosti preko 40 I/m2. U
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ljetnjem periodu, dnevni prosjek padavina iznosi svega oko 1 I/m2. Prostorna raspodjela srednjih
godi$njih koli¢ina padavina pokazuje relativno dobru homogenost u zoni neposredno uz more.
Srednja godisnja koli¢ina padavina za Tivat iznosi 1429,2 |/m2. Ekstremne 24 h padavine za
povratni period od 100 godina (procjenjene po modelu GUMBELA) za Primorje se mogu realizovati
sa koli¢inom od 234 1/m2, a za Tivat 214,07 I/m2. Relativna vlaZznost vazduha pokazuje veoma
stabilan hod tokom godine. Maksimum srednjih mjesecnih vrijednosti javlja se tokom prelaznih
mjeseci (april-maj-juni i septembar-oktobar), a minimum uglavnom tokom ljetnjeg perioda, u
nekim slucajevima i tokom januara-februara. Vrijednosti srednje godisnje relativne vlaznosti
vazduha iznose za Tivat 70,5 % (min 62 % u julu, max 75,6 % u oktobru).

Povecane vrijednosti obla¢nosti su karakteristika zimskog dijela godine, nasuprot ljetnjem periodu
kada su ove vrijednosti male. Na Primorju je tokom godine u prosjeku 4,2 desetine (42%) neba
pokriveno oblacima. Obla¢nost u ljetnjem periodu je manja u odnosu na prosjec¢nu godisnju za oko
40 %. Srednja godisnja obla¢nost iznosi za Tivat 3,84 (min 1,8 u julu, max 5,0 u februaru i martu).
Prosjecno godiSnje Primorje ima oko 2455 casova osuncavanja, od kojih 931 ¢as u ljetnjim
mjesecimal(jun, jul i avgust), tj. oko 40% godisnjeg osuncavanja pripada jednoj Cetvrtini godine.
Zimi osuncavanje je znatno smanjeno. Tokom januara Primorje ima svega oko 125 ¢asova, $to
predstavlja 5% godisnje vrijednosti. Dnevno, tokom citave godine Primorje ima u prosjeku oko 7
¢asova sijanja sunca, sa dnevnim oscilacijama od +/- 3,5 Casova. Srednja mjesecna vrijednost
osuncavanja iznosi za Herceg Novi 201,25 (max 327,7 u julu). Ova vrijednost se ne utvrdjuje na
meteoroloskoj stanici Tivat. Vjetar, kao elemenat klime, na pojedinim stanicama (za period 1981-
1995) pokazuje razliite vrijednosti rasporeda ucestanosti pravaca i brzine, kao i pojave tiSina.
Cestinu pojave za Primorje u cjelini karakteridu, kao dominantni, vjetrovi iz pravca sjeveroistoka i
jugozapada, dok se na pojedinim stanicama zapaZaju odredene specificnosti. Za Tivat su to:
jugoistok (8,74 %), zapad-jugozapad (7,9 %), istok-jugoistok i jug (po 6,4 %). Za Citavo Primorje
maksimalne brzine imaju vjetrovi iz sjevernog i juznog kvadranta, Cije prosjecne brzine pokazuju
veoma ustaljene vrijednosti (ne prelaze 5 m/s). Za Budvu najvedu srednju brzinu ima pravac
sjeveroistok (4,2 m/s, sa Cestinom 4,5 %), a maksimalnu brzinu isto sjeveroistok (27,5 m/s).
Ekstremni godisnji udari vjetra na Primorju imaju prosjecnu brzinu od 33 m/s (120 km/h)

Prikaz klimatskih karakteristika sa odgovaraju¢im meteoroloskim pokazateljima

Godisnja amplituda temperature se kre¢e izmedu najhladnijeg januara sa temperaturom od 6.50
C, pa do najtoplijeg jula sa prosjekom od 23.80 C, Sto iznosi 17.30 C. Prosjecna godisnja
temperatura vazduha je 15.10 C. U prosjeku samo jedan dan godi$nje temperatura se zadrzi ispod
nule. Zimi je najvise dana, 25 % od ukupnog, sa temperaturom izmedu 10.1 i 150 C. Vise od dvije
trec¢ine dana u godini (265 odnosno 70.1 %) temperatura vazduha je izmedu 10 i 250C.

Padavine
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Padavine su naj¢e$ce u obliku kiSe, dok su ostali oblici padavina vrlo rijetki. Srednja godis$nja
koli¢ina je 1808 mm. To je jako velika koli¢ina i uslovljena je visokim brdima neposredno u zaledu,
koja doprinose nagloj kondenzaciji vlage. Najkisovitiji su mjeseci novembar, 281 mm i decembar
261 mm, dok je, mjesec sa hajmanje padavina juli, sa samo 43 mm. lako je koli¢ina padavina velika,
to se ne bi moglo reci za broj dana sa padavinama kojih ima 136. U vezi sa tim, mozZe se redi da je
intenzitet padavina vrlo jak.

Potpuno oblac¢nih dana je 80, Sto znaci da su Ceste kiSe iz nepotpuno pokrivenog neba oblacima.
To je karakteristi¢no za ljetnje mjesece, kada je svega 3 potpuno obla¢na dana, 35 srednje oblac¢nih
dana, 54 potpuno vedra dana i 21 dan sa padavinama u kojima padne 202 mm kiSe. Pojave
padavina sa grmljavinom najucestalije su u ljetnjim mjesecima. To su poslijepodnevne padavine iz
oblaka sa jakim vertikalnim razvojem u obliku kratkotrajnih pljuskova. Pojava suSe karakteristi¢na
je samo u julu, kada dolazi do usporavanja rasta vegetacije.

Vjetrovi

Zbog specifitnog geografskog polozaja, u zimskom periodu jako su izraZzeni bura i jugo. Jugo je Cest
vjetar u jesen i zimi, vrlo je topao i donosi dosta kiSe. U zimskim mjesecima karakteristi¢na je bura,
koja znatno sniZzava temperaturu i velike je brzine, pa zna nanijeti prilicne Stete. Bura je Cesta i za
lietnje mjeseca, ali je onda kratkotrajna i uglavnom duva nodu. Ljeti je uglavnom zastupljena
dnevna cirkulacija vazduha, uslijed termalnog efekta kopna i mora, tako da je vjetar danju sa juga
ka sjeveru, a no¢u obratno. Svi vjetrovi su poduZni u odnosu na osu tjesnaca Verige, tj. sjever-jug i
obratno. Na godiSnjem nivou izrazito je visok procenat tiSine od Cak 49.5 % dana. Maksimalne
brzine imaju vjetrovi iz sjevernog i juznog kvadranta s prosjecnim brzinama koje ne prelaze 5 m/s.
Za stanicu Tivat najvece prosjeCne brzine vjetra po pravcima ima 36 sjever-sjeveroistok (sa
ucestalosc¢u od 3.8%, srednjom brzinom 5.5 m/s i maksimalnom brzinom 19 m/s).

Relativna vlaznost vazduha pokazuje stabilan godisnji hod. Maksimum srednjih mjesecnih
vrijednosti javlja se tokom prelaznih mjeseci (april-jun i jul-avgust), a minimum tokom ljetnjeg
perioda, te u nekim slucajevima i tokom zime (januar - februar). Vrijednosti srednje dnevne
relativne vlaznosti pokazuju oscilacije koje su smanjenog intenziteta u ljetnjem periodu (oko 10%-
20%), a znatno izraZenije tokom zime (oko 20%-30%). Srednja godisnja relativna vlaznost vazduha
za stanicu Tivat iznosi 70.8 % (min. 62% u julu, max. 75.6% u oktobru).

Oblaénost i osundanje

Oblacnost izraZzava pokrivenost neba oblacima. Na crnogorskom primorju je tokom godine u
prosjeku 4.2 desetine (42%) neba pokriveno oblacima. Oblac¢nost je u ljetnjem periodu manja u
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odnosu na prosje¢nu godisnju za oko 40 %. Srednja godiSnja obla¢nost za stanicu Tivat iznosi 3.84
(min. 1.8 u julu, a max. 5.0 u februaru i martu). Srednje mjesecne vrijednosti na svim stanicama
pokazuju da se preko 50% pokrivenosti neba oblacima javlja u period novembar - april, osim Tivta
gdje se ove vrijednosti pojavljuju u februaru | martu, te da se 18 - 22% oblacnosti na svim stanicama
javlja u mjesecima julu | avgustu.

Osuncanje predstavlja trajanje sijanja sunca izrazeno u satima, a godi$nji prosjek za Primorje iznosi
oko 2.455 sati, od kojih je 931 sat (40%) tokom ljeta (jun, jul, avgust). Zimi je osun anje znatno
smanjeno, pa tokom januara ima svega oko 125 sati, odnosno 5% godisnje vrijednosti. Tokom
Citave godine ima prosje no oko 7 sati osuncanja dnevno, s dnevnim oscilacijama od +3.5 ¢asova.

Ovo podrucje ima maritimni tip padavina sa minimumom tokom ljetnjeg perioda i maksimumom
tokom hladnog perioda godine. Hladni period novembar-decembar-januar daje preko 30%
godisnje koli¢ine padavina. Interesantno je kada se posmatraju kisSne serije uzastopnih dana sa
dnevnom koli¢inom padavina preko 10 lit/m2 , tzv. jake kiSne serije.

Na ovom prostoru kisnih serija sa dnevnom koli¢cinom padavina preko 10 lit/m2 ima:
- 717 dvodnevnih serija sa prosjecnim intenzitetom od 58 lit/m2
- 245 trajanja od 3 dana sa prosjecnim intenzitetom od 89.5 lit/m2 /dan.

- 72 serije trajanja 4 dana sa prosje¢nim intenzitetom koli¢ine padavina od 126 lit/m2 37 - 23 serije
sa trajanjem od 5 uzastopnih dana sa dnevnom kolicinom preko 10 lit/m2 | sa prosje¢nim
intenzitetom od 165 lit/m2 po seriji.

—Dvije sedmodnevne serije sa prosjecnim intenzitetom po seriji od 285 lit/m2 .
Znacajno opterecenje, svakako, ¢ine uzastopni dani sa dnevnom koli¢inom

Koli¢ina padavina daju osnovnu klimatsku karakteristiku nekom mjestu. Osim velikog uticaja
reljefa, na koli¢inu padavina i njihov raspored utie i udaljenost pojedinih mjesta od Jadranskog
mora kao osnovnog izvora vlaznosti.

Tabela 2.1. Kratkotrajne padavine karakteristi¢nih vjerovatnoda za teritoriju opstine Tivat
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20 0.244 187 45.71 173 42.2924 154 37.65 139 33.9808

40 0.320 187 59.82 173 55.338 154 49.26 139 44.4624

60 0.369 187 69.02 173 63.8566 154 56.84 139 51.306e8

80 0.407 187 76.08 173 70.3842 154 62.65 139 56.5515

100 0.438 187 81.89 173 75.763 154 67.44 139 60.8732

120 0.465 187 86.89 173 80.3835 154 71.56 139 64.5856

140 0.488 187 91.30 173 84.4608 154 75.18 139 67.8615

160 0.509 187 95.26 173 88.1272 154 78.45 139 70.8074

180 0.529 187 98.87 173 91.4704 154 81.42 139 73.4936

200 0.547 187 102.20 173 94.5517 154 84.17 139 75.9693

220 0.563 187 105.30 173 97.4159 154 86.72 139 78.2706

240 0.579 187 108.20 173 100.097 154 89.10 139 80.4244

260 0.593 187 110.92 173 102.62 154 91.35 139 82.4518
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280 0.607 187 113.50 173 105.006 154 93.47 139 84.3693

300 0.620 187 115.95 173 107.273 154 95.49 139 86.1904

320 0.633 187 118.29 173 109.433 154 97.41 139 87.9261

340 0.644 187 120.52 173 111.498 154 99.25 139 89.5854

360 0.656 187 122.66 173 113.478 154 101.02 139 91.1761

380 0.667 187 124.72 173 115.38 154 102.71 139 92.7046

400 0.678 187 126.70 173 117.212 154 104.34 139 94.1765

420 0.688 187 128.61 173 118.98 154 105.91 139 95.5966

440 0.693 187 130.46 173 120.688 154 107.43 139 96.9692

460 0.707 187 132.24 173 122.342 154 108.91 139 98.298

480 0.716 187 133.98 173 123.945 154 110.33 139 99.5861

500 0.725 187 135.66 173 125.502 154 111.72 139 100.837

520 0.734 187 137.29 173 127.014 154 113.06 139 102.052

540 0.743 187 138.88 173 128.486 154 114.37 139 103.234

560 0.751 187 140.43 173 129.919 154 115.65 139 104.386

580 0.759 187 141.94 173 131.317 154 116.89 139 105.509

600 0.767 187 143.42 173 132.68 154 118.11 139 106.604
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620 0.775 187 144.86 173 134.012 154 119.29 139 107.674

640 0.782 187 146.26 173 135.313 154 120.45 139 108.72

660 0.790 187 147.64 173 136.586 154 121.59 139 109.743

680 0.797 187 148.99 173 137.832 154 122.69 139 110.744

700 0.804 187 150.30 173 139.052 154 123.78 139 111.724

720 0.811 187 151.60 173 140.248 154 124.84 139 112.685

740 0.817 187 152.86 173 141.42 154 125.89 139 113.627

760 0.824 187 154.11 173 142.57 154 126.91 139 114.551

780 0.831 187 155.33 173 143.699 154 127.92 139 115.458

800 0.837 187 156.53 173 144.808 154 128.90 139 116.348

820 0.843 187 157.70 173 145.897 154 129.87 139 117.223

840 0.850 187 158.86 173 146.967 154 130.83 139 118.083

860 0.856 187 160.00 173 148.02 154 131.76 139 118.929

880 0.862 187 161.12 173 149.055 154 132.68 139 119.761

900 0.867 187 162.22 173 150.074 154 133.59 139 120.58

920 0.873 187 163.30 173 151.077 154 134.48 139 121.385

940 0.879 187 164.37 173 152.065 154 135.36 139 122.179

41




eCs I
Environment

Services

960 0.885 187 165.42 173 153.038 154 136.23 139 122.961

980 0.890 187 166.46 173 153.996 154 137.08 139 123.731

1000 0.896 187 167.48 173 154.941 154 137.92 139 124.49

1020 0.901 187 168.49 173 155.873 154 138.75 139 125.239

1040 0.906 187 169.48 173 156.792 154 139.57 139 125977

1060 0.912 187 170.46 173 157.698 154 140.38 139 126.706

1080 0.917 187 171.43 173 158.593 154 141.18 139 127.424

1100 0.922 187 172.38 173 159.476 154 141.96 139 128.134

1120 0.927 187 173.32 173 1e0.348 154 142.74 139 128.834

1140 0.932 187 174.25 173 161.208 154 143.50 139 129.526

1160 0.937 187 175.17 173 182.058 154 144.26 139 130.209

1180 0.942 187 176.08 173 162.898 154 145.01 139 130.884

1200 0.946 187 176.98 173 163.728 154 145.75 139 131.55

1220 0.951 187 177.86 173 164.548 154 146.48 139 132.209

1240 0.956 187 178.74 173 165.359 154 147.20 139 132.861

1260 0.960 187 179.61 173 1e6.161 154 147.91 139 133.505

1280 0.965 187 180.46 173 166.953 154 148.62 139 134.142
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1300 0.970 187 181.31 173 167.737 154 149.32 139 134.772
1310 0.972 187 181.73 173 168.126 154 149.66 139 135.084
1320 0.974 187 182.15 173 168.513 154 150.01 139 135.395
1330 0.976 187 182.57 173 168.897 154 150.35 139 135.704
1340 0.978 187 182.98 173 169.28 154 150.69 139 136.011
1350 0.981 187 183.39 173 169.661 154 151.03 139 136.317
1360 0.983 187 183.80 173 170.039 154 151.36 139 136.621
1370 0.985 187 184.21 173 170.416 154 151.70 139 136.924
1380 0.987 187 184.61 173 170.791 154 152.03 139 137.225
1390 0.989 187 185.02 173 171.164 154 152.37 139 137.525
1400 0.992 187 185.42 173 171.535 154 152.70 139 137.823
1410 0.994 187 185.81 173 171.904 154 153.02 139 138.119
1420 0.996 187 186.21 173 172.271 154 153.35 139 138.414
1430 0.998 187 186.61 173 172.636 154 153.68 139 138.708
1440 1.000 187 187.00 173 173 154 154.00 139 139

2.6. Podaci o relativnoj zastupljenosti, dostupnosti i regenerativnom kapacitetu
prirodnih resursa

Podrucje obuhvata planiranog zahvata nalazi se u ravni¢arskom dijelu Tivatskog polja, u okviru
priobalnog mediteranskog pojasa, koji se odlikuje specificnom kombinacijom geomorfoloskih,
pedoloskih i hidrogeoloskih karakteristika. Prirodni resursi ovog prostora oblikovani su
dugotrajnim prirodnim procesima sedimentacije, uticajem karstnog zaleda i sezonskim
promjenama hidroloskog reZima, te se mogu posmatrati kao umjereno zastupljeni, relativno
dostupni, ali istovremeno osjetljivi na intenzivne prostorne intervencije.

Relativna zastupljenost prirodnih resursa na predmetnoj lokaciji ocjenjuje se kao umjerena.
Prostor ne raspolaZze znacajnim leZiStima mineralnih sirovina eksploatacionog karaktera, dok su
kljuéni prirodni resursi vezani za zemljiste, podzemne vode i vegetacioni pokrivac. Zemljiste
predstavlja dominantan resurs prostora, sa razvijenim povrsinskim slojem ilovace i pjeskovito-
glinovitih sedimenata, koji omogucavaju stabilnost terena i prirodnu obnovu vegetacije. lako je
nekadasnja poljoprivredna funkcija zemljista djelimi¢no izgubljena usljed urbanizacije i promjene
namjene prostora, pedoloski potencijal tla i dalje ostaje ocuvan u mjeri koja omogucéava njegovo
biolosko i funkcionalno obnavljanje.
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Podzemni dio terena izgraden je od kvartarnih aluvijalnih i deluvijalnih naslaga, koje leze iznad
¢vrsce karbonatne podloge Sireg podrucja. Ovi povrsinski slojevi imaju umjerenu vodopropusnost,
sa izrazenom sposobno$cu zadrZzavanja vlage u periodima povecanih padavina, Sto direktno utic¢e
na hidroloski rezim i stabilnost terena. Takva grada uslovljava da podzemni prostor nema karakter
eksploatacionog resursa, ali ima znacajnu ulogu u regulaciji prirodnih procesa, posebno infiltracije
i drenaZe oborinskih voda.

Sa aspekta dostupnosti prirodnih resursa, podrucje se odlikuje dobrom fizickom i funkcionalnom
dostupnoséu zemljiSta i vegetacionog prostora, dok je resurs podzemne vode prisutan na relativno
malim dubinama. Plitak nivo podzemne vode, uz sezonske oscilacije, predstavlja karakteristi¢nu
osobinu ravnicarskog dijela Tivatskog polja. Ovakva dostupnost podzemne vode ne predstavlja
resurs za direktnu eksploataciju, ali ima vaznu ekoloSku funkciju u odrzavanju vlaznosti tla,
vegetacionog balansa i mikroklimatskih uslova. Istovremeno, prisustvo podzemne vode na malim
dubinama ¢ini ovaj resurs osjetljivim na potencijalna zagadenja i promjene rezima oticanja, zbog
¢ega zahtijeva poseban stepen zastite.

Kvalitet prirodnih resursa ocjenjuje se kao povoljan, jer podruéje nije optereéeno izrazenim
izvorima industrijskog ili komunalnog zagadenja. ZemljisSte pokazuje stabilne fizicke i hemijske
karakteristike, bez indikacija o kontaminaciji ili degradaciji koja bi ogranicila njegovu obnovu.
Vegetacioni resursi, iako mjestimi¢no fragmentisani i djelimi¢no degradirani usljed prethodnih
antropogenih uticaja, zadrzali su sposobnost prirodnog oporavka i sukcesije.

Regenerativni kapacitet tla procjenjuje se kao dobar do visok. PovrSinski humusni horizont, iako
lokalno neujednacen, predstavlja bioloski najaktivniji sloj koji omogucava brz oporavak vegetacije
nakon privremenih poremecaja. Mineralni sastav i tekstura tla pogoduju prirodnoj konsolidaciji, a
u uslovima pravilnog upravljanja povrsinskim slojem (ocuvanje humusa, sprjecavanje zbijanja i
erozije), moguce je relativno brzo ponovno uspostavljanje stabilnog pedoloskog profila. Sezonske
promjene vlaznosti tla, karakteristicne za ovo podrucje, zahtijevaju pazljivo planiranje drenaze i
zasStitu tla tokom izvodenja gradevinskih radova, ali ne predstavljaju ograniavajuci faktor za
regeneraciju.

Regenerativni kapacitet vegetacionih resursa procjenjuje se kao visok, s obzirom na povoljne
klimatske uslove i prisustvo mediteranske vegetacije koja je prilagodena susnim ljetima i periodima
povecane vlaznosti tokom zime. Prirodna sukcesija vegetacije je izrazena, narocito na zapustenim
i neodrzavanim povrSinama, $to ukazuje na sposobnost prostora da se spontano obnovi. Uz
plansko pejzazno uredenje i koris¢enje autohtonih biljnih vrsta, moguce je dodatno unaprijediti
ekolosku stabilnost i estetske vrijednosti prostora.
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Podzemni dio prostora ima stabilan, ali uslovan regenerativni kapacitet. lako prirodni slojevi
omogucavaju ponovno uspostavljanje hidroloske ravnoteze nakon privremenih zahvata, plitka
podzemna voda zahtijeva preventivni pristup u cilju sprje¢avanja zagadenja i poremecaja
prirodnog rezima infiltracije. Regeneracija podzemnih voda ne moZe se posmatrati kao potpuno
samoregulativan proces, ve¢ kao proces koji zavisi od dosljedne primjene mjera zastite i kontrole
tokom izgradnje i eksploatacije prostora.

Generalno posmatrano prirodni resursi predmetnog podrucja karakteriSu se umjerenom
zastupljenoséu, dobrom dostupnoS¢u i povoljnim regenerativnim kapacitetom. Zemljiste i
vegetacija imaju izrazenu sposobnost obnove, dok podzemni resursi zahtijevaju pazljivo
upravljanje zbog svoje osjetljivosti. Uz pravilno planiranje i primjenu mjera zastite, prirodni sistemi
ovog prostora mogu zadrzati funkcionalnu stabilnost i dugoroénu odrZivost, bez trajnog
narusavanja prirodnih procesa.

2.7.Prikaz apsorpcinog kapaciteta prirodne sredine

Apsorpcioni kapaciteti posmatranog podrucja mogu se ocijeniti kao relativno veliki, imajuci u vidu
prostorni kontekst, postoje¢u namjenu prostora i stepen prethodne antropogene transformacije.
Podrucje na kojem je planirana realizacija predmetnog projekta pripada mediteranskom
biogeografskom regionu, koji se odlikuje blagom, toplom mediteranskom klimom, povoljnim
meteoroloskim uslovima i dobrim kapacitetom prirodnog razblazivanja i ublazavanja lokalnih
uticaja na zivotnu sredinu.

Posebno se naglaSava da se lokacija predvidena za realizaciju projekta nalazi u okviru veé¢ formirane
privredne zone, sa jasno definisanom namjenom prostora za trgovacke, logisticke i distributivne
aktivnosti na domacem i medunarodnom trzistu. Na Sirem i uZzem podrucju lokacije vec su
izgradeni objekti slicne ili iste namjene, a prostor je infrastrukturno ureden i planski predviden za
razvoj privrednih djelatnosti. U tom smislu, predmetni zahvat ne predstavlja novo optereéenje u
prirodnom, ve¢ u vec izgradenom i funkcionalno oblikovanom prostoru, ¢ime se dodatno
potvrduje adekvatan apsorpcioni kapacitet prirodne sredine za planiranu aktivnost.

U skladu sa kriterijumima iz tacke 7 ¢lana 4 Pravilnika o bliZoj sadrZini elaborata o procjeni uticaja
na Zivotnu sredinu, moZe se konstatovati da elementi kao $to su uséa rijeka, povrsinske vode,
poljoprivredna zemljista, planinske i Sumske oblasti, kao i podrucja na kojima ranije nijesu bili
zadovoljeni standardi kvaliteta Zivotne sredine, nijesu karakteristi¢ni za predmetnu lokaciju niti za
njeno neposredno okruzenje.

Mocdvarna i obalna podrudja i uséa rijeka:
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Na predmetnoj lokaciji ne postoje u$c¢a rijeka niti prirodna mocvarna podrucja. Prostor je u
potpunosti urbanizovan i infrastrukturno oblikovan, bez prirodnih hidroloskih formi koje bi imale
ulogu osjetljivih ekosistema.

Povrsinske vode:

Najznacajniji vodni element u Sirem okruzenju planirane lokacije predstavlja akvatorijum Tivatskog
zaliva, odnosno obalno more Jadrana, kao i pratedi obalni pojas koji je osjetljiv na posredne uticaje
izurbanog sliva. U neposrednom okruzenju obuhvata dominira urbanizovan prostor sa postoje¢om
izgradenoscu i infrastrukturom, zbog C¢ega se potencijalni uticaji projekta na vode prvenstveno
sagledavaju kroz kontrolu oborinskih oticaja, sprjeCavanje spiranja sitnog materijala sa gradilista i
sprjeCavanje dospijevanja naftnih derivata i drugih zagaduju¢ih materija u sistem atmosferske
odvodnje i dalje prema obali. U fazi eksploatacije, osnovni uslov zastite voda i morskog okruzenja
je uredno prikupljanje i odvodenje sanitarnih otpadnih voda u javni kanalizacioni sistem, kao i
tretman oborinskih voda sa manipulativnih povrsina preko odgovarajucih taloznika i separatora, u
skladu sa uslovima nadleznih organa i preduzeca.

Poljoprivredna zemljista:

Na predmetnoj lokaciji nije evidentirano postojanje poljoprivrednih zemljiSta niti tragova
prethodne poljoprivredne obrade. Prostor je dugoro¢no namijenjen i koris¢en za lucke, skladisne
i logistiCke aktivnosti, sa znacajnim stepenom izgradenosti i infrastrukturnog uredenja, Sto
isklju€uje poljoprivrednu funkciju zemljista.

Planinske i Sumske oblasti:

Na lokaciji projekta, kao ni u njenom neposrednom okruzenju, ne postoje planinske niti Sumske
oblasti. Teren je ravan, bez Sumskog vegetacionog pokrivaca, a dominantno okruzenje cine
izgradene povrsine lucke i industrijske namjene. Planinski reljef karakteristiCan za zalede Bara
nalazi se na znatnoj udaljenosti i nema direktnu prostornu ili funkcionalnu povezanost sa
predmetnim podrucjem.

Podrucja na kojima ranije nijesu bili zadovoljeni standardi kvaliteta Zivotne sredine:

Na predmetnoj lokaciji nijesu identifikovana podrucja sa hroni¢no narusenim kvalitetom Zivotne
sredine koja bi bila relevantna za realizaciju projekta. Postojece stanje prostora odgovara njegovoj
planskoj i funkcionalnoj namjeni, a svi potencijalni izvori opterecenja veé su obuhvadeni vazeéim
sistemima upravljanja i kontrole u okviru luckog kompleksa.

Gusto naseljene oblasti:

Planirani zahvat se realizuje u urbanom obalnom podrucju Opstine Tivat, u okviru prostornog
obuhvata Izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije ,Dio sektora 22 i sektor 23“, zona B (UP3), gdje
je predvidena turisticko—ugostiteljska namjena. S obzirom na karakter prostora, u neposrednom
okruZzenju se nalaze izgradeni objekti i infrastrukturni sistemi, a ocekivani uticaji projekta na
stanovnistvo i korisnike prostora mogu se javiti prvenstveno posredno, kroz privremeno povecanje
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buke, praSine i intenziteta saobracaja u toku gradenja, odnosno kroz rezim rada objekta i
organizaciju saobracaja u fazi eksploatacije.

Podrucja obuhvaé¢ena mrezom Natura 2000:

Na predmetnoj lokaciji, kao ni u njenom neposrednom okruZzenju, ne nalaze se podrucja
obuhvaéena mrezom Natura 2000. Prostor se nalazi u urbanizovanom i infrastrukturno uredenom
dijelu obale, bez evidentiranih prirodnih stanista ili ekoloski znacajnih cjelina koje bi bile predmet
zasStite u okviru ove mreze.

Zasti¢ena i klasifikovana podruéja i podrucja kulturno-istorijskog znacaja:

Predmetna lokacija nalazi se u priobalnom dijelu Opstine Tivat, u okviru urbanizovanog podrucja
Tivatskog zaliva koje karakteriSe izrazen antropogeni uticaj i visok stepen izgradenosti prostora.
Sire podrugje lokacije pripada priobalnoj ravni Tivatskog polja, dok se u zaledu uzdizu padine
Vrmca obrasle mediteranskom vegetacijom i djelimicno ocuvanim Sumskim zajednicama
karakteristicnim za podrucje Boke Kotorske.

Najbliza zasti¢ena prirodna podrucja predmetnoj lokaciji su:

— Veliki gradski park u Tivtu,

— Specijalni rezervat prirode Tivatska solila,

— ipodrucje plaZe Prina.
Navedena podrucja imaju znacaj sa aspekta biodiverziteta, pejzaznih vrijednosti i zastite prirodnih
stanista, ali se nalaze van neposrednog obuhvata planiranog zahvata.

Predmetna lokacija nalazi se i u kontaktnom podrucju kulturno-istorijskih i ambijentalnih cjelina
karakteristi¢nih za prostor Tivatskog zaliva, uklju¢ujuci zonu Zupe i kompleks palate Verona. Zbog
toga su u elaboratu sagledani potencijalni vizuelni, ambijentalni i pejzazni uticaji planirane
izgradnje, narocito u odnosu na kulturni pejzaz i karakter priobalnog prostora Tivta.

S obzirom na postojeci stepen urbanizacije prostora, planiranu turisticku namjenu lokacije i
predvidene mjere zaStite, procijenjeno je da realizacija projekta nece imati znacajan negativan
uticaj na najbliza zasti¢ena podrucja, prirodna staniSta niti kulturno-istorijske vrijednosti Sireg
prostora Tivatskog zaliva.

2.8. Biodiverzitet

Podrucje opstine Tivat, kao sastavni dio Bokokotorskog zaliva, odlikuje se visokim stepenom
bioloske raznovrsnosti, rezultat ¢ega je sloZzena interakcija izmedu morskih i kopnenih ekosistema,
raznolikih stanista i bogatog Zivog svijeta. U biljnogeografskom pogledu, Sire podrucje pripada
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eumediteranskoj zoni zimzelene vegetacije i termofilnoj submediteranskoj zoni listopadnih Suma,
koje zajedno Cine karakteristican mozaik Sumskih, Sikarnih, travnatih i obalnih zajednica.

Na kopnenom dijelu preovladavaju formacije Sikara i makije, sa vrstama Quercus ilex, Quercus
pubescens, Pistacia lentiscus, Phillyrea media, Arbutus unedo, Erica arborea, Juniperus oxycedrus i
brojnim zeljastim mediteranskim vrstama. Na lokalitetima Zupa, Belane i Mréevac javljaju se i
sekundarne Sumske zajednice alepskog bora (Pinus halepensis), crnog bora (Pinus nigra) i
primorskog bora (Pinus maritima), koje imaju znacajnu zastitnu i mikroklimatsku ulogu. Unutar
urbanih podrucja prepoznate su grupacije palmi (Phoenix canariensis) i ¢empresa (Cupressus
sempervirens), koje doprinose vizuelnom identitetu Tivta, a ujedno predstavljaju znacajna stanista
za brojne ptice.

Morski biodiverzitet Tivatskog zaliva izuzetno je bogat i ukljucuje veliki broj bentosnih i pelagi¢nih
vrsta. Posebno su znacajne livade morske cvjetnice Posidonia oceanica koje se javljaju duz obalnog
pojasa i predstavljaju klju¢na stanista za riblje vrste, mekusce i druge organizme. Medutim, ova
staniSta su pod pritiskom intenzivne urbanizacije i nautickog saobracaja, nasipanja obale,
betoniranja i stvaranja novih kupalista, $to dovodi do degradacije pridnenih biocenoza i gubitka
stani$ta. Prema Lokalnom akcionom planu za biodiverzitet Opstine Tivat (2018-2023), glavni
pritisci na biodiverzitet ukljuCuju urbanizaciju, pozZare, neodrzivo koris¢enje prirodnih resursa,
zagadenje voda i zemljiSta, uvodenje invazivnih vrsta, kao i prekomjerno koriS¢enje obale za
turisticke i nauticke svrhe.
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Slika 2. 11. Karta habitata za podrucje Opstine Tivat

Urbano zelenilo

Zelenilo u gradu i njegovoj okolini ima mnogostruki znacaj. Biljke zelenih povrsina, narocito drvece
i Zbunje, svojim oblikom, gradom i Zivotnim osobinama, predstavljaju u naseljenim predjelima
nezamjenljive prirodne elemente, koji doprinose poboljSanju Zivotne sredine u najsirem smislu
rijeci. Zelene povrsine u urbanim sredinama imaju mnogobrojne sanitarne, inZinjersko-tehnicke,
arhitektonsko-urbanisticke, estetske, kulturno-prosvjetne, psiholoske, kao i druge specificne
funkcije. Urbano zelenilo predstavlja nezaobilazni sastavni element naselja, odnosno jedan od
njegovih osnovnih strukturnih djelova, dok u nekim gradovima zelene povrsine predstavljaju jedini
prostor sa manje ili viSe ocuvanom, odnosno rekonstruisanom prirodom. Da bi Zivot u gradu bio
kvalitetan, potrebno je da urbane sredine imaju dovoljno veliki slobodni, zeleni prostor, kako
unutar samog gradskog tkiva tako i u uzoj i Siroj okolini, a narocito je vazno da zelene povrsine
budu medusobno povezane. Takvim povezivanjem postize se stvaranje funkcionalnog, cjelovitog
sistema zelenila, koji teorijski gledano, treba da omoguci svakom stanovniku Zivot u blizini biljaka.
Vrlo je vazan i raspored razli¢itih kategorija gradskog zelenila na teritoriji grada, kao i sa njim
povezanog prigradskog i vangradskog zelenila.

Sistem zelenih povrsina Tivta
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Postojeci sistem zelenih povrsina Tivta Cine razliCite kategorije gradskog zelenila, prigradsko
zelenilo koje se proteze duz saobracajnica, pored aerodroma i kroz okolna naselja, i vangradsko
zelenilo, odnosno pretezno prirodni predjeli Vrmca. lako je podrucje Vrmca direktno povezano sa
gradskim tkivom, vazno je ukazati i na veliki znacaj prirodnih predjela tivatskog polja i Lustice za
kvalitet Zivota stanovnika naselja na Lustici, ali i u smislu zastite Zivotne sredine grada u cjelini.
Prigradsko zelenilo karakterise djelimi¢no izmijenjena izvorna vegetacija, dok se na prirodnim
podrucjima nalazi tipina prirodna vegetacija ovog podrucja, uz izuzetak poSumljenih i
poljoprivrednih predjela.

Raspored razlicitih oblika zelenih povrsina u gradskom jezgru je takav da se duZ vecéeg broja ulica,
kao i izmedu zgrada, turisticko-ugostiteljskih i stambenih objekata nalaze razliciti oblici zelenila.
Parkovi se nalaze izmedu magistralne saobracajnice i morske obale, uz priobalne djelove su
ozelenjena obalna Setalista koja su na odredenim djelovima isprekidana, a drvoredi su formirani u
pojedinim ulicama i duz parking prostora. Postojeci raspored zelenih povrSina neophodno je
saCuvati i unaprijediti kroz pravilno planiranje i izvodenje zahvata u prostoru, i adekvatno
odrzavanje zelenila.

Glavni elementi sistema zelenih povrsina su parkovi, druge manje zelene povrsine i linijsko zelenilo,
a vegetacija je na tim povrsinama razlicitog kvaliteta. Struktura vegetacije u parkovima je uglavnom
narusena, pa dominiraju visoka stabla, dok su niZi oblici zelenila zastupljeni sa nesrazmjerno
manjim brojem primjeraka. Postoji veliki broj parkovskih stabala kod kojih su narusene vitalne i
dekorativne karakteristike, pa je pravilnom njegom ili, ukoliko ih je nemoguce revitalizovati,
zamjenskom sadnjom, potrebno unaprediti kvalitet parkova. Zelenilo trgova i skverova je boljeg
kvaliteta, kao i vedina postojecih drvoreda, dok su zelene povrsine turisticko-ugostiteljskih
objekata, blokovsko zelelenilo i privatne zelene povrsine razli¢itog kvaliteta, pa samim tim u
razli¢itoj mjeri ispunjavaju funkcije. Zastitni pojasevi, prigradske i vangradske zelene povrsine, nisu
u dovoljnoj mjeri povezane sa gradskim zelenim povrSinama. Zelenilo obalnih Setalista, Cije su
prepoznatljiv element u hortikulturnom smislu najée$cée kanarske palme, je usljed napada crvenog
surlasa palmi (Rhynchophorus ferrugineus Olivier) u znatnoj mjeri naruseno.

Gradske zelene povrsine

Gradske zelene povrsine obuhvataju povrsine Cija je namjena razli¢ita, a sa tim u vezi se i njihov
koncept, veli¢ina, funkcionalnost, dekorativnost i intenzitet odrzavanja razlikuju. Te su zelene
povrsine nastale preoblikovanjem nekada prirodnih pejzaZa, sto je pra¢eno uvodenjem vrsta koje
izvorno nisu nastanjivale ovo podrucje. Danas su primjerci drveca i Zbunja, koji su inace sastavni
elementi izvorne vegetacije okolnog podrucja, na urbanim zelenim povrsinama rijetki. Zelene
povrsine Tivta unutar gradskog jezgra nijesu definisane posebnim stilskim obiljeZzjem veé su, uz
izuzetak Velikog gradskog parka i parka Ivovié, nastale spontano, uporedo sa urbanizacijom.
Vrste koje su zastupljene na gradskim zelenim povrSinama su u odredenim slucajevima
neodgovarajuée uslovima sredine, namjeni konkretne zelene povrsine i pozicijama u odnosu na
saobracajnice i ostale gradevinske objekte. OdrZavanje postojec¢ih zelenih povrSina zavisi od
vlasnicke strukture prostora na kojem se zelene povrsine nalaze.
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Shodno namjeni, gradske zelene povrsine Tivta obuhvataju zelene povrSine opSte namjene -
parkovi, trgovi, skverovi, obalna SetaliSta, drvoredi, park-Sume i zaStitni pojasevi; ogranicene
namjene - blokovsko zelenilo, zelenilo predskolskih i Skolskih ustanova, zelenilo oko objekata u
funkciji zdravstva, zelenilo turisticko-ugostiteljskih objekata, zelenilo spomenika, zelenilo duz
saobracajnica; i zelenilo specijalne namjene - zelene povrsine istorijskih kompleksa, zelenilo
sakralnih objekata, groblja, privatne zelene povrsine, itd.

Zelene povrsine opSte namjene

Park-Sume

Grupacije stabala na podrugju Zupe - Na brijegu Zupa, oko ostataka nekada3njeg austrougarskog
sanatorijuma (izvorno renesansni ljetnjikovac porodice Bizanti), na povrsini od oko 3,5 ha, nalaze
se vrijedne sastojine cempresa (Cupressus sempervirens), alepskog (Pinus halepensis) i primorskog
bora (Pinus maritima), izmedu kojih se nalaze vijugave staze koje vode do nekadasnjeg objekta na
vrhu brijega. Na podrucju izmedu brijega i magistrale takode se nalaze skupine stabala, u kojima
su zastupljene i lis¢arske vrste. Stabla su usljed dugogodisnje zapustenosti u loSem stanju.

Zelene povrsine specijalne namjene

Zelene povrsine istorijskin kompleksa - Obuhvataju zelene povrsine koje su podizane u blizini
lietnjikovaca vlastelinskih porodica. Prema dostupnim podacima pojedine zelene povrsine, Cija je
namjena danas drugacija, razvile su se upravo iz ove kategorije (park Ivovi¢, grupacije stabala na
lokalitetu Zupa, itd.). Ljetnjikovce vlastelinskih porodica krasili su vrtovi sa vrijednom vegetacijom,
i nerijetko su vegetaciju sacinjavale egzoti¢ne vrste. Danas su izvorna koncepcija prostora
nekadasnjih ljetnjikovaca, vrtno-arhitektonski elementi i vegetacija uglavnhom ocuvani samo u
tragovima. Najvrijednija zelena povrSina ove vrste je zelenilo u kompleksu Buca-Lukovié, koje
obuhvata stara stabla hrasta crnike (Quercus ilex) na prostoru atrijuma, u blizini crkvice sv.
Mihovila. Zajedno sa gradevinskim objektima ona sacinjavaju posebno vrijednu cjelinu. 20 Verona
Garden Resort - Tivat

Sire podrugje Tivta, kao dijela Boke Kotorske, u biljno-geografskom pogledu karakteridu zone
eumediteranske zimzelene vegetacije i zone termofilne submediteranske listopadne vegetacije.
Takav poloZaj kao i veoma raznorodni fiziografski uslovi, doprinijeli su da se na ovom, relativno
malom prostoru, razvije veci broj biljnih zajednica. Floristi¢ki sastav ovih zajednica i njihovo stanje,
odnosno stepen ocuvanosti ili degradacije, je veoma heterogen. U vecini slucajeva, zbog
intenzivnog antropo-zoogenog djelovanja u toku dugog vremenskog perioda, erozivnih sila i drugih
faktora, ove zajednice su danas zastupljene u svojim degradacionim oblicima. Zastupljene su
sliedece biljne zajednice i njihovi fragmenti: As. Orno-Quercetum ilicis H-i¢ 1956 - zajednica
¢esmine (Quercus ilex) i crnog jasena (Fraxinus ornus); As. Paliuretum adriaticum H-i¢ 1963 -
zajednica trnovitih Sikara drace (Paliurus aculeatus). Na ovom podruc¢ju ova asocijacija je
zastupljena sa dvije subasocijacije: Subas Paliuretum adriaticum tipicum Bleci¢, V., Lakusi¢, R. i
subas Paliuretum adriaticum carpinetosum orientalis Bleci¢, V., Lakus$i¢, R.; As. Rusco Carpinetum
orientalis Bleci¢, V., LakuS$i¢, R. 1966 - zajednica grabica i kostrike. To je poznata klimatogena
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zajednica koja se na podrucju Crne Gore proteze od crnogorsko-hercegovacke granice, duz
jadranske obale, do crnogorsko albanske granice; As. Lauro-Castanetum sativae M. Jank. 1966 -
zajednica pitomog kestena i lovora; As. Andropogoni-Nerietum Jovanovi¢, B., Vukicevic, E. 1966 -
zajednica oleandera. Navedene zajednice ucestvuju u izgradnji sledeéih podregiona:

| Evropsko-mediteranski podregion (eumediteranska zona zimzelene vegetacije sveze Quercion
ilicis, Horvati¢ 1967) zahvata uzak priobalni pojas koji se visinski prostire do 300 (500) mnv. Prema
karti prirodne potencijalne vegetacije, zahvata Citavu povrsinu Lustice, jugoisto¢nu obalu Tivatskog
zaliva i priobalni dio Vrmca. Klimatogena zajednica ovog podregiona je zimzelena tvrdolisna Suma
hrasta crnike (Quercus ilex) opstemediteranskog reda Quercetalia ilicis. Cista jadranska $uma i
makija hrasta crnike, zajednice Quercetum ilicis adriaprovincialis Trinajsti¢ 1975, danas je prisutna
samo na nekim dalmatinskim ostrvima, a na prostoru Lustice u obliku odraslije Sume, javlja se u
juznom delu poluostrva. Aktivno$¢u Covjeka, Cista zajednica crnike je degradirana u gustu i tesko
prohodnu makiju, koja pripada posebnom jadranskom obliku - asocijaciji Orno - Quercetum ilicis
H-i¢ (1956) 1958. Ona se u tipicnom obliku javlja samo na Lustici, nadovezujuéi se vegetaciju
susjednog budvanskog podrucja (Adam & al. 1972). Na Vrmcu ova zajednica je razvijena na
podrucju Veriga kao degradacioni stadijum Orno - Quercetum ilicis myrtetosum H-i¢ 1963. U ovoj
zajednici dominira mirta (Myrtus communis) koja djelimi¢no ili potpuno zamenjuje hrast crniku.
Daljom degradacijom nastala je vegetacija gariga. To su niske i prorijedene zimzelene, a manjim
delom i listopadne Sikare, sastavljene uglavnom iz heliofilnih flornih elemenata, pretezno grmova
i polugrmova. Pripadaju svezi Cisto - Ericion i asocijaciji Erico - Cistetum cretici H-i¢ 1958.
Vegetacija gariga razvijena je na Lustici i u juznom priobalnom dijelu Vrmca. Krajnji stepen
degradacije Suma crnike i makije, su zajednice suvih travnjaka i kamenjarskih pasnjaka sveze
Cymbopogo - Brachypodion ramosi. Na Vrmcu i Lustici one su Ceste, $to je rezultat izrazenog
antropogenog uticaja. U okviru ovog podregiona, na prostoru jugoistocne obale Tivatskog zaliva
(Tivatska solana ,Solila” i dio Tivatskog polja), na visSe ili manje zaslanjenoj, glinovito-muljevitoj
podlozi, razvijena je slatinska vegetacija redova Salicornietalia, Limonetalia, Juncetalia maritimi i
Phragmitetalia. Na jako slanim i stalno plavljenim mjestima Donje solane (unutrasnji dio solane,
zidovi dovodnog kanala i plitka plavne zona na obali mora) razvijena je zajednica Salicornietum
herbacei Jank. & Stev. 1984 reda Salicornietalia. Karakteristicne vrste zajednice su Salicornia
herbacea i Suaeda maritima, od kojih prva dominira. Na nesto udaljenijim, ali jos$ uvijek plavljenim
i jako slanim mjestima solane, kao i u plitkom dijelu zaliva kod Tivatskog aerodroma, razvijena je
zajednica sa Zbunastom caklenjaéom, Arthrocnemetum fruticosi Br.-Bl. 1928, iz reda
Salicornietalia. Javlja se u dvije varijante, vlaznijoj (facije vrsta Arthrocnemum fruticosi, Limonium
angustifolium i Puccinellia festuciformis) i u suvljoj (facija vrste Obione portulacoides). Na manje
slanim i vlaznim mjestima, kao Sto su nasipi i ostrvca nastala u vrijeme kopanja basena solane i po
okolnim livadama, razvijena je zajednica Limonio - Artemisietum caerulescentis H-i¢ (1933) 1934,
iz reda Limonetalia. Na podrucju Gornje solane, koja je bocatog karaktera, zatim u donjem delu
Grbaljskog polja pored kanala i potoka te u delu zaliva pored aerodroma, razvijena je zajednica
morskih sita asocijacija Junceto maritimo - acuti H-i¢ 1934 reda Juncetalia. Na zabarenim i boc¢atim
mjestima Gornje solane, velike povrSine zauzima zajednica morskih $asa asocijacije Scirpetum
maritimi Br.-Bl. 1931 iz reda Phragmitetalia.
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U ostalom priobalnom dijelu, u zoni plavljenja i prskanja mora na obalnim grebenima, stijenama i
zidovima razvijene su zajednice reda Crithmo- Staticetalia, dok su na malobrojnim pjes¢anim i
Sljunkovitim plazama razvijene zajednice reda Ammophiletalia.

Il Evropsko - submediteranski podregion (submediteranska zona i mediteransko-montani pojas
listopadne vegetacije sveze Ostryo - Carpinion orientalis, Horvati¢ 1967) na podrucju opstine Tivat
predstavljen je samo u niZoj submediteranskoj zoni. Prostire se na juznim padinama Vrmca iznad
zone tvrdolisne, zimzelene vegetacije, dok se preko sjevernih obronaka ovaj podregion spusta sve
do mora. Ovakav raspored zone na sjevernoj strani poluostrva, rezultat je fizicko-geografskih
karakteristika podrucja, odnosno sjeverne ekspozicije i blizine Lovéena, a time i neSto hladnije
klime. Karakteristi¢na klimatogena zajednica evropsko-submediteranskog podregiona je zajednica
kostrike i bjelograbica Rusco - Carpinetum orientalis Ble¢ & LkSi¢ 1966 iz reda Quercetalia
pubescentis. Ova zajednica je u tipicnom obliku razvijena u priobalnom dijelu sjeverne strane
Vrmca do oko 200 mnv., a zatim se sve do samih vrhova javlja u obliku visih ili nizih, gus¢ih ili rjedih
Sikara ili niske Sume. Na juznim obroncima Vrmca ova zajednica se posredno nadovezuje na zonu
Suma crnike preko zajednice Paliuretum adriaticum H-i¢ 1958. (zajednica drace) koja je u
granicnom podrucju zimzelenog vegetacijskog pojasa zastupljena subasocijacijom Paliuretum
adriaticum typicum Ble¢. & LkSi¢, a u zoni termofilne submediteranske listopadne vegetacije, u
pojasu zajednice Rusco - Carpinetum orientalis Ble¢ & LkSi¢ 1966, sa subasocijacijom Paliuretum
adriaticum Carpinetosum orientalis H-i¢ 1963. Na podrucju izmedu Donjeg i Gornjeg Stoliva,
razvijena je zajednica Lauro - Castanetum sativae M. Jank 1966. Prema Jankovi¢u (1966), to je
termofilna i mezofilna zajednica pitome kosStenje i lovora, koja se nalazi pod neposrednim uticajem
mediteranske klime i mora, ali je s obzirom na reljef i ekspoziciju, zasti¢ena od pretjerane insolacije
i lietnje suse. Manja sastojina ove zajednice zabiljezena je i na juznoj padini Vrmca, izmedu naselja
Donja i Gornja Lastva, na padinama Cinovice sa sjevernom ekspozicijom. Krajnjom degradacijom
prethodno navedenih zajednica, nastale su vece ili manje povrsine travnjaka i kamenjarskih
pasnjaka sveze Scorzonero - Chrysopogonetalia H-i¢ & Ht (1956) 1958.

Osim navedenih, dominantnih zajednica evropsko-mediteranskog i evropsko submediteranskog
podregiona, prisutne su i brojne pionirske i antropogene zajednice koje su razvijene u pukotinama
stijena, na ruderalnim staniStima i kulturnim povrsSinama. Takode, na Lustici se nalaze ostaci
nekadasnjih maslinjaka i kultura rogaca, dok se na ¢itavom podrucju sreéu monokulture borova
(Pinus halepensis, Pinus pinea i Pinus pinaster) koji, iako prethodno sadeni, sada spontano
prosiruju svoj areal. U selu Kavac kod crkve Svete Petke, na putu Tivat - Kotor greko Trojice, nalazi
se sastojina medunca (Quercus pubescens) za koju se smatra da predstavlja relikt nekada
prostranih Sumskih kompleksa hrasta medunca na ovom podrucju.

Takode se srijecu se i kultivisane vrste koje Covjek gaji za svoje potrebe, kao §to su: Prunus avium,
Prunus cerasus, Prunus cerasifera, Prunus domestica ssp. insititia, Juglans regia, Morus alba,
Morus nigra, Capparis spinosa i dr., kao i niz ukrasnih, tropskih subropskih i egzoti¢nih vrsta kao
$to su: Robinia pseudoaccacia, Pittosporum tobira, Eucaliptus camaldulensis, Populus alba, Melia
azederach, Tamarix africana i dr.
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Zelene povrsine od izuzetnog znacaja za ambijentalnu vrijednosti u obuhvatu DSL Sektor 22 123 u
neposrednoj kontakt zoni i na lokaciji Iz Lokalnog plana zastite Zivotne sredine 2017- 2021.godine,
(,,Sluzbeni list CG” - opstinski propisi broj 12/17 ) :

Pored vrijednih prirodnih lokaliteta Ciji je znacaj toliki da su zasti¢eni zakonom, na teritoriji opstine
Tivat postoje prirodnilokaliteti koji imaju ekoloski, pejzazni, ambijentalni, kulturno istorijski znacaj,
ali nijesu (jo$ uvijek) zakonom zasticeni. Neki od njih su u prethodnom periodu bili zasti¢eni

opstinskom Odlukom o komunalnom redu, a vecina ih je kroz opstinske urbanisticke planove
definisana kao zelene povrsine i lokaliteti koji su bitni za o¢uvanje identiteta grada. Ovi su prirodni

lokaliteti znacajni za oCuvanje ekoloske ravnoteze ali imaju i pejzazni znacaj, nerijetko i kulturnu
vrijednost, jer su nastali kao dio kulturno istorijskih gradevina.
Grupacije stabala i zelene povrsine koje imaju znacaj za Opstinu Tivat:

¢ Drvored palmi na Pinama

e Parkovska povrsina u lucici Kalimanj

* Grupacija borova na Zupi

* Stabla izmedu magistrale i brijega Zupa
« Suma borova na brijegu Kukuljina.

Drvored palmi na Pinama

Grupacija borova na Zupi

ST

Parkovska povrsina u luéici Kalimanj

Stabla izmedu magistrale i brijega
Zupa

Slika 2. 12. Grupacije stabala i zelene povrsine koje imaju znacaj za Opstinu Tivat
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Suma borova na brijegu Kukuljlna
D
1 5 9 7. | ZELENILO UNUTAR KOMPLEKSA BUGA
2\ 1 8. | ZELENILO NA TRGU MAGNOLIJA _
Wt 9. | DRVORED PALMI NA PINIMA =
L4 10.; PARK HOTELA MIMOZA

1. PARK NA TRGU DARA PETKOVICA

’ —_——

12 .LARK PORED LJETNJE POlORNlCE

oY y *13.' PARK U ULICI 21. NOVEMBRA

§14.| PARKOVSKA POVRSINA U MARINI KALIMANJ
g T :

o

" 15. GRUPACIJA BOROVA NA BRIJEGU ZUPA
' 16.| GRUPACUA STABALA [ZMEDU MAGISTRALE | ZUPE

17. BOROVA SUMA NA KUKULJINI
: 16 ! 13 BOROVA SUMA NA MIHOVOJ GLAVICI

Slika 2.13. Znacajne zelene povrsine mapirane na ortofoto Tivta

U Tivatskom zalivu, narocito na ulazu u Boku Kotorsku, zabiljezene su dvije invazivne vrste algi
(Caulerpa cylindracea i Womersleyella setacea), koje imaju potencijal da potisnu autohtone
zajednice morskih cvjetnica. Takode, registrovano je prisustvo plavog raka (Callinectes sapidus),
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jedne od najinvazivnijih stranih vrsta u Jadranu. Marine i postrojenja za marikulturu predstavljaju
ZariSta za Sirenje ovih vrsta, dok sidrenje plovila i ribolovne aktivnosti dodatno ugrozavaju morska
stanista.

Najznacajnije prirodno podrucje u blizini zahvata je Specijalni rezervat prirode Tivatska solila,
udaljen oko 880 m od zone zahvata. To podrucje predstavlja jedno od najvaznijih ornitoloskih
stani$ta u Crnoj Gori i dio je medunarodne EMERALD mreZe. Prema podacima Agencije za zastitu
Zivotne sredine i EMERALD baze, na Tivatskim solilima je registrovano preko 100 vrsta ptica, od
kojih su mnoge medunarodno znacajne prema Bernskoj konvenciji i EU Direktivi o pticama, medu
kojima su Accipiter brevipes, Alcedo atthis, Circaetus gallicus, Egretta alba, Falco eleonorae,
Phalacrocorax pygmeus, Platalea leucorodia, Sterna hirundo i Phoenicopterus ruber. Blizina ovog
podrucja ukazuje na visok ekoloski znacaj Tivatskog priobalja i potrebu za pazljivim planiranjem i
upravljanjem prostorom.

Unutar samog urbanog podrucja Tivta nalazi se zasti¢eni spomenik prirode Veliki gradski park, koji
predstavlja vazan element urbane bioloSke raznovrsnosti i mikroklimatske stabilnosti. Park
karakteriSu brojne vrste mediteranskog i egzoti¢nog drveca, koje Cine jedinstvenu hortikulturnu
cjelinu. U okviru gradskih i prigradskih zona, posebno su znacajne povrsine pod zelenilom na
lokalitetima Zupa, Seljanovo i Mr&evac, koje imaju ekolodku i pejzaznu vrijednost i djeluju kao
koridori za migraciju i boravak ptica.

S obzirom na visoku koncentraciju antropogenih aktivnosti, podrucje Tivta karakteriSu izrazeni
pritisci na biodiverzitet, narocito u uskom obalnom pojasu izmedu Risna, Bijele i Tivta, gdje su
istovremeno prisutni najvrjedniji stanisni tipovi i najveci razvojni pritisci. Zbog toga je neophodno
sprovoditi mjere ublaZzavanja negativnih uticaja razvoja i infrastrukturnih projekata na
biodiverzitet, kroz primjenu hijerarhije mitigacije, biomonitoring i kompenzacione mjere, te
postovanje principa o¢uvanja prirodne vegetacije, posebno u zoni estuara i priobalnih laguna.

Flora

Flora Sireg podrucja Tivta pripada eumediteranskom floristickom pojasu koji se odlikuje velikom
raznoliko$c¢u biljnog svijeta, uslovljenom uticajem maritimne klime, reljefom i tipovima zemljista.
Na prostoru obalnog i prigradskog pojasa prisutne su autohtone i sekundarne zajednice koje se
razvijaju u okviru degradacionih sukcesionih nizova zimzelenih Suma crnike (Quercus ilex) i planike
(Arbutus unedo).

Na veé¢im nadmorskim visinama, narocito na padinama Vrmca, razvijene su zajednice hrasta
medunca (Quercus pubescens) i crnog graba (Carpinus orientalis), koje predstavljaju prelaz ka
submediteranskim Sumama. U niZim zonama i u pojasu priobalja dominiraju formacije makije i
gariga, sa vrstama Pistacia lentiscus, Phillyrea media, Myrtus communis, Erica arborea, Juniperus
oxycedrus i Cistus incanus, koje su tipi¢ne za sredozemni klimatski rezim sa susnim ljetima i blagim
zimama.
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Na degradiranim terenima, usled sjece, urbanizacije i pozara, razvijene su sekundarne Sumske
formacije i Sikare, kao i antropogeni kompleksi formirani poSumljavanjem brzorastuéim vrstama.
U zoni Tivta i Mrcevca Ceste su kulture alepskog bora (Pinus halepensis), primorskog bora (Pinus
maritima) i crnog bora (Pinus nigra), koje su podignute radi zastite tla od erozije i stabilizacije
padina.

Flora otvorenih povrsina i travnatih predjela sastoji se od zeljastih vrsta koje pripadaju zajednicama
mezofilnih i termofilnih livada, medu kojima su dominantne vrste iz rodova Bromus, Festuca,
Trifolium, Plantago, Asphodelus i Orchis. Na vlaznijim stanistima, narocito u depresijama u blizini
Solila, javljaju se vrste tolerantne na salinitet, kao $to su Juncus maritimus, Sarcocornia fruticosa i
Limonium serotinum, koje formiraju prijelazne zajednice izmedu kopnenih i obalnih ekosistema.

Urbanizovani dijelovi Tivta karakteriSu hortikulturne i parkovne povrsine koje doprinose ocuvanju
urbane flore i mikroklime. Posebno se izdvaja Veliki gradski park, koji je ujedno i spomenik prirode,
poznat po bogatstvu egzoti¢nih i mediteranskih vrsta. U njegovom sastavu nalaze se palme
(Phoenix canariensis, Washingtonia filifera), Cempresi (Cupressus sempervirens), lovori (Laurus
nobilis), oleandri (Nerium oleander) i razne vrste borova i agava, koje stvaraju karakteristi¢an

pejzazni identitet grada.

Znacajan udio flore ¢ine iinvazivne strane vrste, narocito u priobalnim i urbanim zonama. Najc¢esce
registrovane vrste su Ailanthus altissima, Robinia pseudoacacia, Oxalis pes-caprae i Carpobrotus
edulis, koje imaju tendenciju brzog Sirenja i potiskivanja autohtone vegetacije. Njihova prisutnost
ukazuje na potrebu sistematskog pracenja i primjene mjera kontrole u okviru lokalnih planova
upravljanja biodiverzitetom.

Flora podrucja Tivta odlikuje se visokim stepenom diverziteta, sa izraZzenim prisustvom
mediteranskih i submediteranskih elemenata, ali i sve vecim antropogenim uticajem koji mijenja
prirodnu strukturu vegetacije. OCuvanje postojecih Sumskih ostataka, makije i travnatih povrsina
od sustinskog je znacaja za zadrzavanje ekoloske stabilnosti i krajobraznog integriteta podrucja.
Biodiverzitet i vegetacijske karakteristike predmetne lokacije

Vegetacioni pokriva¢ predmetne lokacije formiran je pod uticajem prethodnog koriséenja
prostora, zapustanja nekadasnjih zelenih i poljoprivrednih povrsina, kao i prirodnih sukcesivnih
procesa karakteristi¢nih za priobalni dio Tivatskog polja. Prema Detaljnoj studiji predjela sa
pejzaznom taksacijom postojeéeg zelenila, na lokaciji UP3 nijesu prisutne ocuvane prirodne
sumske zajednice, ali su evidentirane manje grupacije stabala, pojedinacna stabla i povrsine
obrasle visokom zeljastom i trS¢anom vegetacijom. Ovakav vegetacioni sklop ukazuje na prelazni
karakter prostora izmedu urbanizovanog priobalnog podrucja, zapustenih agrikulturnih povrsina i
ruderalnih stanista.
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Na samoj lokaciji, prema kontaktnoj zoni palate Bizanti, evidentirana je linearna sadnja ¢empresa,
prvenstveno vrsta Cupressus sempervirens Horizontalis i Cupressus sempervirens Pyramidalis. Ovi
zasadi predstavljaju najvrijednije elemente postojeceg zelenila na predmetnoj parceli, prije svega
zbog svoje prostorne uloge, vertikalnog akcenta u predjelu i veze sa istorijskim i pejzaznim
karakterom $ire zone Zupe. Pored ¢empresa, na lokaciji su evidentirana samonikla stabla invazivne
vrste Robinia pseudoacacia, kao i grupacije iz roda Ulmus sp. i Populus alba. Navedene vrste javljaju
se U manjim grupacijama i ne formiraju kontinuiranu Sumsku cjelinu, ali doprinose ukupnoj
strukturi zelenila i treba ih uzeti u obzir prilikom planiranja daljeg uredenja prostora.

Posebno je znacajan sjeverni dio parcele, gdje dominira gust rast visokih trs¢anih biljaka, medu
kojima su zastupljene vrste Arundo donax i Phragmites australis. Prisustvo ovih vrsta ukazuje na
povremeno zadrzavanje vode u povrsinskim slojevima zemljiSta, Sto je u skladu sa hidroloskim
karakteristikama Tivatskog polja i plitkim nivoom podzemnih voda. Ispod tr$¢ane vegetacije
razvijen je sloj zelenog podrasta i pokrivaca tla sastavljen od razli¢itih ruderalnih i higrofilnih biljnih
vrsta karakteristi¢nih za zapustene i antropogeno izmijenjene povrsine priobalnog podrucja.

Prisustvo trs¢ane i higrofilne vegetacije na pojedinim djelovima predmetne lokacije ukazuje na
lokalno poveéanu vlaznost povrsinskih slojeva zemljista i povremeno zadrZzavanje vode u pli¢im
depresijama terena. Ovakvi uslovi karakteristi¢ni su za pojedine djelove priobalne ravni Tivatskog
polja, narocito u zonama sa plitkim nivoom podzemnih voda i usporenim povrsinskim oticanjem.

Medutim, prisustvo fragmentarnih povrSina obraslih vrstama kao $to su Phragmites australis,
Scirpus lacustris i Typha latifolia ne znaci da predmetna lokacija predstavlja razvijeno prirodno
mocvarno stanisSte u smislu trajno formiranog mocvarnog ekosistema. Navedena vegetacija javlja
se lokalno, uglavnom na zabarenim i povremeno vlaznim djelovima terena pod uticajem plitke
podzemne vode, sezonskih padavina i antropogeno izmijenjenih hidroloskih uslova prostora.

Povrsina obrasla trs¢anom i higrofilnom vegetacijom prikazana na fotografiji 2.18 nalazi se u
sjevernom i sjeveroistocnom dijelu predmetne parcele, u zoni lokalno usporenog povrsinskog
oticanja i povremenog zadrZavanja atmosferskih i procjednih voda. Na ovom dijelu lokacije
formiran je plitki drenazni pojas odnosno povremeni kanal povrsinskog oticanja obrastao vrstama
Arundo donax i Phragmites australis, karakteristicnim za vlaZznija i antropogeno izmijenjena
priobalna stanista.

Predmetni drenaini pojas nema karakter stalnog prirodnog vodotoka niti registrovanog
povrsinskog toka, vel predstavlja lokalni pravac povrsinskog oticanja voda koji funkcionise
prvenstveno tokom perioda intenzivnih padavina i povecanog nivoa podzemnih voda. Prisustvo
higrofilne vegetacije povezano je sa plitkim nivoom podzemne vode, slabijom dreniranosti
pojedinih djelova terena i ranijim izmjenama prirodnog sistema odvodnjavanja prostora Tivatskog
polja.
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U tom smislu, prethodni opis lokacije kao prostora obraslog niskom vegetacijom dopunjuje se
konstatacijom da se na parceli, pored niskog rastinja, nalaze i manje grupacije viseg drveca i
trs¢ane vegetacije. Ove grupacije imaju lokalni pejzazni znacaj, ali se ne mogu smatrati oCuvanim
prirodnim Sumskim ili mocvarnim stanistem. Njihov znacaj ogleda se prije svega u doprinosu
mikroklimatskim uslovima, vizuelnoj strukturi prostora i mogucnosti integracije dijela postojeceg
zelenila u buduce pejzaZzno rjesenje hotelskog kompleksa.

Potrebno je razlikovati vegetaciju evidentiranu na predmetnoj parceli od pejzazno vrijednih
vegetacionih cjelina $ireg prostora Zupe, koje se nalaze van neposrednog prostora planirane
izgradnje. U Sirem kontaktnom podrucju, narocito oko nekadasnjeg kompleksa Bizanti i palate
Verona, prisutne su pejzazno znacajne grupacije ¢empresa, alepskog bora, crnog bora i primorskog
bora, koje imaju istorijski, ambijentalni i pejzazni znacaj.

Podrucje Tivatskog zaliva odlikuje se znacajnim stepenom bioloske raznovrsnosti, narocito u okviru
priobalnog i morskog ekosistema Bokokotorskog zaliva. Registrovana su razlicita morska i
priobalna stanista, ukljucuju¢i zajednice bentoskih organizama, livade morskih cvjetnica
Cymodocea nodosa i lokalno prisutne zajednice vrste Posidonia oceanica, kao i veliki broj vrsta
riba, mekusaca, rakova, bodljokozaca i drugih morskih organizama karakteristi¢nih za juzni Jadran.

Poseban ekoloski znac¢aj imaju vrste i staniSta osjetljiva na promjene kvaliteta morske sredine,
medu kojima se izdvajaju plemenita periska (Pinna nobilis) i morska cvjetnica Posidonia oceanica,
koje predstavljaju indikatore o¢uvanosti morskog ekosistema. lako su pojedina staniSta u Sirem
podrucju djelimi¢no fragmentisana usljed dugotrajnog antropogenog uticaja i urbanizacije obale,
njihovo prisustvo potvrduje bioloski znacaj akvatorijuma Tivatskog zaliva.

U plicem priobalnom pojasu predmetnog podrucja prisutne su zajednice algi i organizama vezanih
za kamenitu i djelimi¢no muljevitu podlogu, ukljucujuéi vrste Skoljki poput dagnje (Mytilus
galloprovincialis), sitnih rakova, morskih puzeva i drugih bentoskih organizama. Priobalni pojas
predstavlja stanisSte za razliCite vrste riba karakteristi¢nih za zatvorene zalivske ekosisteme, medu
kojima su najcesce cipol (Mugil cephalus), ukjata (Boops boops), salpa (Sarpa salpa) i druge vrste
tipi¢ne za priobalni dio Jadranskog mora.

Fauna predmetnog podrucja karakteristicna je za urbanizovani priobalni pojas Tivatskog zaliva i
neposredno zalede sa elementima mediteranskog ekosistema. Na lokaciji i u njenom okruzZenju
prisutne su vrste ptica prilagodene urbanim i priobalnim stanistima, medu kojima su galeb (Larus
michahellis), golub (Columba livia), vrabac (Passer domesticus) i druge vrste sitnih ptica
karakteristi¢nih za mediteransko podrucje. U zelenim i djelimi¢no oCuvanim vegetacijskim zonama
moguca je pojava manjih gmizavaca i sitnih sisara tipi¢nih za priobalni pojas Boke Kotorske.

Na osnovu raspoloZzive dokumentacije, terenskog obilaska lokacije i dostupnih podataka o
biodiverzitetu priobalnog podrucja Tivatskog zaliva, na predmetnoj lokaciji nijesu registrovana
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posebno rijetka, endemska niti strogo zaSticena biljna i Zivotinjska vrsta od nacionalnog ili
medunarodnog znacaja.

lako evidentirana vegetacija na predmetnoj lokaciji dominantno ima karakter ruderalne,
antropogeno izmijenjene i sekundarne vegetacije bez formalnog statusa posebno zasti¢enog
prirodnog dobra ili stanista od posebnog konzervacijskog znacaja, pojedine grupacije postojeceg
visokog zelenila imaju lokalni pejzazni, ambijentalni i mikroklimatski znacaj.

Iz tog razloga, u skladu sa smjernicama planske dokumentacije, pejzaine taksacije i
konzervatorskih uslova, planirano je oCuvanje kvalitetnog i vitalnog postojeceg zelenila u mjeri u
kojoj je to tehnicki moguce, kao i njegova integracija u budude pejzazno uredenje kompleksa.

Na taj nacin uskladuju se potrebe ocuvanja pejzaznog identiteta prostora sa planiranom
urbanistickom transformacijom predmetne lokacije.

Prilikom dalje razrade projektne dokumentacije potrebno je postojece kvalitetno zelenilo
evidentirano pejzaznom taksacijom tretirati kao osnov za formiranje novog sistema zelenih
povrsina. Posebnu paznju treba posvetiti o¢uvanju zdravih i vitalnih stabala u mjeri u kojoj je to
tehnicki moguce, njihovoj zastiti tokom izvodenja radova, kao i kompenzacionoj i planskoj sadnji
autohtonih i odgovarajucih dekorativnih vrsta. Time se obezbjeduje kontinuitet zelenila, ublazava
vizuelni uticaj novog hotelskog kompleksa i ¢uva pejzazni karakter kontaktnog podrugja Zupe i
Tivatskog zaliva.

Fauna

Fauna podrucja Tivta i njegovog priobalja odrazava prelaz izmedu kopnenih, priobalnih i morskih
ekosistema, Sto rezultira velikom raznovrsnoscu zZivotinjskih vrsta. Biogeografski, podrucje pripada
mediteranskom faunistickom kompleksu, s izraZzenim uticajem egejsko-jadranske podprovincije.
Bogatstvo faune uslovljeno je velikom heterogenoscu stanista — od Sumskih i travnatih formacija,
preko mocvarnih podrudja i slatinskih depresija, do morskih i obalnih biocenoza.

Kopnena fauna

Na kopnenim povrSinama dominiraju tipicne mediteranske vrste sitnih sisara, gmizavaca i ptica.
NajceSce prisutne vrste sisara su Erinaceus europaeus (jez), Apodemus sylvaticus (Sumski mis),
Crocidura suaveolens (bjelica), Vulpes vulpes (lisica) i Lepus europaeus (zec). U Sikarama i na
travnatim terenima registrovane su i manje populacije Martes foina (kune bjelice) i Meles meles
(jazavca).

Herpetofauna (vodozemci i gmizavci) obuhvata znacajan broj vrsta, medu kojima su Podarcis
melisellensis (dalmatinski guster), Lacerta viridis (zeleni guster), Testudo hermanni (¢esto prisutna
kornjaca), Bufo bufo (Zaba krastaca) i Rana ridibunda (velika zelena Zaba). Ove vrste su u velikoj
mjeri prilagodene suvom, toplom klimatu i kamenitim terenima s niskom vegetacijom.
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Avifauna

Najbrojniju i najznacajniju faunisticku grupu cCine ptice. U Sirem podrucju Tivta registrovano je
preko 150 vrsta ptica, od kojih je najveci broj vezan za obalna i mocvarna stanista, dok manji broj
nastanjuje parkove, Sume i travnjake. Posebnu vrijednost ima Specijalni rezervat prirode Tivatska
solila, koji se nalazi oko 880 metara jugoisto¢no od zone zahvata. Ovo podrucje predstavlja klju¢no
odmoriste i zimovaliste ptica na jadranskoj migratornoj ruti (Adriatic Flyway).

Na podrucju Solila zabiljeZzene su vrste medunarodnog znacaja prema Bernskoj konvenciji i
Direktivi o pticama (79/409/EEC), medu kojima su Phalacrocorax pygmeus (mali vranac), Platalea
leucorodia (Zlicarka), Egretta alba (bijela ¢aplja), Falco eleonorae (Eleonorin sokol), Sterna hirundo
(rijecna Ccigra), Accipiter brevipes (kratkoprsti kobac), Circus aeruginosus (mocvarna eja) i
Phoenicopterus ruber (plamenci). Ove vrste potvrduju ekoloski znacaj Tivatskog zaliva i njegovu
ulogu u regionalnim migracionim putevima ptica.

Unutar urbanizovanog dijela Tivta i Velikog gradskog parka ¢esto se mogu uociti Turdus merula
(crvendac), Erithacus rubecula (kos), Parus major (velika sjenica), Passer domesticus (vrabac) i
Columba livia domestica (golub), koje Cine osnovu urbane ornitofaune. Prisustvo ovih vrsta
potvrduje da gradske zelene povrsine imaju ekolosku funkciju u o¢uvanju bioloske raznovrsnosti.

Morska fauna

Morski biodiverzitet Tivatskog zaliva posebno je bogat zbog povoljnih hidrodinamickih uslova,
raznovrsnosti podloge i prisustva livada morske cvjetnice Posidonia oceanica. Ove livade
predstavljaju klju¢na stanista za riblje vrste, mekusce, rakove i druge organizme. Najéesée vrste
riba u akvatorijumu Tivatskog zaliva su Diplodus vulgaris (ovrata), Sparus aurata (orada), Boops
boops (bugva), Serranus scriba (pisar), Mullus barbatus (trilja) i Scorpaena porcus (kamenjar).

Od mekusaca su karakteristicni Mytilus galloprovincialis (dagnja), Patella caerulea (puzalica) i
Octopus vulgaris (hobotnica), dok su medu rakovima najceséi Penaeus kerathurus (kozica) i
Carcinus aestuarii (rak grmalj). U posljednjih nekoliko godina uocena je i pojava invazivnih morskih
vrsta, medu kojima su Caulerpa cylindracea i Womersleyella setacea, koje imaju tendenciju
potiskivanja autohtonih algi i smanjenja bioraznovrsnosti bentosnih zajednica.

Posebnu paznju privlaci prisustvo plavog raka (Callinectes sapidus), jedne od najinvazivnijih vrsta
u Jadranskom moru, Cije Sirenje ugrozava lokalne populacije rakova i $koljki. S obzirom na
intenzivnu nauti¢ku aktivnost i razvoj marikulture, morska fauna je pod povecanim antropogenim
pritiscima, narocito u pogledu fizickog ostecenja pridnenih zajednica i unosa stranih vrsta
balastnim vodama.

Opis predmetne lokacije
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Za potrebe izgradnje predmetnog projekta uradena Detaljna studija predjela sa Pejzainom
taksacijom postojecéeg zelenila i Elaboratom zastite zelenila, ¢iji su podaci koris¢eni prilikom izrade
ove dokumentacije za odlucivanje o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Unutar parcele su formirane dvije manje grupacije drveca, uglavnom od vrsta Ulmus myrtifolia,
Ulmus canescens var. Latifolia, Populus alba i invanzivne vrste Robinia pseudoacacia. Vidljivo je
odsustvo mjera njege, pojedina stabla su potpuno obrasla brsljanom Hedera helix koji parazitira i
fizioloski slabi stabla. Tredu grupaciju Cini stablo Ulmus muyrtifolia i dva stabla Cupressus
sempervirens Pyramidalis.

Yie e

Slika 2. 14. Flora predmetne lokacije
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Slika 2.15. Flora predmetne lokacije

Fotografije prikazuju pejzaz kojim dominira gust rast visokih, tr$¢anih biljaka, poput divovske trske
Arundo donax ili obi¢ne trske Phragmites australis. Ove biljke ¢esto formiraju guste Sikare, kao $to
se vidi na slici, posebno na plavnim podrucjima ili u blizini izvora vode. Podrast i pokrivac tla: Ispod
trske nalazi se sloj raznolikog zelenog podrasta i pokrivaca tla, Sto sugerira mjesavinu drugih biljnih
vrsta koje uspijevaju u istom stanistu. Prisutnost ovih vrsta trske ¢esto ukazuje na blizinu mocvara,
rijeka ili drugih vlaznih okruzenja, jer su obi¢no hidrofite koje uspijevaju u vlaznim ili ¢ak umjereno
slanom tlu. Ove biljke, posebno Arundo donax i alohtona vrsta Phragmites australis subsp.
australis, mogu biti invazivne i nadmasiti domacu vegetaciju, formirajuéi guste monokulture koje
mijenjaju hidrologiju mocdvara i smanjuju staniste divljih Zivotinja.
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Slika 2.16. Mocvarni pejzaz

Mocvarni pejzaz je prisutan fragmentarno na zabaranim dijelovima parcele oko vodenih tokova.
Ovim pejzazom dominiraju kompaktne skupine ve¢ navedenih mocvarnih biljaka bujnog rasta kao
i trske Phragmites communis, Sevara Scripus lacustris i rogoza Typha latifolia.

Livada

Prema Studiji predjela Obalnog podrucja Crne Gore predmetna lokacija pripada tipu karaktera
predjela priobalne i plavne aluvijalne ravnice, sa karakteristi¢nim prirodnim odlikama i efektima
Covjekovog djelovanja u njima, i podrucju karaktera predjela Tivatsko polje. Tip predjela
karakterise aluvijalno zemljiste, ravnice sa mozaicno prosaranim poljima sa higrofilnom
vegetacijom, mozai¢no proSarane livade i tr$¢aci. Livada predstavlja zapustenu prilicno ravnu
povrsinu, u blagom nagibu, obraslu travom, visinska razlika terena je od 1,3 do 11,9 mnv. Ovaj tip
prestavlja potencijal ove lokacije. Uglavnom zapustene i zarasle po istorijskim faktima nekada su
bile poljoprivredne povrsine. U centralnom dijelu su vidljive naslage Suta i ostalog gradjevinskog
otpada.
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Vodene povrsine

A

Slika 2.18. Potok predmetna lokacija

Na fotografiji je potok obrastao visokom trskom, Arundo donax (divovska trska) i Phragmites
australis (obi¢na trska), koje su obje velike visegodisnje trave koje se nalaze u mocvarnim i
priobalnim staniStima. Prisustvo otpada u vodi ukazuje na potencijalno zagadenje vode ili lose
upravljanje otpadom u tom podrudju.

Prilikom realizacije projekta postojeci drenazini pravac povrsinskog oticanja bice integrisan u
planirani sistem atmosferske odvodnje i regulisan kroz kontrolisano prikupljanje i odvodenje
povrsinskih voda, uz sprecavanje nekontrolisanog zadrzavanja vode, erozije zemljista i unosenja
suspendovanih materija u morski recipijent.

Tokom izvodenja radova sprovodi¢e se mjere zastite koje ukljucuju kontrolu iskopa, privremenu
stabilizaciju rastresitih povrsSina, zasStitu od spiranja materijala i kontrolisano upravljanje
oborinskim vodama, kako bi se izbjegao negativan uticaj na Zivotnu sredinu i morski ekosistem
Tivatskog zaliva.
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Linearno zelenilo duz oboda parcele

Slika 2.19. Zlenilo obodom predmetne parcele

Predioni element salinjavaju drvoredno sadena stabla ¢empresa po obodu parcele. Sadnja ini
linearni zasad zajedno sa sanjom po obodu susjedne parcele. Dominiraju u vizurama i slici predjela.
lako posmatrano u vizurama djeluju veoma atraktivno, evidento je veoma loSe kondiciono stanje
veceg dijela ovih grupacija. Usled nebrige i neodrzavanja narocito stabla obi¢nog ¢empresa
Cupresus sempervirens su manje kvalitetna od ocekivanog. Gusta sadnja, izostala proreda doveli
su stabala u teZe uslove rasta pa su krosnje asimetri¢ne, grane su prorijedene i djelimi¢no osusene.
Prisutna je i samonikla vegetacija a narocito invanzivna vrsta Robinia pseudoacacia koja dodatno
fizioloski slabi stabla cempresa.

Sagledavanje kulturnih aspekata predjela moZe biti korisno za postizanje ciljeva odrzivosti iz tri
glavna razloga: prvo, zato $to se u tradicionalnim i autohtonim kulturama velika vaZznost pridaje
prirodnim resursima, pa nastaju predjeli visoke estetske vrijednosti, koji imaju veliki znacaj po
okolinu; drugo, o€uvanje pejzaznih vrijednosti svakog podrucja povezano je sa prezivljavanjem
kulturnih modela koji ostavljaju trag na morfologiji odredene teritorije; trece, kroz fizi¢ki razvoj
predjeli mogu na konkretan i pouzdan nacin odrazavati kulturne ciljeve.

Sa druge strane i Nacionalna strategija odrzivog razvoja (NSOR) je promovisala odrzivi razvoj u
sektoru turizma tako Sto je , odrzZivost u turizmu” definisala kao razvoj (1) koji postuje ekonomske,
ekoloske i socijalne principe u medusobno uravnotezenom odnosu; (Il) koji ne iscrpljuje prirodne
resurse, nego ih koristi samo u mjeri koja obezbjeduje da ostanu na raspolaganju i buduéim
generacijama; (lll) koji ¢uva kulturnu raznovrsnost i identitet, a pritom stimuliSe sklad drustva; i
(IV) pored toga, ima u vidu zadovoljstvo turista.

Zahvat studije taksacije postojeceg zelenog fonda karakteriSu zasadi ¢empresa - Cupressus
sempervirens (Cupressus sempervirens ,Pyramidalis® stabala, Cupressus sempervirens
,Horizontalis”), bijele topole - Populus alba, Ulmus (Ulmus canescens var. myrtifolia, Ulmus
canescens var. latifolia), Salix sp. i invanzivna samonikla vrsta bagrem Robinia pseudoacacia.

66



Green
Environment
Services

Zastupljenost vrsta
Tabela br 2.2. Popis biljinih vrsta sa brojem komada i procentualnim uceséem

Ukupno 68 100,00%
Cupressus sempervirens Hormsontalis = 7,30%
Cupressus sempervirens Pyramidalis 14 20,59%
Ulmus canescens var. myrifolia 21 30,88%
Populus alba 8 11,76%
Robinia pseudoacacia 14 20,59%
Uimus canescens var. latifolia 6 8,82%

Od predstavnika dendroflore vizuelno dominiraju stabla ¢empresa (Cupresus sempervirens) i to
Cupressus sempervirens Horisontalis (5 stabala) i Cupressus sempervirens Pyramidalis (14 stabala),
brijestova Ulmus canescens var. myrtifolia (21 stablo), Ulmus canescens var. latifolia (6 stabala).
Osim navedenog na lokaciji su evidentirana samonikla stabla: bagrema Robinia pseudoacacia L.
(14 stabala), Populus alba (8 stabala).

Vedina stabala na predmetnoj lokaciji su svrstane u Ci U kategoriju, $to je posledica neadekvatnog
i nedovoljno intezivnog odrzavanja stabla sadenih u gustom sklopu, koja uz odredene mjere njege
mogu biti jos neko odrdeno vrijeme (najviSe 10. godina) dio pejzazne arhitekture, a preporuka je
da se ona postepeno uklone i zamijene novim zasadom. To su stabla niskog kvaliteta i vrijednosti,
stabla sa ozbiljnim fitopatoloskih, entomoloskih i fizickim osteéenjima, sa naglaSeno nepopravljivo
loSim opstim stanjem.

Prilikom zamjene treba voditi racuna o izboru vrste i broja sadnica novog zasada, iz razloga Sto ¢e
biti sastavni dio buduceg arhitektonskog rjesenja atraktivne lokacije, dok je sa druge strane vazno
u dovoljnoj mjeri oCuvati identitet prostora.

Kao vazni dio kompozicije, ve¢inom po obodu parcele, egzistiraju zrela stabla ¢empresa svrstana
su u B kategoriju a u gustom sklopu je kod pojedinih primjeraka konstatovano suSenje djelova
krosnje i ova stabla su svrstana u C kategoriju i potrebno je primijeniti sveobuhvatne mjere njege
kako bi se sacuvale vizure i identitet ovog predjela.
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Cupressus sempervirens Cupressus sempervirens
Pyramidalis Horisontalis

Cupressus sempervirens L. (Cupressaceae) (obic¢ni cempres) - Postoje nekoliko varijeteta obi¢nog
¢empresa od kojih su dva najvaznija i najrasprostranjenija u mediteranskom dijelu Crne Gore: C.s.
fastigiata Hansen; C.s. var. pyramidalis Nyman; C. s. var. stricta Ait.; C. pyramidalis. Tozz. tj.
piramidalni ili vitki cempres i C. Horizontalis Mill. tj. horizontalni ili Siroki cempres. Razlikuju se
uglavnom po obliku kro$nje. Kod C. horizontalis kro$nja je Siroko kupasta dok se kod C. pyramidalis
krodnja suzava prema vrhu sa uspravljenim i priljubljenim granama. Cempres je jednodomna,
anemofilna, heliofilna i kserofilna vrsta. Veoma je otporna na visoke temperature i dugotrajne
suSe. Dosta brzo raste i dostize visinu preko 25 m. MoZe dostici starost oko 400 do 500 godina a
poznati su i primjerci stari preko 1.000 godina. Obi¢ni ¢empres prirodno je rasprostranjen u
sjevernom Iranu, gdje mu je isto¢na granica, zatim Maloj Aziji, na Kritu i Kipru, odakle se prosirio
na Citavo sredozemlje. Smatra se da su ga stari Fenicani donijeli u podrucje sredozemlja.
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Uimus canescens var. Ulmus canescens var. Latifolia
myrifolia

Ulmus canescens var. myrtifolia ili UImus minor subsp. canescens je malo listopadno drvo poznato
pod uobicajenim nazivima sivi brijest, sivolisni brijest i sijedi brijest. Njegov prirodni areal proteze
se kroz zemlje centralnog i istocnog Mediterana. Drvo se obi¢no nalazi usred relativno vlaznih
obalnih Suma i Sikara. Drvo je relativno malo, <20 m visoko; vitko deblo, kora grubo ispucala,
podrzava zaobljenu krosnju. Listovi su elipti¢ni do jajasti, tupo nazubljeni i gusto paperjasti na
donjoj strani kada sazriju, Sto im daje karakteristi¢nu sivkastu nijansu.Mladi izdanci takoder imaju
bjelkasto-sivo paperje. Drvo cvjeta u februaru i martu. Ulmus minor subsp. canescens je veoma
osjetljiv na bolest holandskog brijesta.

Ulmus canescens var. Latifolia je Istocnomediteranski brijest, takoder poznat kao sivi brijest ili sivi
brijest, je malo listopadno drvo endemsko za vlazne priobalne Sume i Sikare centralnog i istocnog
Mediterana. lako se ponekad klasificira kao podvrsta Ulmus minor (Ulmus minor subsp.
canescens), to je zasebna vrsta s prirodnim arealom koji se proteze od juzne lItalije do Turske i
Izraela.
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Bijela topola (Populus alba L.) je listopadno stablo iz porodice vrba (Salicaceae). Naraste do 35 cm
tvoredi Siroku, zaobljenu krosnju i deblo promjera do 2 metra ili vise. Korijenov sustav je jak i vrlo
dobro razvijen. Kora je u pocetku glatka, bijelosiva do zelenkasta i izrazenih hrdavosmedih
lenticela, kasnije postane tamnosiva i grublja, duboko ispucana, osobito u podnoZju stabala. Mlade
grancice su svijetlosmede i gusto dlakave, pupoljci su jajasti, sitno dlakavi, imaju nekoliko smedih
ljuski koje nisu ljepljive, vrini pupovi su malo veéi od postranih koji odstoje od izboja. Listovi su
naizmjenicni, jednostavni, plitko urezani na 3-5 nepravilno nazubljenih reznjeva, dugi do 15 cm, na
licu sjajno zeleni, na nali¢ju su srebrnasti, u pocetku prekriveni bijelim dlacicama, nalaze se na
peteljkama dugim do 6 cm. Dvodomna je biljka, muski i Zenski cvjetovi nalaze se na zasebnim
stablima. Muski cvjetovi skupljeni su u visele, crvenkaste rese duge 3-7 cm, imaju 7-10 prasnika a
antere suim purpurnocrvene, Zzenski cvjetovi su rese duge 5-10 cm, imaju nadraslu plodnicu. Cvatu
u ozujku i travnju prije listanja. Plodovi su male, gole, jajolike, svijetlosmede kapsule koje se
uzduzno otvaraju sa 2 zaklopa a sadrie svijetle sjemenke prekrivene vunenastim dlakama.
Rasprostranjena je u srednjoj i juznoj Europi, u srednjoj Aziji i sjevernoj Africi. Raste na punom
suncu premda podnosi zasjenu, na vlaznim i bogatim zemljistima, uz obale rijeka i potoka, na
rubovima Suma ili na tlima pod djelovanjem podzemnih voda. Odgovara im plodna, vapnenacka,
Sljunkovita i pjeS¢ana mjesta. RazmnoZava se sjiemenkama koje se lako rasprostranjuju vjetrom na
velike udaljenosti te vegetativnim putem. Brzo raste, punu visinu moze doseci za 30-40 godina.
Ima veliku izbojnu snagu iz panja. Postoje razni varijeteti i forme koje se uzgajaju. Etimologija: Naziv
roda Populus staro je ime kod Rimljana za topolu, vjerojatno kao arbor populi (stablo naroda). Ime
vrste alba znadi bijela. Na stranim jezicima nazivi su silver poplar, silverleaf poplar, white poplar,
abele (eng.), Silber-Pappel, Weils-Pappel (njem.), peuplier blanc, peuplier de Hollande, peuplier
argenté, abele (fr.), pioppo bianco, gattice, albera (tal.), dlamo blanco, dlamo comun, chopo blanco
(Spa.), choupo-branco, dlamo-branco, dlamo prateado (port.), beli topol (slo.), bela topola (sr.).

Bagrem (Robinia pseudoacacia) je invazivna strana vrsta u mnogim podrucjima, ukljucujuci Evropu
i Aziju, jer se brzo razmnozava, lako se prilagodava razli¢itim staniStima i istiskuje autohtone
(autohtone) vrste, iako je cenjen zbog medonosnih cvetova i drva. Potice iz juznog dela SAD-a, ali
je njegova invazivnost dovela do toga da se smatra problemati¢cnom vrstom jer menja ekosisteme.
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Podrucje planiranog zahvata za izgradnju objekta — Hotel sa depadansima 5%, na UP3, zona B, u
zahvatu Izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije ,Dio sektora 22 i sektor 23“, OpSstina Tivat, nalazi
se u prostoru koji je u znacajnoj mjeri antropogeno izmijenjen i dugoroc¢no pod uticajem urbanog
iinfrastrukturnog razvoja. Lokacija obuhvata gradevinsko zemljiste koje je ve¢ definisano planskom
dokumentacijom za turisticku i ugostiteljsku namjenu, sa postoje¢im ili ranijim intervencijama u

prostoru.

Vegetacijski pokriva¢ na predmetnoj lokaciji ne predstavlja prirodna stanista u smislu Zakona o
zastiti prirode, vec se uglavnom sastoji od sekundarne, degradirane i fragmentisane vegetacije,
koja je nastala kao posljedica dugotrajnog ljudskog uticaja, ranijih gradevinskih zahvata i promjene
prirodne strukture tla. Prisustvo autohtonih biljnih vrsta je ograni¢eno, bez formiranih stabilnih
biljnih zajednica koje bi imale znacaj sa aspekta oCuvanja biodiverziteta na lokalnom, nacionalnom
ili medunarodnom nivou.

Na prostoru obuhvata zahvata nijesu evidentirana prirodna stanista od posebnog znacaja, niti
stanista zasti¢enih, rijetkih, ugrozenih ili endemskih biljnih vrsta. Takode, lokacija se ne nalazi u
okviru zasticenih prirodnih dobara, ekoloski znacajnih podrucja, Emerald ili Natura 2000 mreze,
niti u zoni prepoznatoj kao koridor migracije ili reprodukcije osjetljivih biljnih vrsta.

Faunisticki aspekt predmetnog podrucja takode je u velikoj mjeri uslovljen urbanim karakterom
prostora. Na lokaciji zahvata nijesu registrovana stalna ili znacajna stanista divljih Zivotinjskih vrsta.
Moguce je povremeno prisustvo uobicajenih, sinantropnih vrsta faune, poput sitnih ptica, insekata
i drugih organizama tipi¢nih za urbana i poluurbana podrucja, koje nijesu zasti¢ene niti ugrozene,
i Cija su staniSta Siroko rasprostranjena u Sirem okruZenju.

S obzirom na karakter lokacije, stepen prethodne antropogene izmjene prostora i planiranu
namjenu u skladu sa vaze¢om prostorno-planskom dokumentacijom, moZe se zakljuciti da
predmetni zahvat nema potencijal da izazove znacdajne negativne uticaje na floru, faunu i ukupni
biodiverzitet podrucja. Eventualni uticaji ogranieni su na lokalni nivo i odnose se iskljucivo na
privcemeno uklanjanje sekundarne vegetacije u zoni gradnje, bez trajnog gubitka prirodnih
stanista ili narusavanja ekoloske ravnoteze Sireg prostora.

U fazi eksploatacije objekta, planirano uredenje zelenih povrsina, sadnja dekorativne i autohtone
vegetacije prilagodene lokalnim klimatskim uslovima, kao i kontrolisano upravljanje prostorom,
doprinijece stabilizaciji mikroklimatskih uslova i oCuvanju ekoloskih funkcija prostora u okviru
njegove planirane turisticke namjene.

Prisustvo zastic¢ene flore i faune
Na osnovu sprovedene analize dostupnih podataka, terenskih uvida i vaZecdih evidencija o
prirodnim vrijednostima, na uZzem podrudju obuhvata predmetnog zahvata nije registrovano
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prisustvo zakonom zasti¢enih vrsta flore i faune. Vegetacija u granicama lokacije predstavlja
sekundarne zajednice mediteranske makije i degradirane travnate formacije, koje su rezultat
dugotrajnog antropogenog uticaja, a floristicki sastav Cine uglavhom Siroko rasprostranjene,
ekoloski prilagodljive vrste bez posebnog konzervacionog statusa.

Prema tome, na samom predmetnom podrucju nema evidentiranih staniSta, ni populacija
zakonom zastic¢enih ili endemicnih vrsta flore i faune, niti podrucje ulazi u bilo koji rezim zastite
prema Zakonu o zastiti prirode (,Sluzbeni list CG“, br. 54/16, 18/19, 73/19 i 76/23). Najbliza
zasSti¢ena cjelina od znacaja je Specijalni rezervat prirode ,Tivatska solila® Ccije granice se ne
preklapaju sa lokacijom obuhvata projekta.

2.9. Pregled osnovnih karakteristika predjela

Podrucje opstine Tivat prostire se u priobalnom dijelu juznog Jadrana i obuhvata ravnicarski obalni
pojas Tivatskog zaliva, kao i brdsko-planinsko zalede koje se postepeno uzdize ka unutrasnjosti.
Pejzaz ovog podrucja oblikovan je kombinacijom prirodnih faktora i dugotrajnog antropogenog
djelovanja, narocito u obalnom dijelu gdje su urbanizacija i infrastrukturni zahvati znacajno
izmijenili izvorne pejzazne vrijednosti.

U okviru Sireg prostora Zupe i kontaktne zone nekada$njeg kompleksa Bizanti i palate Verona
prisutne su pejzazno vrijedne grupacije visokog zelenila, prvenstveno cempresa, alepskog i
primorskog bora, koje imaju ambijentalni i istorijski znacaj za Siri prostor Tivatskog zaliva. Ove
vegetacione cjeline nalaze se dominantno u kontaktnom podrucju i zaledu predmetne lokacije,
odnosno na prostoru brijega Zupa i zelenih povrdina uz magistralni pojas, dok se na samoj
predmetnoj parceli vegetacija javlja fragmentarno, uglavnom u vidu pojedinacnih stabala, manjih
grupacija drveca, linearnih zasada Cempresa i povrSina obraslih ruderalnom i tr$¢anom
vegetacijom. U tom smislu, potrebno je razlikovati vegetaciju koja se neposredno nalazi unutar
granica urbanisticke parcele od pejzazno znacajnih vegetacionih cjelina $ireg podrucja Zupe, koje
predstavljaju dio ukupnog ambijentalnog identiteta prostora, ali nijesu direktno obuhvacene
planiranim zahvatom.

Predmetna lokacija nalazi se u neposrednoj blizini obalnog pojasa Tivatskog zaliva, koji predstavlja
dio unutrasnjeg akvatorijuma Bokokotorskog zaliva i karakteriSe ga specifican priobalni i morski
ekosistem pod uticajem maritimnih i kontinentalnih klimatskih faktora.

Obalni pojas u zoni predmetne lokacije dominantno je antropogeno izmijenjen i urbanizovan, sa
prisustvom uredenih obalnih povrsina, manjih ponti, privezista i izgradenih priobalnih sadrzaja
karakteristicnih za urbani dio Tivta. Uprkos izrazenom antropogenom uticaju, morski akvatorijum
Tivatskog zaliva predstavlja znacajnu prirodnu cjelinu sa izrazenim biodiverzitetom i prisustvom
razli¢itih priobalnih i morskih stanista.
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More u zoni predmetne lokacije predstavlja recipijent za atmosferske vode sa Sireg slivnog
podrucja koje gravitira prema Tivatskom zalivu. Kvalitet i hidroloske karakteristike morske vode
uslovljeni su ograni¢enom cirkulacijom vode unutar zaliva, sezonskim temperaturnim oscilacijama,
uticajem slatkih voda iz zaleda i maritimnim hidrodinamickim procesima.

Priobalni morski ekosistem karakteriSu zajednice bentoskih organizama, makroalgi i morskih
cvjetnica karakteristi¢nih za juzni Jadran i zatvorene zalivske ekosisteme. U pliéem priobalnom
pojasu mogu se javiti fragmentarne zajednice morske cvjetnice Cymodocea nodosa, kao i razlicite
vrste makroalgi i organizama vezanih za kamenitu i muljevitu podlogu.

U morskom akvatorijumu Tivatskog zaliva prisutne su brojne vrste riba, mekusaca, rakova i drugih
morskih organizama karakteristi¢nih za priobalni dio Jadranskog mora. Medu znacajnijim i
(Pinna nobilis) i livade morske cvjetnice Posidonia oceanica, koje imaju znacaj sa aspekta ocuvanja
biodiverziteta i kvaliteta morskog ekosistema.

S obzirom na postojedi stepen urbanizacije i antropogenog uticaja priobalnog prostora Tivta, na
samoj predmetnoj lokaciji nijesu evidentirana ocuvana morska stanista od posebnog
medunarodnog znacaja, ali je zbog neposredne blizine mora i povezanosti lokacije sa Tivatskim
zalivom potrebno sprovodenje mjera zaStite mora i kontrola atmosferskih i otpadnih voda tokom
izvodenja radova i eksploatacije objekta.

Na osnovu prirodnih karakteristika, stepena antropogenog uticaja i prisustva izgradenih struktura,
Sire podrucje opstine Tivat moZe se tipoloski podijeliti u tri osnovna tipa pejzaza: prirodni primorski
pejzaZ obrastao vazdazelenom mediteranskom vegetacijom makije i gariga, pejzaZ srednje visokih
i visokih Suma u brdsko-planinskom zaledu, te izrazeni antropogeni ili kulturni pejzaz, koji je nastao
kao rezultat urbanog, saobracdajnog i privrednog razvoja.

Predmetna lokacija projekta nalazi se u okviru antropogenog, odnosno kulturnog pejzaza,
karakteristicnog za urbanizovani dio obalnog pojasa Tivta. Prostor je planski namijenjen privrednim
i trgovackim djelatnostima, sa vec¢ izgradenim objektima slicne namjene i razvijenom
infrastrukturom. Pejzaz lokacije odlikuje se visokim stepenom transformacije, pri ¢emu su prirodni
pejzazni elementi u velikoj mjeri potisnuti ili izmijenjeni, a vizuelni identitet prostora definisan je
izgradenim strukturama, saobracajnicama i uredenim povrsinama.

Za razliku od Sireg primorskog pejzaza, u kojem dominira vazdazelena tvrdolisna vegetacija makije
u kontrastu sa stjenovitim krecnjackim padinama i morem, pejzaz predmetne lokacije nema
izrazene prirodne kontraste. Vizuelnu strukturu prostora odreduju pretezno ravne i blago
modelirane povrsine, objekti savremene gradnje i tehnicki elementi infrastrukture. Prirodna
vegetacija prisutna je fragmentarno, uglavnom u vidu pojedinacnih stabala, travnatih povrsina i
zelenih pojaseva uz saobracajnice i parcele.
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Makija, kao najrasprostranjeniji oblik mediteranske drvenaste vegetacije i jedan od klju¢nih
elemenata pejzaznog identiteta mediteranskog prostora, u neposrednoj zoni projekta nije
oCuvana u kontinuitetu. Njeno prisustvo karakteristicno je za Sire i manje urbanizovane dijelove
opstine Tivat i brdsko zalede, dok je u urbanom obalnom pojasu zamijenjena izgradenim pejzazom.
lako predstavlja degradacioni stadijum vegetacije, makija ima znacajan ekoloski i estetski znacaj u
Sirem prostoru, ali ne predstavlja dominantan pejzazni element predmetne lokacije.

Visedecenijski proces urbanizacije u priobalnom dijelu Tivta doveo je do znatne transformacije
prirodnih i kultivisanih pejzaza u izgradeni pejzaz. Glavni faktori promjene pejzaznog karaktera su
intenzivna izgradnja, razvoj saobracdajne i komunalne infrastrukture, kao i promjena namjene
prostora iz prirodne i poljoprivredne u urbanizovanu. U tom kontekstu, predmetna lokacija
predstavlja prostor u kojem su pejzazne promjene vec¢ realizovane, a planirani projekat se uklapa
u postojeci vizuelni i funkcionalni okvir.

Sa stanoviSta oCuvanja pejzaznih vrijednosti, realizacija projekta neée dovesti do narusavanja
autenti¢nih prirodnih predjela, s obzirom na to da se zahvat ne planira u prostoru sa o¢uvanim
prirodnim ili poluprirodnim pejzaznim karakteristikama. Planirani objekti i pratece intervencije
realizovace se u okviru ve¢ formiranog antropogenog pejzaza, bez dodatne fragmentacije
prirodnih predjela ili negativnog vizuelnog uticaja na vrijedne pejzazne cjeline Sireg podrudja.

Pejzaz predmetnog podrucja karakteriSe nizak stepen prirodnosti i visok stepen funkcionalne
transformacije, uz izrazen urbani i privredni karakter. Planirani projekat je prostorno, funkcionalno
i vizuelno uskladen sa postojeéim stanjem predjela i ne predstavlja faktor koji bi doveo do bitne
promjene pejzaznog identiteta ovog dijela opstine Tivat.
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Slika 2.11. Karta pejzaZzne regionalizacije Crne Gore ( PPCG 2007)

Prema dokumentu Mapiranje i tipologija predjela u Crnoj Gori (LAMP, 2015) podrucje grada Tivta

pripada predjelima primorskog regiona.
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Slika 2.12. Tipologija predjela (LAMP , 2015)

ViSe decenija unazad, narocito u priobalnom dijelu Crne Gore i opstine Tivat, procesi urbanizacije
i intenzivnog prostornog razvoja doveli su do postepene transformacije prirodnih i kultivisanih
oblika pejzaza u izgradeni pejzaz. Ove promjene su najizrazenije u obalnom pojasu, gdje su
turisticki, stambeni i infrastrukturni zahvati znacajno izmijenili izvorne pejzazne strukture i smanjili
kontinuitet prirodne mediteranske vegetacije.

Glavni izazovi u ocuvanju autenti¢nih pejzaznih odlika ovog podrucja odnose se na dugogodisnje
prostorne pritiske, prije svega izgradnju objekata u urbanom i priobalnom pojasu, fragmentaciju i
uklanjanje vazdazelene mediteranske vegetacije, pojavu Sumskih pozara u Sirem zaledu, kao i
neadekvatne ili neusaglasene pejzazne intervencije koje nijesu u skladu sa prirodnim karakterom
prostora. U takvom kontekstu, pejzaz predmetne lokacije ve¢ predstavlja oblikovani antropogeni
pejzaZz, u kojem su osnovne pejzazne promjene izvrsene u prethodnim fazama razvoja prostora.

2.10.Pregled zasticenih objekata i dobara kulturno- istorijske bastine

Analiza je uradena na osnovu konzervatorskih uslova br. UP/I-05-764/2025-3 od 8. septembra

2025. godine, izdatim od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, Podrucna jedinica Kotor, kao i

uvida u vazecu prostorno-plansku dokumentaciju, Registar kulturnih dobara (Uprava za zaStitu
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kulturnih dobara, 2024.) i Katalogizaciju zasti¢enih prirodnih dobara Crne Gore (Agencija za zastitu
zivotne sredine, 2024.).

Zasticena prirodna dobra

Predmetna lokacija se ne nalazi u okviru nijednog zasti¢enog podrucja prirode u smislu Zakona o
zastiti prirode (,,Sluzbeni list CG“, br. 54/16, 18/19, 73/19 i 76/23). NajbliZe zasticeno prirodno
podrucje je Specijalni rezervat prirode ,Tivatska solila“, koji je udaljen priblizno 880 metara
jugoisto¢no od zone obuhvata. Ovaj rezervat je proglasen 2008. godine Odlukom Vlade Crne Gore,
ima povrsinu od oko 150 ha, i predstavlja jedno od najznacajnijih staniSta za mocvarne i migratorne
ptice naisto¢noj obaliJadrana. Uvrsten je u EMERALD mrezu i klasifikovan kao Ramsarsko podrucje
medunarodnog znacaja.

Osim Tivatskih solila, na teritoriji opStine Tivat se nalaze i Veliki gradski park (Spomenik prirode),
te pojedina stabla i grupe stabala koja imaju status prirodne vrijednosti lokalnog znacaja. Takodje,
nalazi se i Plaza Przno, koja je zasti¢ena od 1968. godine kao rezervat prirodnog predjela.Medutim,
ova dobra su izvan prostornog obuhvata predmetne lokacije i nisu u prostornoj, vizuelnoj niti
ekoloskoj vezi sa planiranim zahvatom. Sam lokalitet se nalazi u zoni koja je ranije antropogeno
izmijenjena i nema obiljeZja zasti¢enih ekosistema, ni stanista vrsta od posebnog interesa.

Zasti¢ena kulturna dobra

Prema podacima Uprave za zaStitu kulturnih dobara Crne Gore i dostupnim GIS bazama, na
predmetnoj lokaciji nema registrovanih arheoloskih, etnografskih, spomenickih ni kulturno-
istorijskih cjelina koje imaju status zadticenog kulturnog dobra. Sire podrugje Tivta obiluje
pojedinacnim objektima i cjelinama kulturne bastine — narocito na prostoru Gornje Lastve, Donje
Lastve, Kalimanja i KraSi¢a — ali se ni jedan od ovih lokaliteta ne nalazi u neposrednom prostornom
obuhvatu predmetnog zahvata.

Najblizi lokalitet kulturne vrijednosti je istorijsko jezgro Gornja Lastva, udaljeno oko 2,2 km
sjeveroisto¢no od zone obuhvata. Ovo naselje ima status kulturnog dobra od lokalnog znacaja, sa
oCuvanim ambijentalnim vrijednostima i tradicionalnom mediteranskom arhitekturom. Medutim,
zbog reljefne i vizuelne odvojenosti, planirani zahvat nece imati uticaja na integritet niti vizuelni
identitet ovog kulturnog pejzaza.

Poseban znacaj u Sirem prostornom kontekstu ima kulturno-istorijsko podrucje Kotora, koje je
upisano na UNESCO Listu svjetske bastine (od 1979. godine, sa prosirenjem 2012.). To podrucje
obuhvata stari grad Kotor i okolni zalivski pejzaz, ali se prostorno ne poklapa sa teritorijom opstine
Tivat, niti obuhvata lokaciju planiranog zahvata. lako je Tivat dio Sireg Bokokotorskog zaliva,
predmetni prostor nije u zoni direktnog vizuelnog uticaja UNESCO podrudja.
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U neposrednoj okolini plana najbliza kulturna dobra su:

- Kompleks Buca-Lukovi¢ (kategorija Il) profana arhitektura —cca 100 m

- Crkva Sv. Antun (kategorija Ill) Belani i Ljetnjikovac Pima Pskvali — cca 40m

- Crkva Sv. Trojica (kategorija lll) poluostrvo Prevlaka — cca 1000m

- Poluostrvo Prevlaka sa ostacima manastira sv. Mihaila (kategorija II) — cca 1000m

Kada je u pitanju prostor zvan Zupa, najistaknutiji dio je glavica koja je neizbjeZan motiv i vizura
gledano sa obale Pine. Ispod glavice je ravnica dijelom pokrivena visokim starim stablima, dijelom
vockama. Ova znamenita povrsina u proslosti je bila veliko poljoprivredno imanje, srednjevjekovni
posjed kotorske plemicke porodice Bizanti.

Slika br.2.20.Palata Verona (Palata Verova), kulturno dobro od lokalnog znacaja, Zupa — Tivat.

Slika 2.20 prikazuje odnos predmetne urbanisticke parcele prema kompleksu Palate Verona i
kontaktnom podrucju kulturno-istorijske cjeline Zupe. Planirani hotelski kompleks ne nalazi se
unutar granica nepokretnog kulturnog dobra Palata Verona, ve¢ u njegovoj kontaktnoj zoni, na
parceli definisanoj vaze¢om planskom dokumentacijom za turisticku namjenu. U cilju oCuvanja
ambijentalnih, pejzaznih i vizuelnih vrijednosti prostora, planskim i pejzaznim rjeSenjem
predvidene su zelene i parkovske tampon povrsine izmedu planiranog kompleksa i prostora
kulturnog dobra.
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Na vrhu brijega koji dominira prostorom, ali i vizurama tivatske obale, nekada je bio renesansni
dvorac sa obiteljskom kapelicom. U doba vladavine Austrougarske, njihova vojna komanda je
otkupila dvorac te ga je dogradivala i pregradivale ¢ime je izgubio dosta od svojega nekadasnjeg
sjaja. Kapelica je tada srusena.

Na juZnoj strani prostora Zupe je drugi vrijedan ljetnjikovac koji je pripadao plemi¢koj familiji
Verona (XV st).

Slika2. 21. — Gospodarsko krilo kompleksa Palate Verona, Zupa — Tivat

On je takode bio okruzen pripadajuc¢im imanjem, a ispred je imao svoje mulo, mulo Verona. Ovaj
lijetnjikovac je vremenom pretrpio imovinske diobe nasljednika, koje su se donekle odrazile i na
njegovu unutrasnjost pregradivanjima i prepravkama, a sli¢nu je sudbinu pretrpilo i imanje koje je
dijeljeno. Na imanju je o¢uvano gumno i mulo.

Cijeli potez zavrSava uvalom Racica nazvanoj po nekadasnjoj fabrici opeke i glinenih proizvoda koja
se tako zvala ili se ona tako zvala po uvali. Glinena industrija je bila prva industrija na podrucju
danasnjeg Tivta, zaposljavala je za ondasnje vrijeme znatan broj ljudi i to ne samo iz Tivta. Radila
je do sredine XX stoljeca kada je nova fabrika napravljena u industrijskoj zoni iza aerodroma. U
arhitektonskom smislu, fabrika je predstavljala kompleks od nekoliko objekata zidanih opekom koji
su bili izvanredan primjer onoga $to danas podvodimo pod naziv "industrijska arhitektura".
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Nazalost u periodu nakon potresa 1979. godine kompleks je porusen i danas na njega podsjeca jos
samo jedan preostali objekat. Bez obzira na to, zbog sveukupnog znacaja za ekonomski razvoj Tivta
i kulturno istorijskih vrjednosti ove fabrike, trebalo bi osigurati najprije plansku zastitu preostalog
objekta, a potom ga procijeniti i vrednovati kao kulturno dobro koje bi moglo biti mjesto gdje bi se
prezentovala Racica i njezina uloga u razvoju grada, odnosno kako bi se o¢uvala memorija na jedan
period razvoja grada.

Slika 2.22 — Priobalni dio Tivatskog zaliva u zoni Zupe (lu¢ica Kalimanj i bivsi Arsenal) — pejzazna i
ambijentalna vrijednost prostora

posvetiti posebnu paznju prilikom planiranja konkretnih sadrzaja. Na ovom prostoru uz vec
spomenute vrijedne objekte su “Vila Verona” i renesansni dvorac na imanju “Bizanti” sa vrijednim
grupacijama primorskog bora i cempresa, koji su relativno o¢uvani i neophodno ih je uklopiti u
bududi turisticki kompleks.

Neposredno uz ovaj neizgradeni prostor je postojeca Sportska dvorana, kao i novoizgradeni objekti
Autobuska stanica i hotel “Franca” koji su se svojom formom i gabaritom uklopili u prostor.
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U Sirem prostoru Tivatskog zaliva nalaze se i zasSticena prirodna dobra od znacaja za oCuvanje
pejzaznih i prirodnih vrijednosti podrucja, medu kojima su Veliki gradski park u Tivtu, Specijalni
rezervat prirode Tivatska solila, kao i spomenik prirode plaza Przna. Navedena podrucja nalaze se
van neposrednog obuhvata planiranog zahvata i nece biti direktno ugroZzena realizacijom projekta.

Procjena uticaja na zasti¢ena dobra

S obzirom na prostornu udaljenost i morfolosku izolovanost u odnosu na najbliza zasSti¢ena
prirodna i kulturna dobra, planirani zahvat nece imati negativan uticaj na njihovu prostornu,
ekolosku, ambijentalnu ili vizuelnu cjelovitost. Nema preklapanja sa granicama postojecih zastita,
niti sa podrucjima od medunarodnog znacaja.

Imajudi u vidu rezultate terenskih uvida, dostupnu dokumentaciju i uslove prostora, moZe se
zakljuciti da lokacija predmetnog projekta ne zahvata, ne ugroZava niti narusava bilo koje zasticeno
prirodno ili kulturno-istorijsko dobro, te da se realizacija planiranih aktivnosti moze smatrati
uskladenom sa rezimima zastite Zivotne sredine i kulturnog nasljeda Crne Gore.

2.11.Podaci o naseljenosti i demografskim karakteristikama

Prema rezultatima Popisa stanovnistva 2023. godine, opStina Tivat ima 16.338 stanovnika.

Polna struktura stanovniStva pokazuje blagu premo¢ Zenskog stanovnistva, Sto je karakteristicno
za urbane sredine:

e Zene:oko52 %
e muskarci: oko 48 %
Starosna struktura stanovnistva ukazuje na pretezno zrelu populaciju:
e stanovniStvo mlade od 15 godina: oko 14 %
e radno sposobno stanovnistvo (15—-64 godine): oko 67 %
e stanovnistvo starije od 65 godina: oko 19 %

Ovakva starosna struktura odrazava demografske trendove primorskih opstina, sa stabilnim
ucesc¢em radno aktivnog stanovnistva i postepenim procesom starenja populacije. Istovremeno,
Tivat biljeZi izraZzene sezonske oscilacije broja prisutnog stanovnistva, narocito tokom turisticke
sezone, usljed privremenog boravka turista i sezonskih radnika, Sto ne utice na stalnu demografsku
strukturu, ali ima znacaj za prostorno i infrastrukturno planiranje.
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U kontekstu predmetnog projekta, navedene demografske karakteristike potvrduju da se radi o
urbanoj sredini sa stabilnom populacijom i razvijenim privrednim i usluznim djelatnostima, pri
¢emu lokacija projekta, smjestena van stambenih zona, nema direktan uticaj na strukturu i gustinu
naseljePredmetna lokacija projekta nalazi se u urbanizovanom dijelu opstine, u zoni koja je planski
odredena za privredne, trgovacke i poslovne djelatnosti. Na samoj lokaciji, kao ni u njenom neposrednom
okruzenju, ne postoji stalno naseljeno stanovnistvo u vidu stambenih objekata. Prostor je funkcionalno
odvojen od stambenih zona i dominantno je namijenjen komercijalnim, infrastrukturnim i poslovnim
aktivnostima, $to je u skladu sa vazec¢im planskim dokumentima.

Najblize stambene cjeline nalaze se na odredenoj udaljenosti od predmetne lokacije i predstavljaju
dijelove urbanog tkiva Tivta sa pretezno mjeSovitom strukturom stanovniStva. Ta naselja
karakteriSu tipicne demografske osobine urbanih sredina, sa prosje¢nom gustinom naseljenosti,
izrazenom dnevnom migracijom stanovniStva i znacajnim uce$¢em radno aktivnog stanovniStva
zaposlenog u sektoru usluga, turizma, trgovine i javnih djelatnosti.

Demografska struktura stanovniStva opstine Tivat odlikuje se relativno povoljnim odnosom radno
sposobnog i izdrzavanog stanovniStva, uz prisutan trend sezonskih oscilacija broja stanovnika,
narocito tokom turisticke sezone. Ove oscilacije rezultat su privremenog boravka turista, sezonskih
radnika i korisnika turistickih kapaciteta, $to dodatno utiCe na dnevnu i sezonsku dinamiku
koris¢enja prostora, ali ne mijenja trajnu strukturu naseljenosti u zoni projekta.

Sa aspekta uticaja projekta na naseljenost i demografske karakteristike, moze se konstatovati da
planirani zahvat neée imati direktan uticaj na stalno stanovnistvo, s obzirom na to da se ne nalazi
u stambenoj zoni niti podrazumijeva preseljenje ili izmjeStanje stanovniStva. Eventualni
demografski efekti projekta mogu se ogledati iskljucivo u indirektnom smislu, kroz otvaranje novih
radnih mjesta i jacanje privrednih aktivnosti, bez promjene prostorne distribucije stanovnistva.

U cjelini posmatrano, naseljenost i demografske karakteristike Sireg podrucja projekta odgovaraju
urbanom i privrednom karakteru opstine Tivat. Predmetna lokacija se nalazi u prostoru bez stalnog
stanovanja, te realizacija projekta nece dovesti do znacajnih promjena u strukturi, gustini ili
dinamici naseljenosti, niti ¢e imati negativan uticaj na demografske karakteristike lokalne
zajednice.

2.12. Podaci o postojecim privrednim i stambenim objektima, kao i objektima
infrastrukture

Podrucje na kojem je planirana realizacija projekta nalazi se u urbanizovanom dijelu opstine Tivat,
u zoni koja je planskom dokumentacijom definisana za privredne, trgovacke i poslovne namjene.
Prostorni kontekst karakteriSe izrazen stepen izgradenosti i prisustvo raznovrsnih objekata
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privredne i infrastrukturne namjene, dok je stambena funkcija u uzem obuhvatu lokacije slabo
zastupljena ili potpuno odsutna.

U neposrednom okruZenju lokacije dominantni su privredni objekti, medu kojima se nalaze
poslovno-trgovacki objekti, skladisni i logisticki kapaciteti, objekti usluznih djelatnosti, kao i
administrativnii pomocni objekti vezani za obavljanje privrednih aktivnosti. Ovi objekti su pretezno
savremene gradnje, razli¢itih gabarita i spratnosti, i ¢ine funkcionalno povezanu cjelinu u okviru
Sire urbane zone. Namjena i karakter postojeéih privrednih objekata ukazuju da je prostor
dugorocno oblikovan za intenzivno koris¢enje i da je vec prilagoden pove¢anom nivou saobracaja,
boravku ljudi tokom radnog vremena i komercijalnim aktivnostima.

Stambeni objekti nijesu prisutni na samoj lokaciji projekta. Najblize stambene cjeline nalaze se na
odredenoj udaljenosti i prostorno su odvojene od predmetne zone saobracajnicama, zelenim
pojasevima ili drugim infrastrukturnim elementima. Ovakav prostorni raspored omogucava jasno
razdvajanje stambenih i privrednih funkcija i smanjuje mogucénost direktnog konflikta izmedu
planiranog projekta i svakodnevnog Zivota stanovnistva.

Infrastrukturna opremljenost podrucja je dobra i prilagodena postoje¢im i planiranim potrebama.
Lokacija ima obezbijeden pristup putem izgradene saobraéajne mreze, ukljucujuci lokalne i
pristupne saobracdajnice koje omogucavaju nesmetano kretanje putnickih i teretnih vozila.
Saobracajna infrastruktura je ve¢ projektovana i koris¢ena za potrebe privrednih djelatnosti, Sto
ukazuje na postojanje kapaciteta za prihvat dodatnog optereéenja u okviru planirane namjene.

Komunalna infrastruktura obuhvata priklju¢enje na elektroenergetsku mrezu, vodovodni sistem i
telekomunikacionu infrastrukturu. Odvodenje sanitarnih i oborinskih voda rijeSeno je putem
postojeceg kanalizacionog sistema ili zasebnih infrastrukturnih rjeSenja, u skladu sa vazeéim
tehnickim standardima. Oborinske vode sa izgradenih i poplo¢anih povrsina se prikupljaju i odvode
kontrolisano, ¢ime se smanjuje rizik od plavljenja i negativnih uticaja na okolni prostor.

U Sirem obuhvatu zone prisutni su i objekti drustvene i javne infrastrukture, kao $to su poslovni i
administrativni sadrzaji, trgovacki i usluzni objekti, dok se obrazovni, zdravstveni i drugi javni
sadrzaji nalaze u centralnim djelovima grada Tivta, van neposrednog uticaja planiranog projekta.

Sagledavanjem postojecih privrednih, stambenih i infrastrukturnih objekata moZe se zakljuciti da
se predmetna lokacija nalazi u funkcionalno formiranom urbanom prostoru, sa jasno definisanom
privcednom namjenom i adekvatnim nivoom infrastrukturne opremljenosti. Realizacija projekta
predstavlja nastavak planskog razvoja zone i nece zahtijevati izmjeStanje postojecéih stambenih
objekata niti znacajne intervencije u postojedi infrastrukturni sistem, vec ¢e se uklopiti u postojecu
prostornu i funkcionalnu strukturu podrucja.
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3 OPIS PROJEKTA

Planirani projekat odnosi se na izgradnju turistickog kompleksa — hotela sa depandansima
kategorije 5%, na urbanistickoj parceli UP3, zona B, u zahvatu Izmjena i dopuna DrZavne studije
lokacije ,,Dio sektora 22 i sektor 23“, na teritoriji opStine Tivat. Projekat je u potpunosti uskladen
sa vazec¢om prostorno-planskom dokumentacijom, urbanisti¢ko-tehnic¢kim uslovima i namjenom
prostora, koji je planiran kao zona turisticke namjene visoke kategorije.

Predmet projekta je izgradnja hotelskog kompleksa Verona Garden Resort, koji obuhvata centralni
hotelski objekat i viSe depadanskih jedinica, sa pratec¢im sadrzajima neophodnim za funkcionisanje
hotela visoke kategorije. Kompleks je koncipiran kao jedinstvena funkcionalna i arhitektonska
cjelina, sa jasnom organizacijom prostora, razdvojenim zonama smjestaja, javnih sadrZaja,
tehnickih i servisnih prostora, kao i uredenim otvorenim povrsinama.

Centralni hotelski objekat predviden je za smjestaj gostiju, prijem, ugostiteljske sadrzaje (restoran,
bar, pratece prostore), administrativne i servisne funkcije, dok su depadansi planirani kao dodatne
smjestajne jedinice, prostorno uklopljene u konfiguraciju terena i pejzazni koncept kompleksa.
Smjestajni kapaciteti projektovani su u skladu sa standardima za objekte kategorije 5%, uz
obezbjedenje visokog nivoa komfora i privatnosti gostiju.

U okviru kompleksa planirani su prateci sadrzaji kao $to su otvoreni i/ili zatvoreni bazeni, wellness
i spa sadrZaji, prostori za rekreaciju i odmor, kao i uredene zelene povrSine sa autohtonom i
dekorativnom mediteranskom vegetacijom. Posebna paZznja posvecéena je pejzaznom uredenju, s
ciliem integracije objekata u ambijentalne vrijednosti prostora Tivatskog polja i kontaktnog
podrucja Tivatskog zaliva.

Saobracajno rjeSenje obuhvata obezbijeden pristup kompleksu sa postojece lokalne saobracajnice,
internu mrezu kretanja vozila i pjeSaka, kao i dovoljan broj parking mjesta u skladu sa vazeé¢im
normativima. Saobracajna organizacija projektovana je tako da omoguéi nesmetano
funkcionisanje hotela, bez negativnog uticaja na okolni saobracajni sistem.

Komunalna infrastruktura kompleksa predvidena je prikljucenjem na postojeée javne sisteme
vodosnabdijevanja, elektroenergetske mreZe, kanalizacije i telekomunikacija. Odvodenje
sanitarnih i oborinskih voda rijeSeno je kroz planski definisan sistem, uz primjenu mjera kontrole i
regulacije oborinskog oticaja, imaju¢i u vidu hidroloske karakteristike podrucja i plitak nivo
podzemnih voda.

Projekat se realizuje na trenutno neizgradenoj i nekultivisanoj parceli, bez potrebe za rusenjem
postojecih objekata ili izmjesStanjem stanovnistva. Tokom izgradnje i kasnije eksploatacije objekta
primjenjivace se mjere zastite Zivotne sredine, zastite voda, zemljista, vazduha i pejzaza, u skladu
sa vazecim propisima i uslovima definisanim planskom i konzervatorskom dokumentacijom.
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Realizacija projekta predstavlja plansko i funkcionalno opravdan zahvat u prostoru, kojim se
valorizuje turisticki potencijal lokacije, bez narusavanja prirodnih i kulturno-pejzaznih vrijednosti
Sireg podrucja. Projekat je uskladen sa ambijentalnim karakterom Tivta i kontaktnom zonom
kulturnog pejzaZza Boke Kotorske, uz primjenu arhitektonskih i pejzaznih rjeSenja koja doprinose
ocuvanju identiteta prostora.

3.1  Opis fizickih karakteristika projekta

Urbanisticki i tehnicki parametri
e Povrsina urbanisti¢ke parcele (UP3): 42.207,34 m?
e Indeks zauzetosti: 0,4
e Indeks izgradenosti: 0,9
e Maksimalna povrsina pod objektima: 16.883 m?
e Ostvarena povrsina pod objektima: 9.937,34 m? (0,23)
e Maksimalna bruto gradevinska povrsina (BGP): 37.987 m?
e Ostvarena BGP: 37.985 m? (0,90)
e Spratnost objekata: P, P+1, P+3, P+4
e Minimalni procenat ozelenjenosti UP3: 60%
e Povrsina ozelenjenih prostora: 25.328,63 m? (60%)
e Povrsina vodnih povrsina (bazeni, fontane): 2.320,00 m? (5,5%)

e Povrsina botanicke baste u kontakt zoni kulturnog dobra: 5.348,25 m? (70%)

Hotelski kompleks ¢ine glavni objekat hotela (H), Sest depadanskih objekata (01-06), kao i zaseban
objekat a la carte restorana sa pratec¢im sadrzajima, koji su funkcionalno integrisani u jedinstvenu
arhitektonsko-prostornu cjelinu.

Glavni hotelski objekat toplom vezom povezan je sa depadansima 01 i 03, dok su ostali depadanski
objekti organizovani kao zasebne smjestajne cjeline u okviru kompleksa.

Kompleks ukljuCuje i pratece sadrzaje: a la carte restoran (A7), tri spoljasnja bazena, teniski teren,
garazu, parking, djecje igraliste, trg umjetnika, event plato i viSe ozelenjenih terasa i vrtova.
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Urbanisticki i tehnicki parametri objekata

Planirani hotelski kompleks organizovan je kao funkcionalno povezana turisticka cjelina koju ¢ine
glavni hotelski objekat, Sest depandansa, a la carte restoran, podzemne garaze, tehnicki i servisni
sadrzaji, uredene zelene i rekreativne povrsine, kao i interna saobracajna i pjesacka infrastruktura.

Urbanisticki i tehnicki parametri prikazani su pojedinacno za svaki objekat u okviru kompleksa.

Glavni hotelski objekat (H)

Centralni hotelski objekat predstavlja osnovni funkcionalni i organizacioni segment kompleksa. U
objektu su planirani recepcija, smjestajni kapaciteti, restoranski i barski sadrzaji, wellness i pratedi
servisni prostori, tehni¢ke prostorije i zajedni¢cke komunikacije za goste i osoblje. Objekat je
funkcionalno povezan sa depadansima i zajednic¢kim sadrzajima kompleksa.

Depandans 01

Depandans 01 planiran je kao smjestajni objekat u funkciji osnovnog hotelskog kompleksa, sa
smjeStajnim jedinicama i prate¢im komunikacionim prostorima. Objekat je funkcionalno povezan
sa glavnim hotelskim objektom internim pjeSackim komunikacijama i zajednickom
infrastrukturom.

Depandans 02

Depandans 02 predstavlja zasebnu smjestajnu cjelinu u okviru kompleksa, projektovanu u skladu
sa arhitektonskim konceptom i pejzainim karakteristikama lokacije. U objektu su planirane
smjestajne jedinice sa prate¢im sadrzajima za boravak gostiju.

Depandans 03

Depandans 03 organizovan je kao smjestajni objekat visoke turisticke kategorije, povezan sa
centralnim hotelskim sadrzajima i internim komunikacijama kompleksa. Funkcionalno je integrisan
u jedinstven sistem upravljanja i koris¢enja hotelskog kompleksa.

Depandans 04

Depandans 04 namijenjen je smjesStaju gostiju i projektovan je u skladu sa konfiguracijom terena i
planiranim pejzaznim uredenjem prostora. Objekat je povezan sa ostalim sadrZajima kompleksa
preko pjesackih komunikacija i zajednicke infrastrukturne mreze.

Depandans 05

Depandans 05 predstavlja dio smjestajnih kapaciteta planiranog hotelskog kompleksa, sa
organizovanim smjestajnim jedinicama i prateéim sadrzajima. Projektovan je u skladu sa
urbanisti¢kim parametrima definisanim planskom dokumentacijom i idejnim rjeSenjem.
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Depandans 06

Depandans 06 planiran je kao zavrSna smjestajna cjelina kompleksa, integrisana u ukupno
funkcionalno i arhitektonsko rjesenje projekta. Objekat koristi zajednicku infrastrukturu i sadrzaje
centralnog hotelskog objekta.

A la carte restoran

U okviru kompleksa planiran je i poseban a la carte restoran sa ugostiteljskim sadrZajima otvorenog
i zatvorenog tipa. Restoran je organizovan kao zasebna funkcionalna cjelina sa prate¢im
kuhinjskim, servisnim i tehni¢kim prostorijama, uz neposrednu vezu sa spoljnim uredenjem i
pjesackim zonama kompleksa.

Pomocni i tehnicki objekti

U okviru kompleksa planirani su i pomocni i tehnicki sadrzaji u funkciji nesmetanog rada hotela,
ukljucujuéi podzemne garaze, tehnicke prostorije, infrastrukturne sisteme, interne servisne
komunikacije i pratece objekte za odrzavanje kompleksa.

Svi objekti projektovani su u skladu sa urbanisticko-tehnickim uslovima, konfiguracijom terena,
pejzaznim karakteristikama prostora i uslovima zastite kulturnog i prirodnog ambijenta predmetne
lokacije.

U skladu sa konzervatorskim uslovima, pejzazno uredenje predmetne lokacije mora postovati
postojecu morfologiju terena i autohtonu vegetaciju. Obavezno je oCuvanje postojeceg visokog
zelenila (posebno maslina, cempresa i borova) gdje je to tehnicki moguce, kao i njihova integracija
U pejzazno rjesenje.

Tabela: 3.1. Urbanisticki i tehnicki parametri po objektima

hotel /

Hotel - smiedtai i
centralni .J .VJ. 317 147 65 15.855,60 17.721,82 34.850,97

. zajednicki

objekat . ..

sadrzaji

Ao smjestajni
depadans Jesta] 0 o0 51 422796 4.819,33 4.819,33

01 objekat
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Hotel

depadans
02

Hotel
depadans
03

Hotel
depadans
04

Hotel
depadans
05

Hotel
depadans
06

A la carte
restoran /
A7

UKUPNO

smjestajni
objekat

smjestajni
objekat

smjestajni
objekat

smjestajni
objekat

smjestajni
objekat

ugostiteljski
objekat

0 0
43 0
28 0

0 0

0 0

0 0

388 147

8

36

36

22

22

240

1.072,56

3.328,16

3.328,16

2.537,67

2.545,21

420,60

33.315,92

1.239,31

3.810,22

3.810,22

2.917,04

2.917,06

448,37

37.683,37

1.239,31

4.734,28

4.566,09

2.917,04

2.917,06

448,37

56.492,44

Svi navedeni objekti funkcionalno su povezani u jedinstven hotelski kompleks kategorije 5%, pri
Cemu centralni hotelski objekat predstavlja osnovnu funkcionalnu cjelinu kompleksa, dok
depadansi predstavljaju izdvojene smjestajne objekte u funkciji osnovnog hotelskog sadrzaja.
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Konstrukcija i materijali

Konstruktivni sistem je armirano-betonski skelet dominantnog raspona 8x8 m, sa armirano-
betonskim platnima za ukrucenje i jezgrima. Krovna konstrukcija je pretezno drvena, sa rogovima,
klijeStima i vjen¢anicama, sto doprinosi termoizolacionom i akustiénom komforu.

Fasadni sistemi su projektovani u vise varijanti:
e kontaktne fasade sistema ,STO" sa termoizolacijom debljine 8-10 cm,
e kamene fasade od autohtonog bez-bijelog kamena (bunja, Stokovani i Spicaste obrade),

e ventilirane fasade od patiniranog bakra.

Analiza postojeceg stanja i valorizacija prostora uradena je na osnovu dostupne planske i tehnicke
dokumentacije, konzervatorskih uslova Uprave za zaStitu kulturnih dobara — Podrucna jedinica
Kotor (2025), pejzaznog elaborata i uvida u teren. Cilj analize je da se sagleda stepen o¢uvanosti
prostora i moguénosti za integraciju novoplaniranih struktura u kulturni pejza? Zupe i Tivatskog
zaliva.

Prostor zasti¢ene okoline kulturnog dobra osloboden je od gradnje, te koncipiran kao ,hotelski
park” gdje su planirani sadrzaji, koji se nastavljaju na zonu unutrasnjih vrtova i ,pjaceta”
kompleksa. Time je osigurana dodatna tampon zelena zona u odnosu na zonu kulturnog dobra, te
potencijalnog kulturnog dobra u kontakt zoni lokacije. Na predmetnom prostoru planirana je niska
i visoka autohtona vegetacije, sa pjeSackim stazama-Setnicama i vodenim povrsinama. Usvojeni
koncept u urbanistickom smislu, podrzao je naslijedeni kontekst, sa ciljem da osigura harmoni¢nu
integraciju novih struktura.

U tom smislu, novoplanirane strukture pozicionirane su tako da osiguraju primjenu principa
poguscavanje vec izgradenog tkiva uz posStovanje naslijedene urbanisticke matrice i strukture
naselja, grupacije kucéa, vrtove i njihova originalna hortikulturna rjesenja u okviru predmetnog
plana. U vizuelnom smislu, strukture se stapaju sa postoje¢im izgradenim tkivom, dok sa druge
strane parterno rjeSenje kompleksa svoju slobodnu zelenu povrSinu nadovezuje na postojece
zelene povrsine koje su prepoznate kao zone od izuzetnog znacaja za ambijentalne vrijednosti
predmetne lokacije — zona renesansnog dvorca na imanju ”“Bizanti” sa vrijednim grupacijama
primorskog bora i cempresa. Takode, preko planirane zone kompleks ostvaruje komunikaciju sa
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zelenom zonom kompleksa nepokretnog kulturnog dobra — Palata Verona.

\é 5

b AL S U

Slika 3.1. Situacija kompleksa sa prikazom prostornog odnosa planiranog hotela i zone kulturnih
dobara (Palata Verona i renesansni dvorac Bizanti)

U pogledu arhitektonskog izraza, postujuéi odredbe konzervatorskih uslova, usvojena je
savremena interpretacija karakteristika tradicionalne arhitekture podrucja, te planirani objekti po
uzoru na nekadasnje grupacije kuca.

Objekti su pokriveni dvovodnim, odnosno ¢etvorovodnim kosim krovovima, izuzev ulaznog dijela
objekta koji povezuje dva trakta, na kojem je ravan krov i nizeg aneksa koji je ispred samog hotela.
Na fasadama su u ritmu rasporedeni otvori, gdje su prisutni terase i balkoni. U pogledu

materijalizacije, planirana je kombinacija materijala, ukljucujuéi kamene obloge i klasi¢nu obradu.

Ponudenim rjeSenjem osigurana je razbijenost kompleksa, sa ciljem olakSavanja zauzetosti i
izgradenosti urbanistiCcke parcele, te postizanja kvalitetnog rjeSenja u arhitektonskom i
urbanistickom smislu. Prema zoni kulturnog dobra planirani su objekti manjih gabarita, razudenih
osnova, sa ciljem minimiziranja impakta, ¢cime doprinosi centralna parterna zona.

Predmetnom znacajno doprinosi i Cinjenica da su pojedini segmenti objekata manjih spratnih
visina od planom dozvoljenih. Najveéa koncentracija novoplaniranih struktura pozicionirana je u
zoni ka magistrali, na maksimalnoj udaljenosti od zasti¢enih zona i zona sa prepoznatim kulturnim
i prirodnim vrijednostima.
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Konzervatorski uslovi izdati od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, Podrucna jedinica Kotor,
u prvom redu propisuju da je izradi konzervatorskog projekta potrebno pristupiti u skladu sa
nacelima zaStite kulturne bastine, kroz studijski pristup, na osnovu proucavanja zatecenih
vrijendosti predmetnog prostora, ambijentalnih, istorijskih, kulturnih, urbanistickih, arhitektonskih
i pejzaznih vijednosti predmetnog prostora. Prilikom urbanisticke razrade uzeti u obzir Siri
kontekst, kontakt zone koje Cine kulturna i potencijalan dobra, pa dispoziciju objekata, volumene
i infrastrukturu planirati tako da se ostvari harmonican integracija novih struktura u naslijedeni
kontekst. U tom smislu, konzervatorskim uslovima naznacena je potreba koncetrisanja vecih
volumena blize magistrali, te sukcesivno smanjivanje spratnosti i gabarita priblizavanjem moru i
zonama kulturnih dobara.

Analizom predmetne lokacije sa aspekta uticaja na izuzetne univerzalne vrijednosti, konstatovano
je da se ista ne nalazi u okviru granica Podrucja Kotora sa najznacajnijim vrijednostima, odnosno
atributima izuzetnih univerzalnih vrijednosti. U tom smislu iskljuuju se uticaji na osnovne
karakteristike kulturnog pejzaza Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora: integritet i
kohezija opste strukture pejzaZza, horizontalna struktura, vertikalni profil pejzaza, te specifisne
zone pejzaza: zone izuzetnih prirodnih vrijednosti i zone znacajne za lzuzetnu univerzalnu
vrijednost (OUV).

Predmetna lokacija nalazi se na teritoriji Opstine Tivat, koja se nalazi u okviru granica zasticene
okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora.

U kontakt zoni predmetne lokacije nalaze se nepokretno kulturno dobro — Palata Verona i
potencijalno kulturno dobro — Renesansni dvorac na vrhu breZuljka Zupa. Kako bi se eliminisali
potencijalni negativni uticaji, koncipirano je rjeSenje koje je novoplanirane strukture koncentrisalo
u zoni ka jadranskoj magistrali, te je u kontakt zonama sa pomenutim dobrima planiran hotelski
park sa prateé¢im vodenim sadrzajima, te time osigurana dodatna tampon zona, i istovremeno
ostvarena savremena interpretacija kako u urbanistickom, tako i u arhitektonskom smislu, a u
odnosu na naslijedene vrijednosti.
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Slika 3.2. Analiza identifikovanih prirodnih i kulturnih vrijednosti prostora, sa prikazom postojecih i
planiranih zelenih zona

Predmetna lokacija nalazi se u kontaktnom podrucju kulturno-istorijskih i ambijentalnih cjelina
prostora Zupe, ukljucuju¢i nepokretno kulturno dobro Palata Verona i potencijalno kulturno dobro
— renesansni dvorac na brijegu Zupa. Zbog neposredne prostorne i vizuelne povezanosti sa
navedenim cjelinama, prilikom definisanja urbanistickog i arhitektonskog koncepta posebna
paznja posvecena je oCuvanju postojec¢ih ambijentalnih vrijednosti, vizura, zelenih povrSina i
kulturnog pejzaza. Planirano rjeSenje koncipirano je tako da se nova izgradnja dominantno
usmjerava prema zoni magistrale, dok se u kontaktnim zonama prema kulturnim dobrima
formiraju parkovske i zelene tampon povrsine sa ciljem smanjenja potencijalnih negativnih uticaja.

Shodno konzervatorskim uslovima predvidene su slede¢e mjere:

OPSTE MJERE

e Detaljnu razradu prostora u okviru cjeline bazirati na specificnim karakteristikama reljefa i
vegetacije, zate¢enim fizickim strukturama, saobracajnim komunikacijama kao i obalnoj
liniji;
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Kroz odgovarajuée tekstualne i graficke priloge planske dokumentacije precizirati nacin
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 sprijeCavanje aktivnosti koje bi mogle prouzrokovati promjenu njegovog znacenja,
svojstva, osobenosti i izgleda, a sve u cilju ofuvanja njegovog integriteta, kulturno
istorijskih, ambijentalnih i pejzaznih vrijednosti;

U cilju zastite arheoloskih lokaliteta u Citavoj zoni zahvata Plana neophodno je poStovati
odredbe Zakona o zastiti kulturnih dobara (,,Sluzbeni list CG“ broj 49/10i44/17 ¢l. 87 i 88),
koje se odnose na slucajna otkri¢a - nalaze od arheoloskog znacaja. Ukoliko se prilikom
izvodenja radova naide na arheoloske 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;

Preporucuje se obnavljanje elementa kulturnog pejzaza;

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

Planirati oCuvanje autenti¢nih biljnih vrsta u obliku rekreativno-parkovskog prostora ili
zelenih tampon zona;

Sacuvati i redovno obnavljati postojece zelenilo upotrebom autohtonih vrsta.

POSEBNE MJERE

Mjere — Palata Verona:

Predvidjeti izradu projekta sanacije stambenog kompleksa i njegovog dvorisnog prostora,
kojim ¢e se otkloniti sva oStecenja nastala usljed dotrajalosti i zapusStenosti;

Predvidjeti uklanjanje svih dogradnji koje ne pripadaju izvornoj cjelini u dvoristu i juznom
krilu palate (otvoreni Sank i metalne konstrukcije sa gumna na plaziispred zida prema moru
i ulaza u juzno krilo);

Za balkon na isto¢noj fasadi srediSnjeg objekta koji odudara od originalnog predvidjeti
uklapanje po uzoru na postojeci na centralnom objektu);
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Predvidjeti zamjenu eloksirane bravarije na objektu drvenom;

Sacuvati izvorni izgled pristana i predvidjeti njegovu restauraciju u skladu sa prethodnim
sprovedenim arhivskim i terenskim istrazivanjima;

U unutrasnjosti objekata maksimalno voditi rauna o ocuvanju arhitektonske izvornosti i
pojedinacnih elemenata gradnje;

Predvidjeti uredenje dvorisnog prostora sa ogradom uz uspostavljanje izvornog izgleda
istog;

Zapusteni dio kompleksa prilagoditi namjeni, cijom funkcijom njegovi vlasnici nece
degradirati i devastirati naslijedene vrijednosti kulturnog dobra;

U obuhvatu zasti¢ene okoline, odredene u skladu sa Studijom zaStite za obalno podrudje,
palate Verona, zabraniti bilo koji vid gradnje (navedeno vazZi za prostor u obuhvatu opisane
zasticene okoline palate Verona). U ovom dijelu lokacije predvidjeti sadnju visokog rastinja
pri ¢enu treba voditi raCuna o kompatabilnosti novoplaniranog rastinja sa zatecenim
zelenilom.

Mjere | — Prostori sa prepoznatim kulturnim, istorijskim, ambijentalnim i pejzaznim vrijednostima
— potencijalni kulturni pejzaz

Do utvrdivanja kulturne vrijednosti potencijalnih kulturnih dobara, ove prostore,
komplekse i objekte neophodno je oCuvati i tretirati sa najvecom paZznjom, planskim
rieSenjem ne smiju se degradirati izuzetno vrijedne ambijentalne cjeline;

Za potencijalno kulturno dobro Kuéa Fazo predvidjeti ocuvanje arhitektonskih
karakteristika starijeg objekta;

Za potencijalno kulturno dobro Renesansni dvorac i njegovo prirodno okruzenje sa svim
zateCenim objektima, rusevinama, kolsko-pjeSackim stazama, stepenicama, pjeSackim
stazama, pontpm i drugim objektima u okviru uredenja partera, predvidjeti mjere
Restauracije u skladu sa Venecijanskom poveljom, ¢lan 9, 10, 11, 12 i 13 uz odredivanje
adekvatne namjene u svrhu njegove valorizacije;

Sacuvati autenti¢ne vrijednosti potencijalnog kulturnog pejzaza oko renesansnog dvorca,
a posebno predvidjeti zastitu vrijedne grupacije primorskog bora i cempresa na brijegu
Zupa;

Novu gradnju moguce je planirati na dijelu lokacije gdje je teren prirodno ravan, u njenom
sjevernom i isto¢nom dijelu po principu interpolacije u zateene vrijednosti pejzaza. Novi
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objekti ne smiju dominirati na opisanom prostoru, ve¢ se moraju uklopiti u pejzaznu sliku
po principu interpolacije, a njihov poloZaj potrebno je paZljivo odrediti na prostorima
oznacenim u prilogu 2, tako da ne degradira potencijalni kulturni pejzaz, narocito u
vizurama sa mora;

Shodno Lokalnom planu zastite Zivotne sredine 2017.-2021.godine — (,,Sluzbeni list CG”“ —
opstinski propisi broj 12/17 ) potrebno je saCuvati i stabla na potezu izmedu magistrale i
brijega Zupa, a novu gradnju na ovom prostoru moguce je predvidjeti tako $ro ¢e se pazljivo
uklopiti u postojece zelenilo;

Postojecu vegetaciju pazljivo uklopiti u buduéa rjesenja kompleksa, uredenjem i
formiranjem novih parkovskih povrSina i zasada autohtonog zelenila i formiranjem
pjesackih staza;

Predvidjeti valorizaciju nekadasnje fabrike opeke i glinenih proizvoda — Racica (u daljem
tekstu Racica), tako Sto ¢e se ocuvati zateceni objekat br. 2 na katastarskoj parceli br.
4729/1 KO Tivat, sa njegovim osnovnim (horizontalni i vertikalni gabariti, forma objekta i
rieSenje krova,) arhitektonskim karakteristikama. Okolni prostor Racice planirati
inspirisano arhitektonskim karakterisitikama industrijske arhitekture. U okviru buduceg
kompleksa predvidjeti adekvatnu uz prezentaciju Ralice i njezine uloge u razvoju grada (po
mogucnosti u okviru objekta br. 2 na katastarskoj parceli br. 4729/1 KO Tivat);

U okviru obuhvata mjera | preispitati kapacitete gradnje predvidene vazecom planskom
dokumentacijom, kao i lociranje objekata u odnosu prepoznate kulturne, istorijske,
ambijentalne i pejzazne vrijednosti;

Ocuvati prirodnu vegetaciju, postoje¢u morfologiju terena i karakteristicne vizure.
Rekultivaciju sprovoditi sadnjom pionirskih vrsta koje odgovaraju ambijentalnoj vegetaciji;

Unaprijed isplanirati redosljed aktivnosti na obnovi zelenih povrsina uz prethodnu analizu
postojeceg stanja;

Prilikom izdavanja Urbanisticko — tehnickih uslova u okviru ovih mjera predvidjeti
proceduru u skladu sa Zakonom o zastiti Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora,
¢lan 18a;

Mijere Il — Zelene povrsSine od izuzetnog znacaja za ambijentalne vrijednosti predmetne lokacije

Sacuvati postojeci drvored palmi na rivi Pine;

Sacuvati drvored oleandara i parkovsku povrsinu u lucici Kalimanj;
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Sacuvati autenti¢ni pejzaz oko renesansnog dvorca, posebno zastiti vrijednu grupaciju
primorskog bora i €empresa na brijegu Zupa;

Sacuvati zelenilo uz naselje Bonici koje u kombinaciji sa stjenovitom obalom doprinosi
prepoznatljivosti ovog kraja;

Sacuvati karakter zelenih padina brda Kukuljina, formiranjem park-Sume, planiranjem
zastite i unaprjedenja Sumskih povrsina;

Mijere Ill — Savremena naseljska struktura

Sacuvati naslijedenu urbanisticku matricu i strukturu naselja, grupacije kuca, vrtove i
njihova originalna hortikulturna rjesenja;

Kapacitete turistickog kompleksa maksimalno prilagoditi konfiguraciji terena i slobodnim
vizurama ka moru; sa sportsko-rekreativnim zonama u sluzbi naselja i za potrebe grada;
Objekte je potrebno uklopiti u okruzenje kako izgradeno tako i prirodno;

Ocuvati vrijednosti i karakteristike originalnog uredenja obale sa karakteristicnim
sistemom ponti i mandraca. Nisu dozvoljene promjene naslijedene linije obale, nasipanje
obale i izgradnja objekat u ovoj zoni, a sve eventualne intervencije planirati na osnovu
prethodno izdatih konzervatorskih uslova i saglasnosti Uprave za zastitu kulturnih dobara.

Za objekte koji narusavaju ambijentalne vrijednosti predvidjetiizradu sanacionih projekata.

Mjere IV — PROSTOR ZA PLANIRANJE NOVE GRADNIJE

Izgradnja novih stambenih objekata moguca je poguséavanjem vec izgradenog tkiva uz
postovanje naslijedene urbanisticke matrice i strukture naselja, grupacije kuca, vrtove i
njihova originalna hortikulturna rjesenja 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;
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e Kuce se postavljaju poduzno u odnosu na izohipsu, odstupanja od ovog principa unutar
sklopa su moguca u minimalnoj mjeri. Kué¢e su jednostavnih gabarita, pravougaone ili
izduZene pravougaone osnove, u zavisnosti od uslova i karakteristika parcele;

e Preporucuje se kolorit zasnovan na pastelnim i zagasitim tonovima u skladu sa opstim
tonalitetom predmetnog prostora i okoline;

e Ocuvati vrijednosti i karakteristike originalnog uredenja obale sa karakteristicnim
sistemom ponti i mandracda. Nisu dozvoljene promjene naslijedene linije obale, nasipanje
obale i izgradnja objekat u ovoj zoni, a sve eventualne intervencije planirati na osnovu
prethodno izdatih konzervatorskih uslova i saglasnosti Uprave za zastitu kulturnih dobara.
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Slika 3.3.. Kartografski prikaz mjera zastite kulturnih i prirodnih vrijednosti prostora u skladu sa
konzervamopckum uslovima (UZZKD, PJ Kotor, 2025)
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Sprovodenjem navedenih mjera i usmjeravanjem nove izgradnje u sjeverni dio obuhvata, uz
maksimalno poStovanje konzervaTtopckux uslova, projektom je postignuto ocCuvanje identiteta
kulturnog pejzaZa Zupe i integracija novih sadrzaja bez naru$avanja ambijentalnih vrijednosti. Na
taj nacin planirana gradnja doprinosi revitalizaciji prostora, uz oCuvanje kontinuiteta istorijskog
nasljeda i prepoznatljivog mediteranskog karaktera Tivta.

3.2 Opis pripremnih radova za izvodenje projekta
Pripremni radovi za izvodenje projekta izgradnje hotela sa depadansima 5% na urbanistickoj
parceli UP3, zona B, u zahvatu Izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije , Dio sektora 22 i sektor
23", u opstini Tivat, obuhvataju skup tehnickih, organizacionih i prostorno-uredivackih aktivnosti
koje prethode glavnim gradevinskim radovima i imaju za cilj obezbjedenje uslova za bezbjednu,
kontrolisanu i plansku realizaciju projekta.

U pocetnoj fazi izvrSice se priprema gradilista, koja podrazumijeva obiljezavanje granica
urbanisti¢ke parcele i obuhvata zahvata u skladu sa vaze¢om tehnickom dokumentacijom. Biée
sprovedeno geodetsko snimanje terena i precizno iskol¢avanje objekata, pristupnih saobracajnica
i infrastrukturnih koridora, ¢ime se obezbjeduje pravilno pozicioniranje svih planiranih sadrzaja u
prostoru.

Sljededi korak obuhvata uklanjanje postojeée niske i samonikle vegetacije sa povrsina predvidenih
za gradnju, uz ocuvanje eventualno vrijednih biljnih jedinki koje se mogu uklopiti u buduce
pejzazno uredenje. Povrsinski sloj humusnog zemljista bice, gdje je to tehnicki opravdano, paZljivo
uklonjen, privremeno deponovan i sacuvan radi kasnije upotrebe u fazi pejzazne rekultivacije i
uredenja zelenih povrsina unutar kompleksa.

Pripremni radovi ukljuCuju i ravnanje i nivelaciju terena, u skladu sa projektovanim kotama i
planiranim visinskim rjeSenjem kompleksa. S obzirom na karakteristike terena i plitak nivo
podzemnih voda, posebna paznja bi¢e posvecena privremenoj regulaciji oborinskih i podzemnih
voda tokom izvodenja radova, ukljucujuci izvodenje privremenih drenaznih kanala ili tehnickih
rieSenja za odvodenje vode sa gradilista.

U okviru pripremne faze planirano je i obezbjedenje gradiliSne infrastrukture, koja podrazumijeva
formiranje privremenih pristupnih puteva, manipulativnih i skladisnih povrsina, kao i postavljanje
privcemenih objekata za potrebe izvodaca radova (kontejneri za radnike, sanitarni ¢vorovi,
skladista materijala i opreme). Gradiliste ¢e biti ogradeno i jasno obiljezeno, u cilju obezbjedenja
bezbjednosti radnika i sprje¢avanja neovlaséenog pristupa.
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Takode, u ovoj fazi izvrsice se privremeni prikljucci na elektroenergetsku i vodovodnu mrezu,
isklju€ivo za potrebe gradiliSta, u skladu sa tehni¢kim uslovima nadleZnih sluzbi. Upravljanje
otpadom nastalim tokom pripremnih radova (biomasa, zemljani materijal, ambalaZzni otpad) bi¢e
organizovano na kontrolisan nacin, uz razdvajanje frakcija i njihovo predavanje ovlaséenim
subjektima.

Tokom izvodenja pripremnih radova primjenjivace se sve propisane mjere zastite Zivotne sredine,
naroCito mjere za zasStitu zemljista, voda, vazduha i pejzaZa, kao i mjere zastite na radu. Poseban
akcenat bice stavljen na sprjecavanje nekontrolisanog raznoSenja materijala, pojave prasine i
zamucenja voda, kao i na o¢uvanje stabilnosti terena.

Pripremni radovi su privremenog karaktera i po svom obimu i trajanju ograniceni na period
neophodan za stvaranje uslova za izvodenje glavnih gradevinskih radova. Njihovim pravilnim
planiranjem i izvodenjem obezbjeduje se da se eventualni uticaji na Zivotnu sredinu svedu na
najmanju moguéu mjeru i zadrze u granicama prihvatljivog za urbano i turisti¢ki razvijeno podrucje
opstine Tivat.

3.3 Opis glavnih karakteristika funkcionisanja projekta

Funkcionisanje projekta hotela sa depadansima kategorije 5% zasniva se na kontinuiranom
obavljanju turisticko-ugostiteljske djelatnosti, uz obezbijedeno nesmetano funkcionisanje
smjestajnih, ugostiteljskih, servisnih i tehnickih sadrZaja u okviru jedinstvenog hotelskog
kompleksa. Projekat je organizovan tako da se svi procesi odvijaju u kontrolisanim uslovima, u
skladu sa vazec¢im tehnickim, sanitarnim i ekoloskim standardima.

Osnovna funkcija kompleksa je smjestaj gostiju, koji se ostvaruje kroz centralni hotelski objekat i
depadanse. U objektima su organizovani smjestajni kapaciteti, zajednicki prostori, recepcija,
ugostiteljski sadrzaji (restoran, bar), kao i prate¢i prostori za osoblje i tehnicke sluzbe.
Funkcionisanje hotela podrazumijeva stalni boravak gostiju, rad zaposlenih u smjenama i
povremene vrine periode opterec¢enja, narocito tokom turisticke sezone.

Snabdijevanje objekta vodom, elektricnom energijom i telekomunikacionim uslugama ostvaruje se
putem priklju¢enja na postojecu infrastrukturu. Potrosnja resursa je u skladu sa namjenom objekta
visoke kategorije, pri Cemu su projektom predvidene mjere racionalnog koris¢enja vode i energije,
kao i savremena tehnic¢ka rjeSenja koja omogucavaju pouzdano i bezbjedno funkcionisanje
sistema.
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Odvodenje sanitarnih i atmosferskih voda planirano je preko razdvojenog kanalizacionog sistema
u skladu sa tehnic¢kim uslovima i planskim rjeSenjima za predmetno podruéje. Planirano je da se
sanitarne otpadne vode iz objekata prikupljaju zatvorenim kanalizacionim sistemom i prikljucuju
na planiranu fekalnu kanalizacionu mrezu, nakon unapredenja infrastrukturnog sistema .

Atmosferske vode sa krovnih povrsina, internih saobradajnica, parking prostora i pjesackih zona
prikupljace se putem sistema atmosferske kanalizacije sa kontrolisanim odvodenjem prema
planiranom recipijentu odnosno postoje¢em sistemu odvodnje. Vode sa parking i manipulativnih
povrsina prije ispustanja prolazi¢e kroz separatore ulja i masti radi uklanjanja mogucih tragova
naftnih derivata i suspendovanih materija.

S obzirom na plitak nivo podzemnih voda i hidroloske karakteristike priobalnog podrucja Tivta,
projektom su predvidene mjere kontrole i regulacije povrsinskog i podzemnog oticanja. Te mjere
ukljucuju kontrolisano odvodnjavanje gradevinske jame tokom izvodenja radova, izvodenje
sistema drenaZe oko podzemnih etaza objekta, hidroizolaciju podzemnih djelova konstrukcije i
zastitu temelja od uticaja podzemnih voda i sezonskih oscilacija njihovog nivoa.

Radi smanjenja rizika od lokalnog zadrzavanja voda i plavljenja prostora, planirano je ocuvanje
postojec¢ih pravaca povrsinskog oticanja i kontrolisano usmjeravanje atmosferskih voda kroz
uredeni sistem dreniranosti. Tokom izvodenja radova bice primijenjene privremene mjere zastite
kojima ce se sprijeciti nekontrolisano spiranje materijala, zamucéenje voda i negativan uticaj na
okolni teren i morski ekosistem Tivatskog zaliva.

Veli¢ina i prostorni obuhvat projekta

Predmetni projekat obuhvata izgradnju savremenog poslovno—turistickog kompleksa na ukupnoj
povrsini parcele od 30.464,780 m?, dok je povrsina namijenjena za izgradnju 20.402,571 m?.
Lokacija se nalazi u okviru planskog obuhvata koji definiSe Urbanisti¢ko—tehnicke uslove br. 08-
332/23-3710/10 od 21.06.2023. godine, a rjesenja su uskladena s konfiguracijom terena i
planiranom infrastrukturom.

Kompleks c¢ini vise funkcionalno povezanih cjelina — glavni smjestajni i poslovni objekti,
depandansi, podzemne garaZe, ugostiteljski prostori, rekreativne povrsine, trgovi, pjesacke
komunikacije i znacajan procenat ozelenjenih i vodenih povrsina. Urbanisticka matrica je
projektovana tako da obezbijedi ravnotezu izmedu izgradenog i prirodnog prostora, sa posebnim
naglaskom na vizuelnu harmoniju, pristupac¢nost i odrzivost.
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Slika 3.4. Situacioni plan hotelskog kompleksa BENABA d.o.o. — Tivat
(Izvor: Idejno rjesenje — Hill Construction d.o.o., Podgorica, 2025.)

Prostorna organizacija i horizontalne dimenzije

Horizontalna struktura kompleksa zasnovana je na odnosu punih i praznih prostora. Kota najnizeg
zaravnjenog terena uz objekat moze biti formirana do 1,0 m iznad prirodnog terena, dok su svi
podzidi uz objekte rijeseni kao kameni zid ili obloZzeni kamenom, ¢ime se postize stabilnost padina
i autentican vizuelni identitet.

Visina pojedinacnih podzida ne prelazi 1,0 m, osim u izuzetnim slucajevima kada se mogu izvoditi
kaskadni podzidi sa horizontalnim pomakom od najmanje 2,0 m i visinom kaskade do 2,0 m.
Prostori izmedu kaskada ozelenjavaju se visokim zelenilom u najmanje 80% povrsine, ¢ime se
formira prirodni filter i estetski prijelaz izmedu nivoa terena.

U okviru kompleksa organizovani su glavni i sporedni platoi, pjeSacke staze, trgovi, rekreativne
zone i vodene povrsine, povezane logi¢nim komunikacijama i vizuelnim koridorima. Arhitektonsko
rieSenje naglasava centralne prostore i trgove, sa objektnim gabaritima prilagodenim mikroreljefu
i pejzaznim vrijednostima lokacije.
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Slika 3.5. Vizuelizacija buduceg izgleda hotelskog kompleksa BENABA d.o.0. — Tivat
(Izvor: Idejno rjeSenje — Hill Construction d.o.o., Podgorica, 2025.)

Na slici br, 3.5. je prikazan buduci izgled hotelskog kompleksa u Tivtu, smjestenog u neposrednoj
blizini obale i sa vizuelnim otvorima prema Tivatskom zalivu. U kompoziciji se uocava glavni
hotelski objekat sa depadansima, a la carte restoran i ozelenjene rekreativne povrsine koje Cine
integralni dio projekta. U pozadini se vidi urbano podrucje Tivta i padine brda Vrmac, $to doprinosi
skladnom spoju arhitekture i pejzaznog ambijenta.

Vertikalna regulacija i spratne visine

Vertikalna regulacija kompleksa definisana je po namjeni etaza.

Za stambene podzemne etaZze (garaZze i tehnicke prostorije) maksimalna visina iznosi 3,0 m, za
hotelske podzemne etaze do 3,5 m, za smjestajne etaze do 3,5 m, a za poslovne i javne etaze do
4,5 m.
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Visina prizemlja u zoni prolaza za interventna i dostavna vozila takode iznosi 4,5 m, ¢ime je
omogucen bezbjedan pristup svim segmentima objekta.

U skladu sa posebnom namjenom dijelova objekta, visine se mogu povecati, ali ukupna visina
gradevine ne smije preci najveé¢u dozvoljenu visinu propisanu Urbanisticko—tehnic¢kim uslovima.
Dopustena je organizacija prostora u poluetazama sa razlikom u visini gotovih podova manjom od
3,0 m, Sto omogucava fleksibilnost i racionalno koris¢enje prostora.

U skladu sa standardima pristupacnosti, svi javni objekti i povrSine moraju imati pristupe u nivou
bez upotrebe stepenika. Visinske razlike izmedu kolovoza i trotoara savladavaju se rampama
nagiba do 5%, maksimalno 8,5%, minimalne Sirine 1,30 m, ¢ime se obezbjeduje slobodno kretanje
lica sa invaliditetom i smanjene pokretljivosti.

Pomocni objekti i prateci sadrzaji

Na parceli su dozvoljeni pomocni objekti koji su u funkciji glavnog objekta — poput garaza, ljetnjih
kuhinja i ostava. Spratnost pomoc¢nih objekata je prizemna (P), sa maksimalnom visinom do 3,0 m
i povrinom do 30,0 m?2. Pomocni objekti ne smiju prelaziti gradevinske linije definisane pravilima
parcelacije i regulacije.

Prikljucenje na komunalnu infrastrukturu
Priklju¢enje kompleksa na mrezu komunalne infrastrukture planirano je prema postoje¢im i
planiranim tehni¢kim moguénostima i u skladu sa uslovima nadleZnih javnih preduzeca.

Prema aktu ,Vodovod i kanalizacija“ d.o.o. Tivat broj 2877/1 od 05.06.2023. godine, u momentu
izdavanja predmetnog akta nijesu postojali tehnicki uslovi za direktno prikljucenje planiranog
kompleksa na gradski vodovodni sistem. Navedenim aktom definisano je da ¢e mogucnost
prikljuCenja biti obezbijedena nakon realizacije planiranih infrastrukturnih unapredenja
vodovodnog sistema.

Naknadno, kroz izradu Glavnog projekta hidrotehnicke infrastrukture (Hidro-Leks, decembar 2025)
i prema uslovima pribavljenim od d.o.o. ,Vodovod i kanalizacija“ Tivat, definisano je tehnicko
rieSenje priklju¢enja planiranog kompleksa na postojeéi gradski vodovodni sistem preko cjevovoda
DN315, formiranjem novog priklju¢nog ¢vora.

Priklju¢ni cjevovod PEHD DN315 nalazi se sa suprotne strane magistralnog puta Tivat—Budva u
odnosu na planirani kompleks i predstavlja glavni distributivni vod kojim se vrsi snabdijevanje
podrucja Tivta iz centralnog rezervoara. Centralni rezervoar korisne zapremine 2000 m3 nalazi se
na koti dna od 59,00 mnm i povezan je na sistem regionalnog vodovoda.

Planirani objekat imace glavni vodomjerni Saht sa glavnim vodomjerom i zapornim ventilima,
postavljen na granici parcele u skladu sa tehni¢kim uslovima nadleznog preduzeca.
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Na osnovu raspolozZivih tehnickih podataka i projektne dokumentacije, predmetna lokacija ima
povoljne uslove za priklju¢enje na vodovodnu mreZu, uz raspoloZivi radni pritisak od priblizno 4,5
bara na mjestu prikljucenja.

Za svaku stambenu ili poslovnu jedinicu predviden je poseban vodomjer, dok ée protivpozarni
sistem imati odvojeno mijerilo u istom Sahtu. Na priklju¢ku prije vodomjera bi¢e ugraden
nepovratni ventil radi zastite od povratnog toka.

Kanalizacioni sistem Kotora funkcionise kao separatni sistem, $to znaci da su fekalna i atmosferska
kanalizacija odvojene. Glavni cjevovod OD500 PVC uz magistralni put poloZen je na velikoj dubini,
zbog ¢ega se mora poStovati zastitna zona od 8 m od ivice puta.

Dok javni sistem ne bude dostupan, odvodenje otpadnih voda rjeSava se vodonepropusnim
pomenuti Glavni projekat, navedeno je da u okviru ove faze projekta nije predvidena realizacija
trajnog rjeSenja za odvodenje i precis¢avanje fekalnih otpadnih voda. Projektom je predvideno da
se konacno rjeSenje odvodenja fekalnih voda realizuje u Il fazi projekta, kroz izgradnju potrebne
realizacije, projektovan je iskljucivo interni sistem fekalne kanalizacije objekata, koji obuhvata
vertikalne i horizontalne razvode sanitarnih otpadnih voda iz sanitarnih ¢vorova. Odvodnja je
predvidena gravitacionim putem, preko PVC kanalizacionih cijevi pre¢nika DN50-DN160, uz
padove i tehnicka rjeSenja uskladena sa vazed¢im normativima. Interni razvodi se zavrSavaju u
revizionim oknima unutar parcele, bez direktnog ispustanja u javni kanalizacioni sistem.

U Il fazi projekta planirana rjeSenja za odvodenje i tretman fekalnih voda bié¢e projektovana u
potpunoj uskladenosti sa vaZe¢im nacionalnim propisima i relevantnom EU regulativom,
ukljucujudi Direktivu 91/271/EEZ o komunalnim otpadnim vodama. Naime, tokom pomenute Il
faze, planirani BIOTIP pp je uredaj za biolosko procis¢avanje otpadnih voda za objekte od 30 do
300 priklju¢enih osoba (stambeni objekti, hoteli, pansioni, kampovi). Precis¢ene otpadne vode
odvodice se isklju¢ivo u skladu sa uslovima nadleznog organa i tehnickim rjeSenjem Glavnog
projekta, bez nekontrolisanog ispustanja u zemljiSte, podzemne vode ili morski akvatorijum.

Uredaj je izveden u skladu sa europskim propisima i normama EN 12566-1 i ATV A-122.
Uredaj za biolosko procis¢avanje otpadnih voda BIOTIP pp izveden je iz ekstrudiranih
polipropilenski plo¢a koje su medusobno zavarene.

Konstrukcija bazena napravljena je tako da on moZe podnijeti okolni pritisak tla bez dodatnih
konstrukcijskih ili statickih mjera. Za postavljanje uredaja potrebno je imati prethodno izveden
iskop sa donjom temeljnom betonskom plo¢om odgovarajucih dimenzija koja ovisi ovisno o velic¢ini
uredaja. Osim toga potrebno je predvidjeti mjesto za postavljanje vazdusne pumpe. Za testiranje
i pocetni rad uredaja potrebno je osigurati dovoljnu koli¢inu vode za prvo punjenje.
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U uredaju se nalaze sustav aeracije koji se sastoji od razvoda vazduha, aeratora i vazdusne pumpe
Bazeni su elipticnogcnog oblika. Hidraulicki i zracni sistemi su strojno izradeni sistemi uredaja.
Hidraulicki sistem je izraden od polipropilenskih cijevi i nalazi se na okviru bazena. Ovaj sistem
omogucaava automatsku cirkulaciju vode i mulja

Objekti koji ispustaju vode sa sadrZajem ulja i masti (garaZe, restorani, servisi) morace imati
taloZnike i separatore masti i ulja, dok ¢e oborinske vode sa krovova i kolovoza biti sprovedene
kroz sistem odvodnje sa separatorima i upojnim elementima.

Saobracdaj i organizacija transporta

Kompleks ima direktan kolski pristup sa gradske saobradajnice, sto je jedan od osnovnih
preduslova za realizaciju projekta. U izuzetnim slucajevima, gdje to nalazu ambijentalne cjeline,
moguc je i pjesacki pristup.

Unutrasnja saobradajnica projektovana je kao jednosmjerna, sa jasno definisanim pjesackim i
servisnim zonama. Pristup dostavnim i interventnim vozilima omogudéen je sa zapadne strane
objekta, dok su pjeSacki tokovi i prostori za goste u potpunosti odvojeni od servisnih.

Predvidena su parkiraliSta za posjetioce i zaposlene, ukljucujudii garazne kapacitete u podzemnim
etazama, kao i prostore za bicikle i elektri¢na vozila sa punionicama.

U okviru hotelskog kompleksa planirano je ukupno 388 parking mjesta, od Cega:
— 350 parking mjesta u podzemnim garazama,
— 38 parking mjesta u parternom dijelu kompleksa.

U garaznim etazama planirana su i parking mjesta za lica smanjene pokretljivosti, kao i prostori za

elektricna vozila sa punionicama. U parternom dijelu kompleksa, u zoni glavnog ulaza u hotel,
predvidene su 4 jedinice za punjenje vozila na elektri¢ni pogon.

Tabela 3.2.0rganizacija parking prostora po objektima

Hotel - centralni

objekat

Hotel depadans 01 0 0 0 0 0
Hotel depadans 02 0 0 0 0 0
Hotel depadans 03 25 2 14 2 43
Hotel depadans 04 18 2 8 0 28
Hotel depadans 05 0 0 0 0
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Hotel depadans 06

A la carte restoran /
A7

UKUPNO 324 26 34 4 388

Atmosferske vode sa parking povrsina, internih saobracéajnica, manipulativnih prostora i garaza na
kojima postoji mogucnost prisustva goriva, maziva i drugih naftnih derivata prikupljace se preko
zatvorenog sistema atmosferske kanalizacije.

Prije ispustanja u recipijent odnosno sistem odvodnje, ove vode ¢e prolaziti kroz separatore ulja i
masti odgovarajuceg kapaciteta, ¢ime Ce se izvrsitiizdvajanje suspendovanih materija, ulja i naftnih
derivata i sprijeciti negativan uticaj na zemljiste, podzemne vode i morski ekosistem.

Sistem odvodnje projektovan je uz mogucnost redovnog odrZavanja i kontrole separatora, u cilju
obezbjedenja pune funkcionalnosti sistema tokom eksploatacije objekta.

Organizacija rada i broj zaposlenih

Tokom izgradnje predvideno je angaZovanje izmedu 60 i 80 radnika razliCitih profila, zavisno od
faze radova.

U fazi koris¢enja objekta planirano je zaposljavanje 120 do 150 radnika rasporedenih po sektorima:
uprava i administracija, recepcija, odrzavanje, tehnicka sluzba, kuhinja i ugostiteljstvo, higijena,
wellness i bezbjednost.

Organizacija rada zasniva se na principima efikasne funkcionalne podjele prostora izmedu
korisnickih i servisnih zona, uz postovanje higijenskih, bezbjednosnih i sanitarnih standarda.

Energetski koncept i sistemi zastite

Objekat ¢e biti energetski efikasan, sa primjenom savremenih sistema grijanja i hladenja putem
toplotnih pumpi voda—vazduh, uz mogucénost koris¢enja solarnih kolektora za pripremu sanitarne
tople vode.

Rasvjeta ¢e biti izvedena u LED tehnologiji sa automatskim sistemom upravljanja, a spoljasnja
rasvjeta projektovana je tako da smanji svjetlosno zagadenje.

Sistem zaStite od pozara ukljucuje unutrasnju i spoljasnju hidrantsku mrezu, sprinkler sistem,
automatsku detekciju dima i vatre te posebne PP rezervoare za napajanje vodom.
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Pejzazno uredenje

Pejzazno uredenje prostora projekta Verona Garden Resort — Tivat planirano je u skladu sa
postojecim prirodnim i pejzaznim karakterom lokacije, u cilju o¢uvanja ambijentalnih vrijednosti i
stvaranja skladnog odnosa izmedu izgradenih i zelenih povrsina. Koncept pejzaznog oblikovanja
zasnovan je na ocCuvanju i dopuni autohtone vegetacije, formiranju parkovskih i rekreativnih
povrsina te stvaranju vizuelno i ekoloski uravnoteZzenog ambijenta.

Povr$ine namjene turizma ureduju se u pejzaznom prirodnom stilu, uz upotrebu autohtonih vrsta
koje karakterisu podrucje primorja, kao Sto su ¢empres (Cupressus sempervirens), pinija (Pinus
pinea), primorski bor (Pinus maritima), maslina (Olea europaea), lovor (Laurus nobilis), rogac
(Ceratonia siliqua), tamariks (Tamarix sp.), oleander (Nerium oleander), lavanda (Lavandula
officinalis) i ruzmarin (Rosmarinus officinalis). Dopunski biljni sloj ¢ine Zbunaste i prizemne vrste
koje doprinose dekorativnosti i o¢uvanju mikroklime.

Prostor oko palate Verona i ljetnikovca Bizanti planiran je kao specijalizovani istorijski etnografski
i memorijalni park, na povrsini od oko 45.000 m?, koji ¢e posjetiocima i turistima omoguditi
upoznavanje sa kulturno-istorijskim nasljedem prostora Zupe. U okviru parka planirano je
formiranje pjeSackih staza, manjih platoa, pergola, fontana, urbanog mobilijara (klupe, rasvjeta,

korpe za otpatke) i sistema za navodnjavanje zelenih povrsina.

Predvideno je i vertikalno zelenilo na pojedinim objektima i intenzivni zeleni krovovi na
podzemnim garazama, kao i formiranje tampon pojaseva drvoreda i bioloskih barijera prema
saobracajnicama. Sva nova sadnja i intervencije planirane su u skladu sa pejzaznom taksacijom
postojeceg zelenila, sa ciljem da se sacuva $to vedi broj postojecih vrijednih stabala i sprijeci
degradacija pejzaza.

VODOVOD

Prema uslovima dobijenim od d.o.o. “Vodovod i kanalizacija” Tivat prikljuc¢enje planiranog objekta
na gradsku vodovodnu mrezu je omoguceno na postoje¢em cjevovodu DN315 i to otvaranjem
novog priklju¢nog ¢vora. Prikljuéni cjevovod PEHD DN315 se nalazi na suprotnoj strani
magistralnog puta Tivat — Budva u odnosu na planirani kompleks i predtsvalja glavni napojni
cjevovod za Tivat od centralnog rezervoara prema gradu. Rezervoar je korisne zapremine
2000,00m3, nalazi se na koti dna od 59,00mnm sa priklju¢enjem na regionalni vodovod tokom
Citave godine.

Iz prethodno navedenog zakljucuje se da je predmetna lokacija u smislu vodovodnog priklju¢ka na
veoma povoljnoj pozciji sa raspolozivim pritiskom od oko 4,5 bara na mjestu prikljucenja.

Na ivici parcele predvidjen je Saht u kojem su smjesteni jedan kombinovani vodomjer za sanitarnu
mrezu kao i dva industrijska vodomjera za hidrantsku mrezu i sprinkler sistem. Dovodni cjevovod
od priklju¢nog Sahta do vodomjernog Sahta je preénika DN160 i predvidjen je od PEHD cijevi za
radne pritisne do 10 bara PN10 SDR17. Prethodno navedeni vodomjeri su i obraéunski vodomjeri
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kompletnog kompleksa prema d.o.o. “Vodovod i kanalizacija” Tivat. Kompletan unutrasnja
kontrola potroSnje vode je za potrebe investitora i bice obradena Il fazom projekta i kako je vec
navedeno taj dio nece biti obaveza nadleznog drustva d.o.o. “Vodovod i kanalizacija” Tivat u smislu
ocitavanja potrosnje i odrzavanja.

Od vodomjernog Sahta odvajaju se tri cijevi (PEHD DN110 za sanitarnu mrezu, PEHD DN 110 za
sprinkler sistem i PC DN100 za hidrantsku mreZu) koje ulaze u objekat plafonom garaze -1 i
projektovane su do tehnickih prostorija hotela i dva depadansa, hidranata kao i do toceéih mjesta
u mokrim ¢vorovima. Glavni razvodi sve tri mreze mreze objekata su usaglaseni sa arhitektonsko
gradjevinskim projektom.

Instalacije hidrantske i sanitarne mreze dovedene su do tehnickih prostorija u kojima ¢e se planirati
pumpni agregati u okviru Il faze projekta u k ojoj ¢e se arhitektonski detaljno obraditi nadzemni
dijelovi objekata. Obzirom da u ovom trenutku nije mogude sagledati preciznu potrosnju i potrebu
za raspolozivim pritiskom na kritiénim to¢e¢im mjestima projektant je na osnovu idejnog rjesenja
iskustveno predvidio potrebne prec¢nike dovodnih cjevovoda. Imajuéi u vidu prethodno navedeno
ostavlja se mogucénost manjih korekcija u okviru Il faze projekta. Instalacije vodovoda za razvod
unutar objekta po sanitarnim c¢vorovima su projektovane klasi¢no, u skladu sa svim vazeéim
standardima i propisima za ovu vrstu instalacija. Instalacije sanitarnog vodovoda predvidjene su
od RAU-PEX vodovodnih cijevi ili drugih sli¢nih karakteristika, dok su dovodni cjevovodi od Sahta
do ulaza u objekat pranirani od PEHD cijevi. Cijevi moraju imati potrebne ateste za pritisak. U
toaletima su predvidjeni centralne ventile, a pored tocecih mjesta propusni ventile.

Priprema tople vode je planirana pomocu pojedinacnih bojlera zapremine 80l za potrebe | faze
objekta dok ¢e u drugoj fazi svi objekti imati centralnu pripremu vode, cijevi za toplu vodu su
takode planirane od RAU-PEX cijevi ili drugih sli¢nih karakteristika.

U skladu sa "Pravilnikom o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu za gaSenje pozara",
snabdjeti vodom za gaSenje pozara. Unutrasnja hidrantska mreza sastoji se iz horizontalnog
cijevnog razvoda po plafonu objeata prec¢nika PC100,PC80,PC65 i PC50 hidrantske veritkale PC
@100 i hidranata smjeStenih u hidrantske ormari¢e. Hidrantski ormari¢ je dimenzija
500/500x150mm. Hidranti se postavljaju na mjesta koja su pored pravilnikom definisanog poloZaja
za pokrivanje komplente povrsine objekta mlazom vode.

Medusobna udaljenost hidranata odreduje se tako da se cjelokupni prostor koji se stiti od poZara
pokriva mlazom vode (duZina creva iznosi 15m, a duzina kompaktnog mlaza 5m). Najmanji prec¢nik
cijevi unutrasnje hidrantse mreze je PC DN50mm. Prema "Pravilniku o tehni¢kim normativima za
hidrantsku mreZu za gaSenje poZara" za objekte do 22m visine potreban je istovremeni rad 2
hidranta po 2,5I/s vode, odnosno ukupno 5,0 I/s uz minimalni pritisak na najvisem (najudaljenijem
hidrantu) 2,5 bara na osnovu cega je i uraden hidraulicki proracun koji je prilozen u dijelu
numericke dokumentacije. Nakon montaZe cjelokupne mreZe, istu je potrebno isprati,
dezinfikovati i ispitati na vodonepropusnost. Za hotel i depadanse, za potrebe masinskog projekta
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stabilne automatske instalacije za gaSenje pozara vodom - sprinkler instalacija neophodno je
planirati prikljucke do prostorija u kojima su planirane sprinkler podstanice, pre¢nika po zahtjevu
projektanta sprinkler instalacija. Predvidjeti | opisati nacin ispitivanja vodovodne instalacije kao i
dezinfekciju.

Napomena: izvodenje svih instalaterskih radova na priklju¢enju objekta na vodovodnu mrezu je u
nadleznosti “Vodovod i kanalizacija” d.o.o. Tivat po zahtjevu korisnika, kako je navedeno u
uslovima prikljucenja.

FEKALNA KANALIZACIJA

Za tretman sanitarnih otpadnih voda planiran je bioloski uredaj za precis¢avanje otpadnih voda
tipa BIOTIP pp/2, projektovan kao kompaktan autonomni sistem za bioloski tretman fekalnih
otpadnih voda u okviru predmetne parcele.

Sistem uredaja sastoji se od vodonepropusnih komora za prihvat i tretman otpadnih voda,
tehnoloskog dijela za biolosko precis¢avanje, Sahtova i pratece elektro-masinske opreme. Uredaj
je projektovan za rad u uslovima turisticko-ugostiteljskog objekta i omogucéava visok stepen
precis¢avanja otpadnih voda prije njihovog daljeg odvodenja.

Imajudi u vidu planirani kapacitet hotelskog kompleksa, bioloski uredaj za precis¢avanje otpadnih
voda potrebno je dimenzionisati na kapacitet koji odgovara ukupnom broju korisnika objekta,
odnosno procijenjenom opterec¢enju od priblizno 900-1000 ekvivalent stanovnika (ES), uz okvirni
dnevni dotok sanitarnih otpadnih voda od oko 150-180 m3/dan. Konacan kapacitet uredaja i
projektovane koli¢ine otpadnih voda bi¢e definisani Glavnim projektom hidrotehnickih instalacija,
u skladu sa konacnim kapacitetom hotelskog kompleksa i vaze¢im tehnic¢kim normativima.

Ukoliko se koristi uredaj tipa BIOTIP pp/2 pojedinacnog kapaciteta 30-300 ES, sistem ce biti
izveden modularno, sa vise funkcionalno povezanih jedinica ili uredajem vecéeg kapaciteta, tako da
ukupni kapacitet sistema odgovara punom opterec¢enju hotelskog kompleksa.

Tokom rada uredaja dolazi do izdvajanja viska stabilizovanog mulja koji ¢e se periodi¢no uklanjati
preko ovlas¢enog privrednog drustva registrovanog za upravljanje otpadnim muljem i odrzavanje
sistema za preciScavanje otpadnih voda. PraZnjenje i odrZavanje uredaja vrsice se na osnovu
ugovora sa ovlasc¢enim operaterom, u skladu sa tehnickim uputstvima proizvodaca i vazeéim
propisima.

Cjelokupan sistem fekalne kanalizacije i tretmana otpadnih voda projektovan je kao zatvoren i

vodonepropustan sistem, bez moguénosti nekontrolisanog ispustanja otpadnih voda u zemljiste,
podzemne vode ili morski ekosistem Tivatskog zaliva.
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ATMOSFERSKA KANALIZACIJA

Sistem atmosferske kanalizacije projektovan je radi prikupljanja i odvodenja oborinskih voda sa
krovnih povrsina objekata, saobracajnih i manipulativnih povrsina, kao i voda koje dospijevaju u
podzemne etaZe objekta (garaZe i rampe) usljed atmosferskih padavina ili pranja povrsina.

Oborinske vode se prikupljaju putem linijskih i tackastih slivnika, postavljenih na krovnim
povrsinama, rampama i u garaznim prostorima, i zatvorenim cjevovodima sprovode do sistema
atmosferske kanalizacije. Horizontalni i vertikalni razvodi izvedeni su cijevima odgovarajuce
nosivosti i precnika, sa projektovanim padovima, ¢ime se obezbjeduje nesmetan protok vode i
sprjeava njeno zadrzavanje ili razlivanje po terenu.

Atmosferske vode koje poticu sa saobracajnih povrsina, rampi i garaza, a koje mogu biti
opterecene tragovima naftnih derivata, prije daljeg odvodenja prolaze kroz separatore lakih
teCnosti (ulja i goriva). Separatori su dimenzionisani u skladu sa projektovanim protocima i
opremljeni sistemima za zadrzavanje lakih te¢nosti, ¢ime se sprje¢ava njihovo dospijevanje u dalje
tokove.

Nakon tretmana u separatorima ulja i masti, atmosferske vode odvode se zatvorenim sistemom
atmosferske kanalizacije prema postoje¢em sistemu atmosferske odvodnje odnosno prirodnim
drenaZnim pravcima koji gravitiraju prema priobalnom podrucju Tivatskog zaliva, u skladu sa
tehnickim rjesenjem projekta i uslovima nadleznih institucija.

Atmosferske vode, nakon tretmana u separatorima ulja i masti i taloZnicima, odvodice se
zatvorenim sistemom atmosferske kanalizacije do projektom definisanog prikljucka/recipijenta u
skladu sa Glavnim projektom hidrotehnickih instalacija i uslovima nadleZznog organa.

Sistem atmosferske kanalizacije projektovan je tako da obezbijedi pouzdanu zaStitu objekta i
okoline od negativnih uticaja oborinskih voda, narocito u uslovima intenzivnih padavina, uz
mogucénost redovnog pregleda, odrzavanja i kontrole svih elemenata sistema.

Projektovana rjeSenja fekalne i atmosferske kanalizacije predstavljaju zatvorene, tehnicki
definisane i u potpunosti kontrolisane sisteme, kojima se obezbjeduje sigurno funkcionisanje
hotelskog kompleksa i visok nivo zaStite Zivotne sredine. Svi tokovi otpadnih i oborinskih voda su
jasno definisani, pod stalnom tehni¢kom kontrolom i bez mogucnosti nekontrolisanog ispustanja
u prirodne medije.

Planiranim tehnic¢kim rjeSenjem predviden je organizovan sistem prikupljanja i odvodenja
atmosferskih voda sa krovnih, saobraéajnih i manipulativnih povrSina kompleksa. Atmosferske
vode sa Cistih povrSina bi¢e usmjerene u sistem atmosferske kanalizacije, dok ¢e vode sa parking
prostora i saobracajnica prije upustanja u recipijent ili dalji sistem odvodnje biti tretirane preko
separatora ulja i masti.
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Projektom je predvideno da se postojeci pravci povrsinskog oticanja ne prekidaju niti dodatno
opterecuju nekontrolisanim ispustanjem voda. U cilju smanjenja rizika od lokalnog zadrzavanja
voda i plavljenja prostora, sistem odvodnje dimenzionisace se u skladu sa intenzitetom
kratkotrajnih padavina karakteristi¢nih za podrucje Tivta i postoje¢im hidroloskim uslovima sliva.
Tokom izvodenja radova bi¢e obezbijedene privremene mjere zastite od nekontrolisanog
povrsinskog oticanja, ukljucujuéi kontrolisano odvodnjavanje gradilista, zastitu iskopa i redovno
uklanjanje nanosa i materijala koji bi mogli ometati prirodne ili postojece drenaZzne pravce.

BIOPRECISCIVAC

U cilju adekvatnog tretmana sanitarnih otpadnih voda koje nastaju tokom funkcionisanja hotelskog
kompleksa, projektom je predvidena ugradnja bioloSkog uredaja za precis¢avanje otpadnih voda
predstavlja autonomni, zatvoreni i tehnicki definisan sistem, kojim se obezbjeduje efikasno
uklanjanje organskih i suspendovanih materija iz sanitarnih otpadnih voda prije njihovog ispustanja
iz sistema.

Sanitarne otpadne vode iz smjestajnih jedinica, sanitarnih ¢vorova, ugostiteljskih sadrzaja, kuhinja,
servisnih i tehnickih prostora prikupljaju se internom fekalnom kanalizacionom mreZom i dovode
sa kapacitetom objekta i brojem ekvivalentnih stanovnika, ¢ime se obezbjeduje stabilan i pouzdan
rad uredaja u svim rezimima opterecenja, ukljucujuéi i vrsne periode tokom turisticke sezone.

vvvvv

kontinuiranu aeraciju. Tehnoloski proces odvija se u viSe funkcionalnih komora, u kojima se
ostvaruju faze mijesanja, aeracije i taloZzenja, uz automatsku cirkulaciju vode i bioloskog mulja.
Aeracija se obezbjeduje putem puhala, koje predstavlja jedini elektricno pogonjeni element
sistema i koje radi sa niskom potrosnjom elektricne energije i minimalnim nivoom buke, Sto je
narocito znac¢ajno s obzirom na turisticku namjenu objekta.

Konstrukciono, biopreciséivac je izraden od vodonepropusnog polipropilenskog materijala,
otporan je na hemijska i mehanic¢ka opterecenja i projektovan za podzemnu ugradnju. Uredaj se
postavlja na prethodno pripremljenu betonsku podlogu, uz odgovarajuée boc¢no zasipanje, ¢ime
se obezbjeduje stabilnost i dugotrajnost sistema. Projektovano rjeSenje ne zahtijeva ugradnju
primarnog taloZnika, niti Cesto praznjenje mulja, Sto pojednostavljuje odrZavanje i smanjuje
mogucénost nastanka neprijatnih mirisa.

eV oz

%, Cime se postize visok kvalitet preciS¢ene vode. PreciS¢ena voda se, nakon zavrSenog procesa
obrade, odvodi preko jasno definisane izlazne tacke sistema, u skladu sa vazeéim vodopravnim i
tehnickim uslovima, bez moguénosti nekontrolisanog ispustanja u zemljiste ili podzemne vode.
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Redovno odrZavanje sistema obuhvata periodi¢ne kontrole rada puhala, vizuelni pregled uredaja i
povremeno uklanjanje viska bioloSkog mulja, koje se vrsi od strane ovlaséenih subjekata, u skladu

sa vaze¢im propisima o upravljanju otpadom.

vvvvv

predstavljaju opterecenje za Zivotnu sredinu, te da se u potpunosti postuju principi preventivne
zastite voda, zemljista i Sireg ekosistema.

Slika 3.6. Sematski prikaz biologkog precié¢avanja sanitarnih otpadnih voda — BIOTIP pp/2
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Prilozena tehnicka Sema prikazuje dispoziciju i funkcionalnu podjelu bioloskog uredaja BIOTIP
pp/2, koji se sastoji od dvije glavne bioloske komore za aeracionu obradu otpadnih voda, zavrsne
komore za stabilizaciju i odvajanje precis¢ene vode, kao i pripadajuce tehni¢ke opreme (puhalo i

elektroormar).

3.4 \Vrste i koli¢ine potrebne energije i energenata, vode, sirovina i drugog
potro$nog materijala koji se koristi za potrebe tehnoloSkog procesa sa
posebnim osvrtom na kolicCine i karakteristike opasnih materija i drugo
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U toku izgradnje i koris¢enja kompleksa predvida se nastajanje odredenih koli¢ina otpada razli¢itog
porijekla, ukljuujuéi gradevinski otpad, komunalni otpad, otpadnu ambalazu, te male koli¢ine
opasnog otpada (ulja, maziva, boje, ljepila, hemikalije i sl.).

Sav visak materijala i otpadniiskop iz gradevinskih radova biée privremeno odlagan na oznacenom
dijelu gradiliSta, uz zastitu od rasipanja i uticaja atmosferskih padavina, a zatim trajno uklanjan na
lokaciju koju odredi organ lokalne uprave opStine Kotor. Privremena deponija mora biti
obezbijedena geomembranom i zastitnim nasipom, kako bi se sprije¢ila kontaminacija tla i
povrsinskih voda.

Tokom izgradnje, stvaranje otpada obuhvata:

e gradevinski otpad (beton, armatura, zemljani materijal, cigla, plocice, staklo i metalni
elementi),

e ambalazni otpad (folije, karton, drvene palete),
e komunalni otpad iz privremenih objekata na gradilistu,
e opasni otpad (maziva, ulja, filteri, akumulatori, boje, lakovi, hemijska sredstva).

lzvodac radova je, u skladu sa ¢lanom 72 Zakona o upravljanju otpadom (,,Sluzbeni list CG“, br.
34/24), duzan da izradi Plan upravljanja otpadom proizvodaca otpada, kojim se definisu vrste,
kolic¢ine, nacin skladiStenja, tretmana, transporta i odlaganja otpada koji nastaje tokom gradnje.
Plan mora biti izraden prije pocetka radova i usaglasen sa lokalnom samoupravom i nadleZznim
organom zastite zivotne sredine.

Sav opasni otpad mora biti privremeno skladisten u zatvorenim, vodonepropusnim posudama, na
natkrivenom prostoru i sa jasno oznacenim oznakama opasnosti. Njegovo preuzimanje i dalje
zbrinjavanje obavlja¢e ovlasceni operator koji posjeduje dozvolu Ministarstva ekologije za
upravljanje opasnim otpadom.

Neopasni gradevinski otpad bice upucivan na reciklazu ili deponovanje putem ovlaséenih
preduzeca. Materijali pogodni za ponovno koris¢enje (metal, kamen, drvo, staklo) bice razdvojeni

.....

Tokom faze eksploatacije objekta nastajace pretezno komunalni otpad (iz hotelskih soba,
restorana i administrativnih prostora), bio-otpad (organski otpad iz kuhinja i restorana) i ambalazni
otpad. Sav otpad bice odlagan u tipske kontejnere, a sakupljanje i odvoz sprovodi¢e Komunalno
preduzece Kotor, u skladu sa utvrdenim dinamikama i planom odvoza.

U okviru objekta predvidena je interna zona za odlaganje otpada — zatvoreni i ventilisani prostor,
lociran uz servisni prilaz, opremljen kontejnerima za selektivno odlaganje (papir, plastika, staklo,
metal, mjeSoviti otpad). Otpadne vode iz kuhinjskih zona prethodno prolaze kroz separator masti,
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dok oborinske vode sa parkinga prolaze kroz separator ulja i taloznik prije ispustanja u kanalizacioni
sistem.

Za vrijeme funkcionisanja objekta ne ocCekuje se nastanak vecih koli¢ina opasnog otpada, osim
povremenog otpada od odrZavanja instalacija (fluorescentne cijevi, baterije, ulja). Ove vrste
otpada zbrinjavace se preko licenciranih sakupljac¢a, uz vodenje evidencije o koli¢inama i mjese¢no
izvjeStavanje lokalnog organa.

Svi oblici otpada morade se tretirati prema hijerarhiji upravljanja otpadom:
1. sprecavanje nastanka otpada,
2. ponovna upotreba,
3. reciklaza,
4. energetska valorizacija,

5. sigurno odlaganje preostalih kolic¢ina.

Implementacijom ovih principa, uz redovnu kontrolu i nadzor, rizici po Zivotnu sredinu svode se na
minimalan nivo. Ukupno optereéenje tla, voda i vazduha usljed otpada smatra se ogranicenim,
lokalnog karaktera i privremenim, jer ¢e svi radovi i operacije biti sprovedeni u skladu sa zakonskim
procedurama, tehnickim standardima i mjerama zastite.

3.5 Vrstei koli¢ine ispustenih gasova, otpadne vode i drugih Cvrstih, tec¢nih i
gasovitih otpadnih materija, po tehnoloskim cjelinama

Hotelski kompleks sa depandansima kategorije 5% projektovan je kao savremeni turisti¢ko-
ugostiteljski objekat, u okviru kojeg se ne odvijaju industrijski, hemijski niti proizvodni procesi.
Shodno tome, tokom eksploatacije objekta ne dolazi do stvaranja znacajnih koli¢ina ¢vrstih, tecnih
ili gasovitih otpadnih materija koje bi mogle imati negativan uticaj na kvalitet vazduha, voda ili
zemljista. Sve potencijalne emisije i otpadi vezani su iskljucivo za uobicajene aktivnosti boravka
gostiju, rada ugostiteljskih sadrzaja i odrZavanja objekta, i po svom karakteru odgovaraju
standardnim opterecenjima turistickih objekata visoke kategorije.

Ispustanje gasova

Tokom funkcionisanja hotelskog kompleksa ne dolazi do ispustanja gasova koji bi mogli negativno
uticati na kvalitet vazduha. U okviru objekta ne postoje tehnoloski procesi koji ukljucuju
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sagorijevanje goriva u industrijskom smislu, niti se koriste energenti poput loz ulja, uglja ili drugih
goriva koja bi proizvodila znac¢ajne gasovite emisije.

Potencijalni izvori gasovitih emisija ogranic¢eni su na:

— sisteme grijanja, ventilacije i klimatizacije,

—kuhinjske ventilacione sisteme,

— saobracaj vozila gostiju, zaposlenih i dostave.

Emisije koje mogu nastati iz navedenih izvora sastoje se prvenstveno od ugljen-dioksida (CO,) i
zanemarljivih koli¢ina azotnih oksida i ugljen-monoksida, tipi¢nih za objekte ove namjene. Koli¢ine
ovih gasova su male, lokalnog karaktera i ne dovode do povecanja koncentracija zagadujucih
materija iznad propisanih grani¢nih vrijednosti. Ne dolazi do emisije sumpor-dioksida, teskih
metala, kancerogenih ili toksi¢nih gasova.

S obzirom na otvorenost prostora, povoljne klimatske uslove i dobru prirodnu provjetrenost
podrucja, eventualne minimalne emisije se brzo razblazuju i ne zadrZavaju u zoni objekta.

Otpadne vode

Sanitarne otpadne vode

Tokom eksploatacije hotela nastaju sanitarne otpadne vode iz:

— smjestajnih jedinica (kupatila i sanitarni ¢vorovi),

— ugostiteljskih sadrzaja (kuhinje, restorani, barovi),

—servisnih i tehnickih prostorija,

— prostora namijenjenih zaposlenima i zajednickih prostora za goste.

Koli¢ina sanitarnih otpadnih voda zavisi od broja gostiju i zaposlenih i odgovara vaZzeéim
normativima za hotelske objekte. Sve sanitarne otpadne vode se prikupljaju zatvorenim internim
kanalizacionim sistemom i odvode do bioloskog uredaja za precis¢avanje otpadnih voda

v o7
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opterecenja vecu od 95 %, Cime se obezbjeduje visok kvalitet preciS¢ene vode. Nakon tretmana,
precis¢ena voda se odvodi preko definisane izlazne tacke sistema, u skladu sa vodopravnim i
tehnickim uslovima, bez moguénosti nekontrolisanog ispustanja u zemljiSte, podzemne vode ili
more.

Do realizacije prikljucenja objekta na planirani javni kanalizacioni sistem, sanitarne otpadne vode
iz objekta privremeno e se prikupljati i tretirati preko vodonepropusnih sabirnih jama i bioloskog
uredaja za preciséavanje otpadnih voda.

Procijenjena koli¢ina sanitarnih otpadnih voda odredena je na osnovu planiranog kapaciteta
hotelskog kompleksa i procijenjene potrosnje vode.
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v o7

projektovanog u skladu sa procijenjenim brojem korisnika objekta. Precis¢ene vode ¢e se odvoditi
u skladu sa tehnickim uslovima i vazecim propisima.

PraZznjenje sabirne jame vrsic¢e ovlas¢eno privredno drustvo uz vodenje evidencije o preuzimanju i
zbrinjavanju otpadnih voda.

Nakon stvaranja tehnickih uslova i izgradnje javnog kanalizacionog sistema planirano je trajno
priklju¢enje objekta na javnu kanalizacionu mrezu.

Naime, konacno rjeSenje upravljanja sanitarnim otpadnim vodama predvideno predmetnim
projektom predstavlja priklju¢enje objekta na javni kanalizacioni sistem OpStine Tivat, odnosno na
kanalizacionu infrastrukturu definisanu vaze¢om planskom dokumentacijom i uslovima nadleznog
komunalnog preduzeda.

Dakle, shodno navedenom, predmetnim Elaboratom kao trajno i konac¢no rjesenje odvodenja i
tretmana sanitarnih otpadnih voda predvideno je prikljuenje objekta na javni kanalizacioni
sistem, dok se lokalni uredaj za precisS¢avanje i sabirni rezervoari smatraju rjeSenjem koje ¢e se
koristiti samo do stvaranja uslova za priklju¢enje na javnu kanalizacionu mrezu.

U okviru objekta ne nastaju tehnoloske niti industrijske otpadne vode.

Atmosferske vode

Atmosferske vode nastaju usljed padavina i prikupljaju se sa krovnih, pjesackih, saobracajnih i
manipulativnih povrsina, kao i sa rampi i garainih prostora. Oborinske vode se prikupljaju
sistemom zatvorene atmosferske kanalizacije.

Vode koje poticu sa saobracajnih povrsina i garaza, a koje mogu sadrzati tragove ulja i goriva, prije
ispusStanja prolaze kroz separatore lakih tecnosti, ¢ime se sprjeCava zagadenje zemljista i
podzemnih voda. Nakon tretmana, oborinske vode se odvode u skladu sa tehni¢kim rjeSenjem
projekta i vaze¢im propisima.

Buka i vibracije

Buka i vibracije

Tokom eksploatacije hotela ne ocekuje se znacajno povecanje nivoa buke u odnosu na postojece
stanje. Glavni izvori buke su sistemi klimatizacije, ventilacije i saobracaj vozila, Ciji su nivoi u skladu
sa propisanim grani¢nim vrijednostima za turistiCke zone. Vibracije se ne javljaju u fazi
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eksploatacije, dok su u fazi izgradnje privremenog karaktera i vezane za rad gradevinske
mehanizacije.

Toplota

Tokom rada hotela ne dolazi do znacajnog stvaranja toplote niti do emisija toplote u okolinu. Svi
sistemi rade u okviru standardnih temperaturnih rezima, a eventualna toplota se disipira bez
uticaja na mikroklimu prostora.

Cvrsti otpad
Tokom pripremnih i gradevinskih radova nastaju sljedece vrste ¢vrstog otpada:

Otpad od iskopanog zemljista i kamena

17 05 04 — zemlja i kamen koji nijesu kontaminirani opasnim supstancama

Ovaj otpad nastaje tokom zemljanih radova i iskopa temelja. Iskopani materijal se, u najvecoj mjeri,
koristi za nivelaciju terena u okviru parcele, dok se visak predaje ovlaséenom operateru.

Gradevinski otpad

17 01 01 — beton

17 01 02 —cigle

17 01 07 — mjeSavine betona, cigle, crijepa i keramike

Nastaje tokom izvodenja grubih gradevinskih radova. Otpad se privremeno skladisti na gradiliStu i
predaje ovlaséenom sakupljacu.

Otpad od ambalaze

15 01 01 — papirna i kartonska ambalaza
15 01 02 — plasti¢na ambalaza

15 01 03 —drvena ambalaza

Nastaje od pakovanja gradevinskog materijala i opreme.
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Komunalni otpad sa gradilista
20 03 01 — mijesani komunalni otpad

Nastaje od boravka radnika na gradilistu i redovno se predaje komunalnom preduzedu.

Opasan otpad (u malim koli¢inama)
13 02 08* — ostala motorna ulja i maziva
15 02 02* —apsorbensi, filteri i krpe kontaminirani opasnim supstancama

Nastaje povremeno prilikom odrZavanja gradevinske mehanizacije. Privremeno se skladisti u
posebnim, oznalenim posudama i predaje ovlaséenom operateru.

Faza eksploatacije — smjestajni dio hotela
Cvrsti otpad

20 03 01 — mijeSani komunalni otpad

15 01 01 — papirna i kartonska ambalaza
15 01 02 — plasti¢na ambalaZa

15 01 07 — staklena ambalaza

Otpad nastaje iz smjestajnih jedinica i zajednickih prostora i sakuplja se selektivno, u skladu sa s
Procjena nastanka otpada tokom izgradnje i eksploatacije projekta

Tokom izvodenja gradevinskih radova ocekuje se nastanak razli¢itih vrsta gradevinskog i
komunalnog otpada karakteristicnog za izgradnju objekata turisticke namjene. Najvedi dio otpada
odnosic¢e se na zemljani materijal od iskopa, ostatke gradevinskog materijala, ambalazni otpad,
metal, drvo, plastiku i komunalni otpad koji nastaje boravkom radnika na gradilistu.

Procjenjuje se da ¢e tokom faze izgradnje nastajati:
e zemljani materijal od iskopa,
e ostaci betona i gradevinskog materijala,
e ambalazni otpad (papir, plastika, metal, drvo),
e metalni otpad,
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e manja koli¢ina opasnog otpada (zauljene krpe, ambalaZa od boja, maziva i ulja),
e komunalni otpad sa gradilista.

Sav gradevinski i komunalni otpad privremeno ¢e se sakupljati na za to predvidenim lokacijama
unutar gradiliSta, razvrstavati prema vrsti otpada i predavati ovlas¢enim operaterima za
upravljanje otpadom, u skladu sa vazeéim propisima Crne Gore.

Tokom eksploatacije hotela dominantno ¢e nastajati komunalni otpad karakteristi¢an za turisti¢ko-
ugostiteljske objekte visoke kategorije, ukljucujudi:

e mijesani komunalni otpad,

e ambalazni otpad,

e papirikarton,

e plastikuy,

e staklo,

e biootpad iz kuhinjskih i restoranskih sadrzaja,

e otpad od odrzavanja zelenih povrsina,

e manju koli¢inu otpada od odrZavanja tehnickih sistema.

Procjenjuje se da ¢e koli¢ina komunalnog otpada zavisiti od stepena popunjenosti smjestajnih
kapaciteta i sezonskog reZima rada hotela.

Otpad ¢e se sakupljati selektivno, u odgovarajué¢im posudama i kontejnerima, uz organizovano
preuzimanje od strane nadleZznog komunalnog preduzeca i ovlas¢enih operatera za upravljanje
posebnim vrstama otpada.

Planiranim mjerama organizacije gradiliSta i upravljanja otpadom ne ocekuje se znac¢ajan negativan
uticaj otpada na zemljiste, podzemne vode, more i ostale segmente Zivotne sredine.istemom
razdvajanja otpada.

Mulj se uklanja periodi¢no i predaje ovlas¢enom subjektu.

Sve vrste otpada i emisija koje nastaju tokom izgradnje i eksploatacije hotela su jasno
identifikovane, klasifikovane prema Katalogu otpada i u potpunosti upravljive. Koli¢ine otpada su
ograni¢ene, a nacin sakupljanja, privcemenog skladiStenja i predaje otpada uskladen je sa vazecim
propisima, ¢ime se obezbjeduje da realizacija projekta ne predstavlja znacajno optereéenje za
zivotnu sredinu.

Na osnovu karakteristika projekta, vrste i koli¢ine ispustenih gasova, otpadnih voda i drugih
otpadnih materija su male, predvidive i u potpunosti kontrolisane. Funkcionisanje hotelskog
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kompleksa ne predstavlja znacajno opterecenje za zivotnu sredinu, a svi potencijalni uticaji svedeni
su na minimum primjenom savremenih tehnickih rjeSenja i sistema upravljanja otpadom i
emisijama.
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4 1ZVIESTAJ O POSTOJECEM STANJU SEGMENATA ZIVOTNE SREDINE

Podrucje na kojem je planirana realizacija projekta nalazi se na teritoriji opstine Tivat, u centralnom
dijelu Bokokotorskog zaliva, koji predstavlja jedan od ekoloski i bioloski najznacajnijih morskih i
priobalnih prostora u Crnoj Gori. Opste stanje zivotne sredine u ovom podrucju karakteriSe izrazen
uticaj urbanizacije i intenzivnog razvoja turizma i pratecée infrastrukture, ali i ¢Cinjenica da su osnovni
prirodni resursi i dalje u znacajnoj mjeri o¢uvani, uz prisustvo lokalnih i kumulativnih pritisaka.

Pregled postojeceg stanja segmenata Zivotne sredine dat je po pojedinacnim komponentama:
vazduh, vode, zemljiste, biodiverzitet, pejzaz i antropogeni faktori.

Kvalitet vazduha

Kvalitet vazduha na podrucju opstine Tivat prati se u okviru drzavne mreze za kontinuirani
monitoring kvaliteta vazduha. Na teritoriji Tivta od 2012. godine funkcioniSe automatska mjerna
stanica, na kojoj se prate koncentracije azotnih oksida (NO, NO,, NOx), suspendovanih ¢estica PMyo
i PMj.s.

Rezultati visegodiSnjeg monitoringa ukazuju da je kvalitet vazduha na podrucju Tivta u okviru
propisanih grani¢nih vrijednosti za zastitu zdravlja ljudi. Posebno je znacajno da su srednje godisnje
koncentracije PM,.s Cestica tokom cijelog posmatranog perioda bile ispod zakonom dozvoljenih
vrijednosti. Povremena kratkotrajna povecéanja koncentracija pojedinih polutanata mogu se
dovesti u vezu sa poveéanim saobracajnim optereéenjem u ljetnjem periodu, ali ne ukazuju na
trajno narusavanje kvaliteta vazduha.

U zoni obuhvata projekta ne postoje identifikovani tackasti izvori industrijskog zagadenja vazduha,
te se postojece stanje moZe ocijeniti kao zadovoljavajuce sa aspekta vazeéih propisa.

Morski akvatorijum

Morski akvatorijum opstine Tivat obuhvata dio Tivatskog zaliva, kao i dio otvorenog mora u zalivu
Traste. Tivatski zaliv predstavlja zatvoreni morski sistem sa ograni¢enom cirkulacijom vode, Sto ga
¢ini osjetljivim na unose zagadujucih materija, posebno komunalnih otpadnih voda i hranljivih soli.

Rezultati monitoringa fizicko-hemijskih i bioloskih parametara morske vode ukazuju da je stanje
morskog ekosistema u Tivatskom zalivu uglavnom zadovoljavajuée, ali sa povremenim pojavama

eutrofikacije, narocito u centralnim i isto¢nim djelovima zaliva. Vrijednosti TRIX indeksa, koji se
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koristi za ocjenu stepena eutrofikacije, ukazuju na umjeren nivo trofi¢nosti, sa povremenim
povecanjima u zimskom i kasnoljetnjem periodu.

Program monitoringa sanitarnog kvaliteta morske vode na kupalistima pokazuje da vecina
kupalista na podrucju Tivta tokom ljetnje sezone ima vodu odli¢nog (K1) kvaliteta, dok su
povremeno registrovane epizode zadovoljavajuceg (K2) kvaliteta, narocito nakon obilnih padavina,
$to se dovodi u vezu sa povecanim povrsinskim spiranjem i dotokom komunalnih voda.

Otpadne vode

Monitoring komunalnih otpadnih voda na podrucju opstine Tivat ukazuje da su u pojedinim
periodima zabiljeZena prekoracenja granic¢nih vrijednosti suspendovanih materija, BPKs i
surfaktanata u efluentima koji se ispustaju u recipijent. Ovakvo stanje predstavlja jedan od klju¢nih
pritisaka na morski ekosistem Tivatskog zaliva i dodatno naglasava znacaj adekvatnog
preciS¢avanja sanitarnih otpadnih voda prije ispustanja u Zivotnu sredinu.

U tom kontekstu, rjeSenja koja podrazumijevaju primjenu bioloskih uredaja za preciScavanje
otpadnih voda sa visokim stepenom efikasnosti predstavljaju mjeru koja je u potpunosti uskladena
sa postojec¢im stanjem i potrebama zastite morskog ekosistema.

Zemljiste
Rezultati ispitivanja kvaliteta zemljista na teritoriji opsStine Tivat pokazuju da su na pojedinim
lokacijama registrovana lokalna prekoracenja maksimalno dozvoljenih koncentracija pojedinih

neorganskih polutanata (fluor, nikl, hrom), kao i tragovi odredenih organskih zagadivaca u urbanim
zonama.

Ova odstupanja su uglavnom vezana za saobracajnice, bivse industrijske komplekse i intenzivno
urbane zone, dok se ne smatraju rasprostranjenim niti karakteristicnim za Sire podrucje. Na
lokacijama koje nijesu direktno izloZzene dugogodisnjim antropogenim pritiscima, zemljiste se
moze smatrati stabilnim sa aspekta osnovnih hemijskih parametara.

Biodiverzitet

Predmetna lokacija nalazi se u priobalnom podrucju Tivatskog zaliva, u neposrednoj blizini
morskog akvatorijuma koji predstavlja dio unutrasnjeg sistema Bokokotorskog zaliva. Priobalni
prostor karakteriSe izrazen stepen urbanizacije i antropogene izmijenjenosti usljed razvoja
turistickih, stambenih, saobracajnih i lu¢kih sadrzaja.
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Obalni pojas u zoni predmetne lokacije dominantno ¢ine uredene i djelimi¢no izgradene priobalne
povrsine, sa manjim pontama, privezistima i urbanim obalnim sadrzajima. Prirodni obalni elementi
ocuvani su fragmentarno, uglavnom van neposredne zone planiranog zahvata.

Morsko dno u plicem priobalnom pojasu karakterise kombinacija pjeskovito-muljevitih i kamenitih
sedimenata, tipicnih za zatvorene zalivske ekosisteme juznog Jadrana. U priobalnom podrucju
prisutne su zajednice bentoskih organizama, makroalgi i organizama vezanih za kamenitu i
muljevitu podlogu.

U Sirem podruc¢ju Tivatskog zaliva mogu se javiti fragmentarne zajednice morske cvjetnice
Cymodocea nodosa, kao i livade Posidonia oceanica, koje predstavljaju znacajna stanista sa aspekta
ocCuvanja biodiverziteta morskog ekosistema. Od zasti¢enih i osjetljivih vrsta u Sirem podrucju
zaliva registrovana je i plemenita periska (Pinna nobilis), koja predstavlja strogo zasti¢enu vrstu
Mediterana.

U morskom akvatorijumu prisutne su vrste riba karakteristi¢ne za priobalni dio Jadranskog mora i
Bokokotorski zaliv, medu kojima su cipol (Mugil cephalus), ukjata (Boops boops), salpa (Sarpa
salpa), kao i razli¢ite vrste sitnih bentoskih organizama, rakova, skoljki i morskih puzeva.

Prema dostupnim podacima monitoringa kvaliteta morske vode za podrucje Tivatskog zaliva,
kvalitet morske vode u priobalnom pojasu uglavnom odgovara karakteristikama urbanizovanog
priobalnog podrucja pod uticajem turistickih, komunalnih i pomorskih aktivnosti. Stanje kvaliteta
mora prati se kroz mrezu monitoring stanica nadleznih institucija za pracenje kvaliteta morske
vode u Bokokotorskom zalivu.

Postojedi pritisci na morski ekosistem Tivatskog zaliva povezani su prvenstveno sa urbanizacijom
obale, komunalnim i turistickim aktivnostima, pomorskim saobracajem i povrsinskim oticanjem
atmosferskih voda sa urbanih povrsina.

PovrSinske i atmosferske vode sa predmetne lokacije gravitaciono se usmjeravaju prema
Tivatskom zalivu, zbog ¢ega su projektom predvidene mjere kontrolisanog prikupljanja i tretmana
oborinskih voda, ukljucujuci separator ulja i masti i kontrolisano odvodenje atmosferskih voda, u
cilju sprecavanja negativnog uticaja na morski akvatorijum i priobalni ekosistem.

Imajuci u vidu postojeéi stepen urbanizacije prostora i planirane mjere zastite, ne ofekuje se
znacajan negativan uticaj realizacije projekta na kvalitet morske vode i morski ekosistem Tivatskog
zaliva.
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Pejzaz i predio

PejzaZz podrucja Tivta karakteriSe izrazen kontrast izmedu prirodnih elemenata — mora, obalnog
pojasa i brdsko-planinskog zaleda — i izgradenih urbanih struktura. Tokom posljednjih decenija,
naroCito u priobalnom dijelu, doslo je do transformacije prirodnih i poluprirodnih pejzaza u
izgradeni, urbani pejzaz, usljed intenzivne izgradnje turistickih, stambenih i infrastrukturnih
objekata.

Glavni pritisci na pejzazne vrijednosti ogledaju se u fragmentaciji prostora, gubitku prirodne
vegetacije i promjeni vizuelnog identiteta obale. Ipak, osnovne predione karakteristike —
otvorenost prema moru i vizuelna povezanost sa zaledem — i dalje su oCuvane.

Na osnovu dostupnih podataka moze se zakljuciti da je stanje Zivotne sredine na podrucju opstine
Tivat u cjelini zadovoljavajuce, ali optere¢eno dugogodisnjim i kontinuiranim antropogenim
pritiscima, narocito u zoni morskog akvatorijuma i priobalja. Upravo iz tog razloga, realizacija novih
projekata mora biti pracena primjenom savremenih tehnickih rjeSenja i mjera zastite Zivotne
sredine, kako bi se sprijeCilo dodatno pogorSanje postojeceg stanja i obezbijedilo ocuvanje
prirodnih vrijednosti ovog prostora.
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5 OPIS MOGUCIH ALTERNATIVNIH RESENJA

Tokom izrade Idejnog i Glavnog projekta za izgradnju hotela sa depadansima kategorije 5% na
urbanistic¢koj parceli UP3, zona B, u zahvatu Izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora
22 i sektor 23“, opStina Tivat, analizirano je jedno tehnic¢ko i prostorno rjeSenje koje je ocijenjeno
kao optimalno sa aspekta funkcionalnosti, arhitektonske uklopljenosti, bezbjednosti i odrZivog
koris¢enja prostora. PredloZzeno rjeSenje obuhvata izgradnju hotelskog kompleksa visoke
kategorije sa prate¢im depadansima, saobracajnim i pjeSackim komunikacijama, otvorenim i
zelenim povrsinama, kao i potrebnim infrastrukturnim priklju¢cima, u skladu sa namjenom i
urbanisti¢ko-tehnickim uslovima definisanim vazecom planskom dokumentacijom.

Zbog jasno utvrdene turisticke namjene prostora u okviru predmetne DrZzavne studije lokacije, kao
i zbog prostorne i funkcionalne specificnosti urbanisticke parcele UP3, projekat nije razmatrao
alternativne varijante lokacije. Planirana lokacija predstavlja jedinu prostorno i planski prihvatljivu
cjelinu unutar obuhvata za realizaciju hotela visoke kategorije, pri ¢emu su ve¢ obezbijedeni
povoljni uslovi u pogledu saobracajne dostupnosti, priklju¢enja na komunalnu infrastrukturu i
uklapanja u postoje¢u i planiranu namjenu prostora. Razmatranje alternativnih lokacija van
predmetnog obuhvata zahtijevalo bi izmjene planske dokumentacije i pokretanje novih procedura,
Sto nije bilo opravdano ni sa prostornog ni sa funkcionalnog aspekta.

Takode, u okviru projektovanja nijesu razmatrane alternativne varijante osnovne tehni¢ko—
arhitektonske koncepcije objekata, s obzirom na to da je izabrano rjeSenje uskladeno sa
savremenim standardima hotelske gradnje, zahtjevima energetske efikasnosti i mjerama zastite
Zivotne sredine. PredloZena koncepcija omogucava racionalno koriS¢enje prostora, kontrolisane
gradevinske gabarite, oCuvanje znacdajnog udjela zelenih i slobodnih povrsina, kao i primjenu
tehnickih sistema koji minimiziraju potrosnju resursa i potencijalne negativne uticaje na Zivotnu
sredinu tokom izgradnje i eksploatacije objekta.

Kao teorijska alternativa razmatrana je varijanta neizvodenja projekta, odnosno zadrzavanje
predmetne lokacije u postoje¢em, neizgradenom stanju. U tom slucaju, ne bi doslo do novih
uticaja na zivotnu sredinu, ali bi se istovremeno propustila mogucnost planske valorizacije prostora
koji je ve¢ namijenjen turistickoj izgradnji, kao i realizacije pozitivnih socio-ekonomskih efekata
projekta. Neizgradnja hotela znacila bi gubitak potencijala za razvoj turizma visoke kategorije, nova
zaposljavanja i unapredenje ukupne turisticke ponude opstine Tivat, kao i izostanak uredenja i
sanacije trenutno neuredenog prostora.

Na osnovu navedenog, moze se zakljuciti da izabrano rjeSenje predstavlja optimalnu varijantu sa

tehnickog, prostornog, ekonomskog i ekoloskog aspekta. RjeSenje je u potpunosti uskladeno sa
planskom dokumentacijom, zadrzava i unapreduje ambijentalne vrijednosti prostora i omogucava
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realizaciju projekta bez znacajnog negativnog uticaja na Zivotnu sredinu, uz primjenu propisanih
mjera zastite i oCuvanje karaktera Sireg podrucja.

5.1 Lokacija

Lokacija planirane izgradnje hotela sa depadansima kategorije 5% definisana je u skladu sa
vaze¢om prostorno-planskom dokumentacijom, i to Drzavnom studijom lokacije ,Dio sektora 22 i
sektor 23, sa izmjenama i dopunama, kojom je predmetni prostor odreden za turisticku namjenu.
Projekat obuhvata urbanisticku parcelu UP3, zona B, koja se nalazi na teritoriji opstine Tivat, u
okviru urbanisticke zone 2.

Predmetna urbanisticka parcela formirana je od katastarskih parcela broj 4704/1, 4705/1, 4706,
4707/1, 4708/1, 4709/1, 4710, 4711/1, 4712/2 i 4713, sve u katastarskoj opstini Tivat. Povrsina
obuhvata iznosi priblizno 26.000 m?, pri ¢emu je planirano racionalno koris¢enje prostora u skladu
sa propisanim indeksima zauzetosti i izgradenosti.

Za predmetnu lokaciju izdati su urbanisticko-tehnicki uslovi od strane nadleZznog organa drZavne
uprave, kojima su definisani osnovni urbanisticki parametri, dozvoljeni gabariti objekata, rezim
zelenih povrsina, saobracajno rjesenje i uslovi priklju¢enja na postoje¢u komunalnu infrastrukturu.
Projektna dokumentacija izradena je u skladu sa navedenim uslovima, kao i sa vaze¢im zakonskim
i podzakonskim propisima.

U skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata, do donosenja drZavnih smjernica
razvoja arhitekture primijenjeni su uslovi iz planske dokumentacije koji se odnose na oblikovanje i
materijalizaciju objekata, uz obavezu postovanja ambijentalnih i pejzaznih vrijednosti Sireg
prostora. Posebna paZnja posvecéena je uklapanju planiranog hotelskog kompleksa u kontaktnoj
zoni kulturnog pejzaza Boke Kotorske.

Predmetna lokacija nalazi se u ve¢ urbanizovanom i infrastrukturno oblikovanom dijelu priobalnog
podrucja Tivta, u okviru prostora koji je tokom duzeg vremenskog perioda bio izloZzen intenzivnom
antropogenom uticaju i razvoju turisticko-ugostiteljskih i urbanih sadrzaja. Planirani hotelski
kompleks nije lociran unutar granica UNESCO zasti¢enog podrucja Prirodnog i kulturno-istorijskog
podrucja Kotora, ve¢ u kontaktnoj zoni kulturnog pejzaZza Bokokotorskog zaliva.

Koncept projekta zasnovan je na prilagodavanju konfiguraciji terena, ograni¢avanju vizuelne
dominacije objekata i oCuvanju karakteristicnih pejzaznih i ambijentalnih vrijednosti prostora.
Objekti su organizovani kroz vise funkcionalno povezanih cjelina nizih gabarita, uz znacajno ucesée
zelenih i parkovskih povrsina, formiranje tampon zona prema kontaktnim kulturnim cjelinama i
oCuvanje otvorenih vizura prema Tivatskom zalivu.
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Planiranim pejzaznim uredenjem predvideno je koris¢enje autohtonih i mediteranskih biljnih vrsta,
oCuvanje postojeceg zelenila gdje je to moguce i dodatno ozelenjavanje prostora radi smanjenja
vizuelnog uticaja kompleksa na Siri ambijent.

Projektna rjeSenja uskladena su sa konzervatorskim uslovima i planskim dokumentima koji se
odnose na zastitu kulturnog pejzaZza i ambijentalnih vrijednosti predmetnog podrudja.

Lokacija se nalazi u priobalnom dijelu opstine Tivat, u neposrednoj blizini Jadranske magistrale i
Aerodroma Tivat, $to obezbjeduje izuzetno povoljnu saobracajnu dostupnost i dobru povezanost
sa regionalnim i medunarodnim pravcima. PoloZaj parcele omoguéava direktan pristup lokalnoj
saobracajnici, kao i funkcionalno rjeSavanje unutrasnjih saobracajnih i pjesackih tokova u okviru
kompleksa.

Predmetni prostor je infrastrukturno opremljen, sa mogucnoséu priklju¢enja na postojecu
elektroenergetsku, vodovodnu, kanalizacionu i telekomunikacionu mrezu. Teren je pretezno
ravan, stabilan i gradevinski pogodan, bez evidentiranih ogranicenja koja bi onemogucavala
realizaciju planiranog zahvata.

Planirana izgradnja hotela sa depadansima 5% po svojoj namjeni, prostornom organizaciji i
tehnickim karakteristikama u potpunosti je uskladena sa planskom dokumentacijom i razvojnim
opredjeljenjima opstine Tivat. Realizacijom projekta omogucava se planska valorizacija prostora
namijenjenog turizmu visoke kategorije, unapredenje turisticke ponude i racionalno koris¢enje
urbanog prostora, uz poStovanje mjera zastite Zivotne sredine i o€uvanje ambijentalnih vrijednosti
Sireg podrucja.

5.2 Uticaj na segmente Zivotne sredine i zdravlje ljudi

Analizom planiranih aktivnosti u vezi sa izgradnjom i radom hotela sa depadansima kategorije 5%
na predmetnoj lokaciji u opstini Tivat moze se zakljuciti da su uticaji projekta na Zivotnu sredinu i
zdravlje ljudi ograni¢enog obima i bez znacajnih negativnih posljedica. Projekat ne predvida
industrijske, proizvodne niti tehnoloske procese koji bi mogli dovesti do nastanka opasnih ili
zagadujucih materija, niti emisije u vazduh, vode ili zemljiste koje bi imale Stetan uticaj na okolinu.
Namjena objekta je iskljuCivo turisticko—ugostiteljska, a planirani sistemi funkcionisanja zasnivaju
se na savremenim, ekoloski prihvatljivim rjeSenjima.

U fazi izgradnje, mogudi uticaji na Zivotnu sredinu odnose se na privremene i kratkotrajne
promjene, koje su tipi¢ne za gradevinske radove. Oni se prije svega ogledaju u pove¢anom nivou
buke, prisustvu gradevinske mehanizacije, pove¢anom saobradaju teretnih vozila, kao i mogucoj
pojavi prasine tokom zemljanih i gradevinskih radova. Ovi uticaji su prostorno ograni¢eni na zonu
gradiliSta i neposredno okruZenje, imaju privremeni karakter i prestaju po zavrSetku radova.
Tokom izvodenja radova primjenjivace se propisane mjere zastite Zivotne sredine, mjere zastite
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na radu i mjere zaStite od poZara, ¢ime Ce se sprijeCiti negativni uticaji na zdravlje radnika i
stanovniStva u okolini.

U fazi eksploatacije objekta, uticaj na kvalitet vazduha se ne smatra znacajnim. Rad hotela ne
podrazumijeva procese sagorijevanja niti emisije zagadujuc¢ih gasova, dok se sistemi grijanja,
hladenja i ventilacije projektuju u skladu sa vazeé¢im standardima energetske efikasnosti i zastite
Zivotne sredine. Saobracaj vezan za funkcionisanje hotela ogranien je na uobicajeni putnicki i
servisni saobracaj, koji ne predstavlja znacajan izvor zagadenja u odnosu na postojece stanje u
Sirem urbanom podrucju Tivta.

Uticaj na zemljiSte i vode je zanemarljiv, jer projekat ne predvida ispustanje tehnoloskih ili opasnih
otpadnih voda u Zivotnu sredinu. Sanitarne i tehnoloske otpadne vode iz objekta bice prikupljene
i odvedene putem javnog kanalizacionog sistema, u skladu sa vazecim propisima. Oborinske vode
sa krovnih i uredenih povrsina bi¢e kontrolisano odvodene, uz primjenu tehnickih rjesenja koja
sprecavaju eroziju, zadrZzavanje vode i eventualno zagadenje tla. Ne ocekuje se negativan uticaj na
podzemne niti povrsinske vode.

Uticaj na morski ekosistem je indirektan i beznacajan, s obzirom na to da projekat ne ukljucuje
radove u morskom podrucju niti direktne ispuste u more. Funkcionisanje hotela nec¢e dovesti do
promjena u kvalitetu morske vode, a svi potencijalni rizici bi¢e eliminisani primjenom
odgovarajucih sistema odvodenja i tretmana otpadnih i oborinskih voda.

Tokom eksploatacije, uticaji u vidu buke ograniceni su na uobitajene izvore karakteristicne za
hotelske objekte (saobracdaj, tehnicka oprema, aktivnosti gostiju). Tehnicki sistemi bice smjesteni
u zatvorenim i akusticki zasticenim prostorima, ¢ime se obezbjeduje da nivoi buke izvan granica
parcele ne prelaze dozvoljene vrijednosti propisane za ovu zonu. Vibracije nijesu znacajne i ne
predstavljaju rizik za okolne objekte niti stanovnistvo.

S obzirom na karakter projekta, udaljenost od osjetljivih stambenih sadrzaja i nepostojanje izvora
zagadenja, uticaj na zdravlje ljudi ocjenjuje se kao beznacajan. Tokom eksploatacije objekta ne
dolazi do emisije Stetnih materija, gasova, aerosola ili hemikalija koje bi mogle imati negativan
uticaj na zdravlje zaposlenih, gostiju ili lokalnog stanovnisStva. Zdravlje zaposlenih bi¢e dodatno
zasticeno primjenom standardnih mjera bezbjednosti i zastite na radu.

Generalna procjena pokazuje da planirani projekat neée imati znacajan negativan uticaj na
pojedine segmente Zivotne sredine niti na zdravlje ljudi. Svi identifikovani privremeni uticaji tokom
faze izgradnje su ograniceni, kontrolisani i reverzibilni, dok se u fazi eksploatacije ocekuje stabilan
i prihvatljiv nivo uticaja, u skladu sa namjenom prostora i vazec¢im propisima. Primjenom
predvidenih mjera zaStite, projekat je u potpunosti uskladen sa principima odrzivog razvoja i
zastite Zivotne sredine.
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5.3 Proizvodni procesi ili tehnologija

Projekat izgradnje hotela sa depadansima kategorije 5% zasniva se na primjeni savremenih
arhitektonsko—gradevinskih i tehnicko—tehnoloskih rjesenja koja omogucavaju bezbjedno,
funkcionalno i ekoloski prihvatljivo koris¢enje objekta. Planirani objekat nema proizvodni karakter
u klasichom smislu, bududi da se u okviru kompleksa ne odvijaju industrijski, tehnoloski ili
proizvodni procesi, niti bilo kakve aktivnosti koje bi podrazumijevale preradu sirovina, hemijske
transformacije ili emisiju zagadujucih materija u Zivotnu sredinu.

Funkcionisanje objekta zasniva se na pruzanju usluga smjestaja, ugostiteljstva i pratecih sadrzaja,
pri ¢emu se svi procesi odvijaju u okviru zatvorenog, kontrolisanog sistema, u skladu sa vaze¢im
higijenskim, tehnickim i ekoloskim standardima. Tehnoloski koncept hotela obuhvata savremene
sisteme grijanja, hladenja i ventilacije, sisteme pripreme sanitarne tople vode, elektroenergetske
i telekomunikacione instalacije, kao i sisteme upravljanja objektom (BMS), koji omogucavaju
racionalno koris¢enje energije i resursa.

U okviru objekta ne koriste se opasne hemikalije niti supstance koje bi mogle predstavljati rizik po
zivotnu sredinu ili zdravlje ljudi. PotroSnja vode ogranicena je na sanitarne, higijenske i tehnicke
potrebe hotela, dok se energija obezbjeduje iz javne elektroenergetske mreze, uz primjenu
energetski efikasnih uredaja i sistema. Tehnoloski procesi u kuhinjama i prate¢im ugostiteljskim
sadrZajima organizovani su u skladu sa vaZe¢im sanitarnim i veterinarskim propisima, bez
generisanja opasnog otpada ili emisija.

Otpadne vode koje nastaju tokom rada hotela isklju¢ivo su sanitarno—komunalnog karaktera i
odvode se u javni kanalizacioni sistem, u skladu sa vaZe¢im propisima. Ne nastaju tehnoloske
otpadne vode, gasovite emisije, pare ili aerosoli koji bi mogli imati negativan uticaj na kvalitet
vazduha, tla ili voda.

S obzirom na to da projekat nema proizvodni karakter, u okviru ovog poglavlja ne moze se govoriti
o klasicnom proizvodnom procesu. Tehnoloska rjeSenja primijenjena u projektu u potpunosti su
uskladena sa savremenim standardima energetske efikasnosti, zastite Zivotne sredine i
bezbjednosti korisnika, a odabrana koncepcija garantuje pouzdan i stabilan rad objekta uz
minimalan uticaj na okolinu.

5.4 Metode rada u toku izvodenja i funkcionisanja projekta

Metode rada u toku izvodenja projekta izgradnje hotela sa depadansima kategorije 5% definisane
su u skladu sa vazeéim gradevinskim propisima, tehni¢kom dokumentacijom, standardima
kvaliteta i bezbjednosti, kao i mjerama zastite Zivotne sredine. lzvodenje radova planirano je
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primjenom savremenih gradevinskih metoda i standardne mehanizacije, uz koriséenje materijala
koji zadovoljavaju propisane tehnicke i ekoloSke zahtjeve.

Tok izvodenja radova obuhvata pripremne radove, zemljane radove, iskope, izradu temelja,
izgradnju nosece konstrukcije, ugradnju instalacija i zavrSne gradevinske i zanatske radove. Iskopi
¢e se vrsiti masinski, uz rué¢nu doradu gdje je to neophodno, a iskopani materijal ¢e se privremeno
odlagati unutar gradiliSta i, po potrebi, transportovati na za to ovlas¢ene lokacije. Tokom izvodenja
radova vodice se racuna o stabilnosti terena, zastiti okolnih povrsina i bezbjednosti ucesnika u
gradnji.

Za betonske i armirano—betonske radove koristi¢e se materijali koji ispunjavaju zahtjeve vazecih
evropskih i nacionalnih standarda (MEST EN i Evrokod standardi), dok ¢e se celicne i druge
konstrukcije izvoditi u skladu sa tehni¢kim propisima i projektom. Kontrola kvaliteta materijala i
izvedenih radova sprovodice se kontinuirano, pod nadzorom stru¢nog nadzora.

Tokom izvodenja radova, posebna paZnja bi¢e posvecena mjerama zaStite Zivotne sredine.
Moguca pojava prasine tokom zemljanih i gradevinskih radova bi¢e umanjena primjenom mjera
oroSavanja radnih povrSina i unutrasnjin saobracajnica. Gradevinska mehanizacija koristice
tehnicki ispravne motore, ¢ime se smanjuju emisije izduvnih gasova i nivo buke. Gradevinski otpad
i ambalazni materijali bi¢e selektivno sakupljani, privremeno skladisteni i predavani ovlaséenim
sakupljacima, u skladu sa propisima o upravljanju otpadom.

U fazi funkcionisanja projekta, rad hotela zasniva se na standardnim metodama rada
karakteristicnim za objekte turisticko—ugostiteljske namjene. Funkcionisanje objekta ne zahtijeva
primjenu posebnih ili rizicnih tehnoloSkih postupaka, a sve aktivnosti odvijaju se u zatvorenim
prostorima, pod stalnim nadzorom upravljackog i tehnickog osoblja. Rad hotela organizovan je u
skladu sa propisima iz oblasti bezbjednosti, zaStite na radu, zasStite od poZara i zastite Zivotne
sredine.

S obzirom na primijenjene metode izvodenja i rada, kao i na prirodu i namjenu objekta, moze se

zakljuciti da ¢e realizacija i funkcionisanje projekta hotela sa depadansima 5% biti sprovedeni u
skladu sa vazec¢im tehnickim, bezbjednosnim i ekoloskim standardima, bez znacajnih negativnih
uticaja na zZivotnu sredinu i zdravlje ljudi.

5.5 Vremenski raspored za izvodenje i prestanak funkcionisanja projekta

Vremenski raspored izvodenja projekta izgradnje hotela sa depadansima kategorije 5% zavisice od
postupka pribavljanja potrebnih saglasnostii dozvola, zavrSetka administrativnih procedura, izbora
izvodaca radova, kao i od povoljnih vremenskih uslova za izvodenje gradevinskih radova. Nakon
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dobijanja gradevinske dozvole i zaklju¢enja ugovora sa izvodacem, radovi ¢e se odvijati u skladu sa
dinamikom definisanom Glavnim projektom i planom izvodenja radova.

lzvodenje projekta planirano je u vise faza, koje obuhvataju pripremne radove, zemljane radove i
iskope, izradu temelja, izgradnju nosece konstrukcije objekata, ugradnju instalacija, kao i zavrine
gradevinske i zanatske radove. Ukupno trajanje izvodenja radova procjenjuje se na period od vise
mjeseci, u zavisnosti od obima radova, tehnicke sloZzenosti projekta i organizacionih okolnosti.

Po zavrSetku izgradnje i pribavljanju upotrebne dozvole, objekat prelazi u fazu redovnog
funkcionisanja, koja je dugoro¢nog i trajnog karaktera. Projekat nema privremenu namjenu, vec je
planiran za kontinuirano koris¢enje u okviru turistiCko—ugostiteljske djelatnosti, bez unaprijed
definisanog roka prestanka rada.

U slucaju eventualne potrebe za prestankom funkcionisanja objekta u buducnosti, Sto se u ovoj
fazi ne planira, sve aktivnosti vezane za zatvaranje objekta, uklanjanje opreme i eventualnu
sanaciju ili rekultivaciju prostora sprovodile bi se u skladu sa vaze¢im propisima iz oblasti planiranja
prostora, gradenja i zastite Zivotne sredine.

5.6 Datum pocetka i zavrSetka izvodenja

Datum pocetka izvodenja radova bié¢e utvrden nakon dobijanja gradevinske dozvole i sprovodenja
postupka izbora izvodaca radova, u skladu sa vazeé¢im zakonskim procedurama. Zavrsetak radova
planiran je nakon okoncanja svih gradevinskih, instalacionih i zavrsnih radova, kao i nakon
sprovedenih tehnic¢kih pregleda i ispitivanja predvidenih projektno—tehnickom dokumentacijom.

Precizni rokovi pocetka i zavrSetka izvodenja bi¢e definisani Glavnim projektom, dinamickim
planom izvodenja radova i gradevinskim dnevnikom, u skladu sa ugovornim obavezama izvodaca
i stvarnim uslovima na terenu. Vremenski raspored izvodenja moze biti uslovijen vremenskim
prilikama, organizacionim i logistickim faktorima, kao i potrebom uskladivanja radova sa
postojecom infrastrukturom i aktivnostima u Sirem urbanom okruzenju predmetne lokacije.

5.7 VeliCina lokacije ili objekta

Predmetna lokacija za izgradnju hotela sa depadansima kategorije 5% obuhvata urbanisticku
parcelu UP3, zona B, u zahvatu Izmjena i dopuna DrZavne studije lokacije ,,Dio sektora 22 i sektor
23“, na teritoriji opstine Tivat. Urbanisticka parcela formirana je od katastarskih parcela broj
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4704/1, 4705/1, 4706, 4707/1, 4708/1, 4709/1, 4710, 4711/1, 4712/2 i 4713, sve u katastarskoj
opstini Tivat.

Ukupna povrsina obuhvaéenog podrudja iznosi priblizno 26.000 m2. Povrsina zauzetosti planiranih
objekata i pratecih sadrZaja definisana je u skladu sa vaze¢im urbanisticko—tehni¢kim uslovima i
obuhvata hotelske objekte sa depadansima, interne saobracdajnice, pjeSacke komunikacije,
tehnicke i servisne povrsine, kao i uredene zelene povrsine.

Planiranim rjesenjem predvidena je racionalna organizacija prostora, pri ¢emu ¢e se dio parcele
koristiti za izgradnju objekata, dok c¢e preostali dio biti namijenjen za saobracajne povrsine,
pristupe, otvorene sadrzaje i pejzazno uredenje, ¢cime se obezbjeduje funkcionalnost kompleksa i
ocuvanje ambijentalnih vrijednosti prostora.

5.8 Obim proizvodnje

U okviru projekta izgradnje hotela sa depadansima kategorije 5% nije predvidena proizvodnja u
klasicnom ili industrijskom smislu. Objekat nema karakter proizvodnog postrojenja, vec je
namijenjen obavljanju turisticko—ugostiteljske djelatnosti, odnosno pruzanju usluga smjestaja,
ugostiteljstva i pratecih sadrzaja.

Obim djelatnosti definisan je kapacitetom smjestajnih jedinica i pratecih sadrZaja hotela, u skladu
sa planskom dokumentacijom i projektno—tehnickim rjeSenjima. Funkcionisanje objekta odvijace
se kontinuirano tokom cijele godine ili sezonski, u zavisnosti od trZisnih potreba, bez tehnoloskih
procesa koji bi generisali zagadujuée emisije, opasan otpad ili Stetne uticaje na Zivotnu sredinu.

Sve aktivnosti u okviru hotela organizovane su kao usluZzne djelatnosti, sa standardnim
potroSnjama vode i energije karakteristicnim za objekte ove namjene, pri ¢emu se primjenjuju
savremena rjeSenja za racionalno koris¢enje resursa i minimiziranje uticaja na Zivotnu sredinu.

5.9 Kontrola zagadenja

Radi postizanja ciljeva zastite Zivotne sredine i oCuvanja kvaliteta prirodnih resursa, izgradnja i
funkcionisanje hotela sa depadansima kategorije 5% bic¢e u potpunosti uskladeni sa vazec¢im
propisima iz oblasti zastite Zivotne sredine, planiranja prostora i gradenja, kao i sa relevantnim
tehnickim i sanitarnim standardima.

Dokumentacija koja se podnosi u postupku odlucivanja o potrebi izrade elaborata o procjeni
uticaja zasniva se na vaZze¢im zakonskim i podzakonskim aktima, prostorno-planskoj i projektno-
tehnickoj dokumentaciji, kao i na rjeSenjima definisanim Idejnim projektom. Kontrola zagadenja
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podrazumijeva primjenu tehnickih, organizacionih i operativhih mjera u cilju sprecavanja,
smanjenja i pracenja potencijalnih uticaja na vazduh, vode i zemljiste.

S obzirom na namjenu objekta i karakter planiranih aktivnosti, ne olekuju se znacajne emisije
zagadujucéih materija u Zivotnu sredinu. Funkcionisanje hotela ne podrazumijeva industrijske ili
tehnoloske procese koji bi mogli dovesti do zagadenja vazduha, tla ili voda. Tokom faze izgradnje
primjenjivace se mjere za spreCavanje rasipanja gradevinskog materijala, pojave prasine i
nekontrolisanog odlaganja otpada, dok ¢e se u fazi eksploatacije sprovoditi redovna kontrola
sistema grijanja, hladenja, ventilacije i odvodenja otpadnih voda.

Otpadne sanitarne vode nastale tokom rada objekta bi¢e kontrolisano prikupljene internim
zatvorenim sistemom fekalne kanalizacije.

Trajnim tehni¢kim rjeSenjem predvideno je priklju¢enje objekta na javni kanalizacioni sistem, u
skladu sa uslovima nadleznog komunalnog preduzeca i planiranom komunalnom infrastrukturom.

Do realizacije trajnog priklju¢enja na javnu kanalizacionu mrezu, tretman sanitarnih otpadnih voda
vriice se putem autonomnog bioloskog uredaja za preliS¢avanje otpadnih voda u okviru
predmetne parcele, ¢ime ¢e se obezbijediti kontrolisano upravljanje otpadnim vodama i zastita
zemljista, podzemnih i povrsinskih voda.

U slucaju pojave podzemnih voda tokom iskopa, vrSice se kontrolisano prikupljanje i
odvodnjavanje gradevinske jame putem privremenog drenaznog sistema i odgovarajuc¢ih pumpnih
agregata. Prikupljene vode ¢e se, po potrebi, prethodno taloZiti radi smanjenja sadrzaja
suspendovanih materija prije kontrolisanog ispustanja, u skladu sa uslovima nadleznih institucija.

Tokom izvodenja radova bice primijenjene mjere kojima se sprjeCava zagadenje podzemnih voda,
ukljuéujudi:

¢ tehnicku ispravnost gradevinske mehanizacije,

¢ kontrolisano skladistenje goriva i maziva,

e zabranu direktnog ispustanja otpadnih voda u teren,

e zastitu gradevinskog materijala od spiranja usljed padavina,

e kaoiorganizaciju gradiliSta na nacin kojim se sprjecava nekontrolisano povrsinsko oticanje
prema okolnom terenu i priobalnom podrudju.

Podzemne etaZe objekta i temeljne konstrukcije bice izvedene uz primjenu odgovarajuce

hidroizolacije i sistema drenaZe, ¢ime ¢e se obezbijediti zastita objekta i o¢uvanje postojeceg
rezima podzemnih voda.
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5.10 Uredenje odlaganja otpada ukljucCujuci reciklazu, ponovno koris¢enje i
konacno odlaganje

Upravljanje otpadom u toku izgradnje i funkcionisanja hotela sa depadansima kategorije 5% vrsice
se u skladu sa Zakonom o upravljanju otpadom (,,Sluzbeni list CG“, br. 34/2024 od 12. aprila 2024.
godine) i vaZe¢im podzakonskim propisima, ukljucujuci Pravilnik o klasifikaciji otpada, katalogu
otpada, postupcima obrade otpada, prerade i odstranjivanja otpada (,,Sluzbeni list CG*, br. 64/24).

Tokom faze izgradnje, nastajace gradevinski otpad (zemljani materijal, beton, metal, ambalaza od
gradevinskog materijala i sl.), koji ¢e se sakupljati selektivno, razdvajati po vrstama i privremeno
skladistiti na gradilistu na za to predvidenim mjestima. Gradevinski otpad bic¢e zbrinjavan u skladu
sa Pravilnikom o postupanju sa gradevinskim otpadom, a konacno preuzimanje i tretman vrsic¢e
ovlascéeno privredno drustvo koje posjeduje dozvolu za upravljanje otpadom.

U fazi eksploatacije hotela, ocekuje se nastanak komunalnog otpada koji potice od svakodnevnog
funkcionisanja objekta, ukljuCujué¢i otpad iz smjeStajnih jedinica, ugostiteljskih sadrzaja i
zajednickih prostora. Otpad ¢e se razdvajati na mjestu nastanka, u skladu sa sistemom selektivnog
sakupljanja (mijeSani komunalni otpad, papir, plastika, staklo, metal), i predavati nadleznom
komunalnom preduzedu ili ovlasé¢enim operaterima radi daljeg tretmana i reciklaze.

Posebni tokovi otpada, kao Sto su ambalazni otpad, otpadna jestiva ulja iz kuhinja, otpadna
elektricna i elektronska oprema, sijalice i baterije, bi¢e odvojeno sakupljani i privremeno
skladisteni u odgovarajuc¢im, oznacenim i nepropusnim posudama, a zatim predavani ovlas¢enim
sakupljac¢ima. Eventualne male koli¢ine opasnog otpada (npr. otpadna ulja iz servisiranja opreme,
hemijska sredstva za odrZavanje) skladistice se u skladu sa propisima i bezbjednosnim
procedurama, do preuzimanja od strane ovlaséenog operatera.

O svim tokovima otpada vodi¢e se propisana evidencija (Djelovodnik otpada), u skladu sa
Pravilnikom o nacinu vodenja evidencije otpada (,Sluzbeni list CG“, br. 50/12), ¢ime se
obezbjeduje kontrola, sljedivost i zakonito postupanje sa otpadom tokom cijelog Zivotnog ciklusa
projekta.

5.11 Uredenje pristupa projektu i saobracajnim putevima

Pristup lokaciji planirane izgradnje hotela sa depadansima kategorije 5% obezbijeden je putem
postojece lokalne saobracajne mreze, uz direktnu vezu sa Jadranskom magistralom i drugim
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relevantnim saobracajnim pravcima na podrucju opstine Tivat. Polozaj lokacije omogucava
jednostavan i bezbjedan pristup kako za goste hotela, tako i za servisna i dostavna vozila.

U okviru kompleksa planirano je formiranje internih saobracajnica, pjeSackih komunikacija i
manipulativnih povrsina, koje omogucavaju nesmetano kretanje putnickih vozila, vozila za
snabdijevanje, kao i interventnih i servisnih vozila. Saobracajno rjesenje je projektovano u skladu
sa vazec¢im urbanisticko—tehnickim uslovima, uz razdvajanje pjeSackih i kolskih tokova gdje god je
to moguce, radi povecanja bezbjednosti korisnika.

Unutrasdnji saobracaj u okviru kompleksa odvijace se po jasno definisanim koridorima, uz primjenu
odgovarajuce vertikalne i horizontalne signalizacije. Rezim kretanja vozila i organizacija saobracaja
bice prilagodeni turistickoj namjeni objekta, sa posebnim naglaskom na bezbjednost gostiju,
smanjenje buke i racionalno koriséenje prostora.

Planiranim saobracajnim rjeSenjem ne ocekuje se znacajno dodatno opterecenje postojece
saobracajne mrezZe, a svi pristupi i interne komunikacije projektovani su tako da obezbijede
funkcionalno i bezbjedno funkcionisanje hotelskog kompleksa u toku izgradnje i eksploatacije.

5.12 Odgovornost i procedura za upravljanje Zivotnom sredinom

Odgovornost za sprovodenje mjera zastite zZivotne sredine tokom izgradnje i funkcionisanja hotela
sa depadansima kategorije 5% snosi nosilac projekta, u skladu sa vaZeé¢im zakonskim i
podzakonskim propisima iz oblasti zastite Zivotne sredine, planiranja prostora i gradenja, kao i sa
uslovima definisanim u projektnoj i planskoj dokumentaciji.

U fazi izgradnje, nosilac projekta obavezan je da obezbijedi da izvodac radova i svi angazovani
podizvodaci postupaju u skladu sa mjerama zastite Zivotne sredine propisanim ovom
dokumentacijom, Glavnim projektom i vazeéim propisima. lzvoda¢ radova odgovoran je za
organizaciju gradiliSta na nacin kojim se sprjecavaju ili svode na minimum negativni uticaji na
zivotnu sredinu, ukljucujuéi kontrolu buke, prasine, upravljanje gradevinskim otpadom, zastitu tla
i voda, kao i primjenu mjera bezbjednosti i zastite na radu.

Nadzor nad sprovodenjem mjera zaStite Zivotne sredine tokom izvodenja radova vrsi¢e stru¢no—
tehnicki nadzor, koji je duzan da prati uskladenost radova sa projektnom dokumentacijom i
propisima, te da o eventualnim nepravilnostima obavijesti nosioca projekta i nadlezne organe. U
slu¢aju uocCenih odstupanja, izvodac radova obavezan je da bez odlaganja preduzme korektivne
mjere.

U fazi eksploatacije objekta, odgovornost za upravljanje Zivotnom sredinom prelazi na upravljaca
hotela, odnosno pravno ili fizicko lice koje obavlja djelatnost u objektu. Upravlja¢ je duzan da
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obezbijedi redovno i zakonito funkcionisanje svih sistema koji imaju znacaj za zastitu Zivotne
sredine, ukljucujuc¢i sisteme za odvodenje otpadnih voda, upravljanje otpadom, energetske i
tehnicke sisteme, kao i odrzavanje zelenih i uredenih povrsina.

Procedura upravljanja Zivotnom sredinom tokom rada hotela obuhvata primjenu internih
procedura i pravila rada, redovno odrzavanje opreme i instalacija, vodenje propisane evidencije
(posebno u oblasti upravljanja otpadom), kao i saradnju sa ovlaséenim institucijama i operaterima.
Zaposleni ¢e biti upoznati sa osnovnim obavezama i procedurama koje se odnose na zastitu Zivotne
sredine, u skladu sa prirodom njihovih radnih zadataka.

U slucaju akcidentnih ili vanrednih situacija koje bi mogle imati negativan uticaj na Zivotnu sredinu,
upravlja¢ objekta duzan je da postupi u skladu sa vaze¢im propisima, internim planovima i
procedurama, te da bez odlaganja obavijesti nadlezne organe i preduzme mjere za sanaciju i
sprecavanje daljih posljedica.

Primjenom jasno definisanih odgovornosti i procedura, kao i stalnim nadzorom tokom svih faza
realizacije projekta, obezbjeduje se da izgradnja i funkcionisanje hotela budu u potpunosti
uskladeni sa principima zastite Zivotne sredine, prevencije zagadenja i odrZivog razvoja.

5.13 Obuke

Svi zaposleni koji uc€estvuju u izvodenju i funkcionisanju projekta izgradnje i rada hotela sa
depadansima kategorije 5% duZni su da produ odgovaraju¢e obuke iz oblasti bezbjednosti i
zdravlja na radu, zastite Zivotne sredine i zasStite od poZara, u skladu sa vaZe¢im propisima i
internim procedurama nosioca projekta.

Obuke ¢e obuhvatati teme koje se odnose na pravilno izvodenje radnih aktivnosti, racionalno
koris¢enje resursa, sprecavanje zagadenja, upravljanje komunalnim i posebnim tokovima otpada,
postupanje u slucaju akcidentnih i vanrednih situacija, kao i poStovanje mjera i procedura
definisanih projektnom dokumentacijom i planovima zastite Zivotne sredine.

Tokom faze izgradnje, posebna obuka bice obezbijedena za radnike angaZovane na izvodenju
gradevinskih i instalacionih radova, rukovanju gradevinskom mehanizacijom i opremom, kao i za
lica zaduZzena za sprovodenje mjera zastite na radu i zastite od poZara na gradilistu.

U fazi eksploatacije objekta, obuke ¢e biti organizovane za zaposlene u hotelu, narocito za osoblje
zaduZeno za tehni¢ko odrzavanje, upravljanje instalacijama, ugostiteljske i servisne djelatnosti, kao
i za lica odgovorna za sprovodenje mjera zastite Zivotne sredine i bezbjednosti gostiju. Posebna
paznja posvetic¢e se pravilnom rukovanju opremom, hemijskim sredstvima za odrzavanje i ¢is¢enje,
kao i postupanju u vanrednim situacijama.
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Obuke predstavljaju obavezan preduslov za angaZovanje zaposlenih na projektu, a njihovo
sprovodenje bi¢e dokumentovano kroz odgovarajucu evidenciju i zapise, u skladu sa internim
aktima i planom upravljanja Zivotnom sredinom. Redovne i dopunske obuke organizovacde se po
potrebi, narocito u slucaju izmjena tehnoloskih rjeSenja, opreme ili relevantnih propisa.

5.14 Monitoring

Monitoring segmenata Zivotne sredine sprovodi¢e se tokom faze izvodenja radova i tokom
eksploatacije objekta, u skladu sa vaze¢im propisima i obavezama definisanim rjesenjem o
saglasnosti na Elaborat procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Monitoring kvaliteta otpadnih voda i rada sistema za tretman otpadnih voda vrsi¢e se najmanje
jednom godisnje, odnosno cesce ukoliko to zahtijevaju uslovi nadleznih institucija ili tehnicke
karakteristike sistema.

Kontrola separatora ulja i masti i sistema atmosferske kanalizacije vrsi¢e se periodi¢no tokom
eksploatacije objekta, najmanje dva puta godisnje, kao i nakon vanrednih meteoroloskih dogadaja
i obilnih padavina.

Monitoring buke u Zivotnoj sredini vrSi¢e se po potrebi, odnosno u slucaju prituzbi korisnika
prostora ili promjene rezima rada objekta, u skladu sa vaze¢im grani¢nim vrijednostima nivoa
buke.

Monitoring kvaliteta mora i priobalnog podrucja, u dijelu mogucéeg uticaja projekta na morski
ekosistem, sprovodice se periodicno u skladu sa procijenjenim stepenom uticaja i uslovima
nadleznih institucija.

Pracenje stanja biodiverziteta i zelenih povrsina vrsice se najmanje jednom godisnje, uz moguénost
sezonskog ili ¢eS¢eg monitoringa u slucaju potrebe ili pojave promjena koje mogu ukazivati na
povecan uticaj na ekosistem.

Tokom izvodenja radova vrSice se redovna kontrola tehnicke ispravnosti gradevinske
mehanizacije, nacina upravljanja otpadom i sprovodenja mjera zastite zemljista, voda i mora.

Rezultati monitoringa i evidencije o sprovedenim kontrolama vodic¢e se u skladu sa vazec¢im
propisima iz oblasti zastite Zivotne sredine. U skladu sa ¢lanom 59 Zakona o Zivotnoj sredini
(,Sluzbeni list CG“, br. 52/16, 73/19 i 84/24), rezultati utvrdeni monitoringom dostavljace se
nadleZznom organu jedinice lokalne samouprave na ijoj teritoriji je lociran predmetni projekat, kao
i Agenciji za zaStitu Zivotne sredine Crne Gore.
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5.15 Planovi za vanredne situacije

Nosilac projekta obavezan je da obezbijediizradu i primjenu odgovarajucih planova za postupanje
u vanrednim i akcidentnim situacijama koje bi mogle imati uticaj na bezbjednost ljudi, imovine i
Zivotne sredine.

U tom smislu, bic¢e izraden Plan zastite i spasavanja, kojim se definiSu mjere prevencije, postupci
u slu¢aju vanrednih dogadaja, sistem obavjeStavanja, procedure evakuacije, kao i koordinacija sa
nadleznim sluzbama (vatrogasno—spasilacke jedinice, policija, hitna medicinska pomoc). Plan ¢e
biti prilagoden namjeni objekta i strukturi korisnika, sa posebnim naglaskom na bezbjednost
gostiju i zaposlenih.

Takode, za objekat ¢e biti izraden Elaborat zastite od poZara, koji predstavlja sastavni dio tehnicke
dokumentacije projekta i za koji ¢e se, prije pocetka izgradnje, pribaviti saglasnost nadleznog
organa Ministarstva unutrasnjih poslova. Elaboratom ¢e biti definisane zone povecanog rizika,
putanje i izlazi za evakuaciju, vrste, raspored i kapacitet protivpozarne opreme, kao i izbor
materijala u konstrukciji i zavrsnim obradama u skladu sa zahtjevima protivpoZarne zastite.

Projektovanje, izvodenje i odrzavanje mjera zastite od poZara sprovodiée se u skladu sa vazeéim
tehnickim propisima i standardima, pri cemu ¢e svi evakuacioni putevi i izlazi biti jasno oznaceni,
adekvatno osvijetljeni i stalno prohodni.

5.16 Uklanjanje projekta i dovodenje lokacije u prvobitno stanje

S obzirom na to da je projekat izgradnje hotela sa depadansima kategorije 5% trajnog karaktera,
uklanjanje objekta i prestanak njegovog funkcionisanja nijesu planirani. Objekat je namijenjen
dugoro¢nom koris¢enju u okviru turisticko—ugostiteljske djelatnosti, u skladu sa vazecom
planskom dokumentacijom.

Medutim, u slucaju eventualnog prestanka rada objekta u buduénosti, investitor odnosno vlasnik
objekta bi¢e duZan da sprovede mjere uklanjanja opreme, instalacija i drugih elemenata koji bi
mogli predstavljati rizik po Zivotnu sredinu, kao i mjere sanacije i rekultivacije prostora.

Svi materijali i otpad koji bi nastali tokom eventualne demontaZe objekta ili dijelova objekta bice
zbrinuti u skladu sa Zakonom o upravljanju otpadom (,Sluzbeni list CG“, br. 34/2024) i vaze¢im
podzakonskim aktima, uz primjenu mjera kojima se obezbjeduje da se lokacija dovede u
bezbjedno, stabilno i ekoloski prihvatljivo stanje, bez negativnih posljedica po Zivotnu sredinu.
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6 OPIS SEGMENTA ZIVOTNE SREDINE

Za potrebe izrade ove dokumentacije nijesu vrSena posebna terenska ispitivanja kvaliteta
pojedinih segmenata Zivotne sredine na predmetnoj lokaciji. Opis postojeceg stanja Zivotne
sredine zasniva se na dostupnim sekundarnim izvorima podataka, koji se odnose na Sire podrucje
opstine Tivat i obuhvat planske dokumentacije.

Koris¢eni su podaci iz Informacije o stanju Zivotne sredine za 2023. godinu i Informacije o stanju
Zivotne sredine za 2024. godinu, kao i relevantni podaci i mjerenja koja je sproveo Zavod za
hidrometeorologiju i seizmologiju Crne Gore, narocito u dijelu koji se odnosi na klimatske
karakteristike, kvalitet vazduha i meteoroloske parametre.

S obzirom na karakter i namjenu planiranog zahvata, kao i na ¢injenicu da se projekat realizuje u
prostoru koji je ve¢ planski definisan za turisti¢ku izgradnju i infrastrukturno opremljen, raspoloZivi
podaci ocijenjeni su kao reprezentativni i dovoljni za sagledavanje osnovnih karakteristika i stanja
segmenata Zivotne sredine relevantnih za predmetni projekat.

Opis pojedina¢nih segmenata Zivotne sredine (vazduh, vode, zemljiSte, klima, biodiverzitet,
stanovnistvo i pejzaZz) dat je na osnovu navedenih izvora, vazeée planske dokumentacije i ranije
izradenih stru¢nih podloga, uzimajuci u obzir prostorni obuhvat projekta i njegovo neposredno i
Sire okruzenje.

6.1.1 Kvalitet zemljista

Zemljiste predstavlja jedan od osnovnih segmenata Zivotne sredine, sa izrazenim ekoloskim,
bioloskim i prostornim funkcijama. Osim Sto omogucava razvoj vegetacije i biodiverziteta, zemljiste
ima znacajnu ulogu u regulaciji vodnog rezima, kruzenju materija i obezbjedivanju stabilnosti
ekosistema, kao i u stvaranju uslova za Zivot i razvoj ljudskih aktivnosti.

Prema Informaciji o stanju zivotne sredine za 2023. i 2024. godinu, monitoring stanja zemljista u
Crnoj Gori sprovodi se u skladu sa Zakonom o Zivotnoj sredini (,,Sluzbeni list CG“, br. 52/16, 73/19
i 84/24), Zakonom o poljopriviednom zemljistu i Pravilnikom o dozvoljenim koncentracijama
Stetnih i opasnih materija u zemljiStu i metodama za njihovo ispitivanje (,,Sluzbeni list RCG“, br.
18/97), a uskladen je i sa obavezama koje proizilaze iz Stokholmske konvencije o dugotrajnim
organskim zagadujuéim supstancama (POPs)

Tokom 2024. godine nije realizovan drzavni program sistemskog monitoringa zemljista, zbog

preusmjeravanja finansijskin sredstava na zavrSetak NATURA 2000 istrazivanja u okviru
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pregovarackog poglavlja 27 — Zivotna sredina i klimatske promjene. Ipak, u Informaciji su prikazani
podaci dobijeni od pravnih lica i preduzetnika koji, u skladu sa ¢lanom 59 Zakona o Zivotnoj sredini,
imaju obavezu sprovodenja monitoringa zemljista na lokacijama gdje njihova postrojenja mogu
predstavljati izvor zagadenja

Na osnovu dostavljenih izvjeStaja fizicko—hemijske analize zemljiSta, Agencija za zaStitu Zivotne
sredine je u 2024. godini raspolagala podacima sa 26 uzoraka zemljista uzorkovanih u pet opstina
(Pljevlja, Podgorica, Kolagin, Zabljak i Bar), pri ¢emu opstina Tivat nije identifikovana kao podru¢je
sa registrovanim povisenim koncentracijama opasnih i Stetnih materija u zemljistu

Rezultati ispitivanja ukazuju da su poviSene koncentracije teskih metala (kadmijum, olovo, hrom,
nikl, arsen, bakar, bor i fluor) evidentirane prvenstveno u zonama sa izrazenim industrijskim,
rudarskim, kamenolomskim i deponijskim aktivnostima, dok u urbanim i turistickim podrucjima
nijesu utvrdeni trendovi koji bi ukazivali na sistemsko zagadenje zemljista

Prema vazec¢em Pravilniku (,,Sluzbeni list RCG“, br. 18/97), maksimalno dozvoljene koncentracije
(MDK) opasnih i Stetnih materija u zemljistu odnose se na sadrZaj teskih metala, pesticida,
policiklicnih aromati¢nih ugljovodonika (PAH), polihlorovanih bifenila (PCB) i drugih organskih
zagadujucih supstanci. Procjena rizika ne zasniva se isklju¢ivo na ukupnoj koncentraciji pojedinih
elemenata, vec¢ i na njihovoj mobilnosti i biodostupnosti, koje zavise od hemijske forme, pH
vrijednosti zemljista, sadrZaja organske materije i hidroloskih uslova

Na predmetnoj lokaciji planirane izgradnje hotela sa depadansima u opstini Tivat, zemljiSte se
nalazi u prostoru koji je planski definisan za turisticku izgradnju i koji se nalazi izvan zona
identifikovanih kao potencijalno optereéene industrijskim ili komunalnim zagadenjem. S obzirom
na karakter planiranog zahvata, ne ocekuje se znacajan negativan uticaj na kvalitet zemljiSta, pod
uslovom dosljedne primjene mjera zastite tokom izgradnje i eksploatacije objekta.

Na osnovu dostupnih podataka iz zvani¢nih drzavnih izvora i Informacija o stanju Zivotne sredine,
mozZe se zakljuciti da realizacija planiranog projekta nec¢e imati znacajan uticaj na postojece stanje
kvaliteta zemljista u zoni obuhvata.

6.1.2 Kvalitet voda

Zastita povrsinskih i podzemnih voda u Crnoj Gori uredena je Zakonom o vodama (,,Sluzbeni list
RCG*“, br. 27/07 i ,Sluzbeni list CG“, br. 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i
84/18), kojim su definisani osnovni principi upravljanja vodama, mjere zastite i nadleznosti
institucija u oblasti monitoringa i kontrole kvaliteta voda.
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U cilju uskladivanja sa Okvirnom direktivom o vodama Evropske unije (ODV), u Crnoj Gori se od
2019. godine sprovodi monitoring povrsinskih i podzemnih voda u skladu sa Pravilnikom o nacinu
i rokovima utvrdivanja statusa povrsinskih voda (,Sluzbeni list CG“, br. 25/19) i Pravilnikom o
nacinu i rokovima utvrdivanja statusa podzemnih voda (,Sluzbeni list CG“, br. 52/19). Ovim
pravilnicima definisani su kriterijumi za utvrdivanje hemijskog i ekoloskog statusa povrsinskih voda,
kao i hemijskog i kvantitativnog statusa podzemnih voda, ukljucujudi listu prioritetnih supstanci i
mjere za unapredenje stanja voda.

Monitoring kvaliteta voda u Crnoj Gori sprovodi Zavod za hidrometeorologiju i seizmologiju Crne
Gore, u skladu sa godiSnjim Programom monitoringa koji donosi Vlada. Ispitivanja obuhvataju
procjenu statusa povrsinskih voda (rijeke, jezera, mjeSovite vode i vode priobalnog mora) i
podzemnih voda, pri ¢emu se status voda klasifikuje kao vrlo dobar, dobar, umjeren, los ili vrlo 108,
dok se za vjesStacka i znacajno izmijenjena vodna tijela primjenjuje klasifikacija prema ekoloskom
potencijalu.

Prema podacima iz Informacije o stanju Zivotne sredine za 2023. i 2024. godinu, kvalitet voda u
priobalnom podrucju Crne Gore, ukljucujudii podrucje opstine Tivat, u najvecem dijelu zadovoljava
propisane standarde. Posebno se isti¢e da je kvalitet morske vode za kupanje na vedini lokacija duz
crnogorskog primorja tokom 2024. godine ocijenjen kao odli¢an i dobar, dok su odstupanja
lokalnog i povremenog karaktera, najées¢e povezana sa intenzivnim sezonskim optereéenjima i
nedovoljno razvijenom komunalnom infrastrukturom u pojedinim zonama.

Podzemne vode u Sirem podrucju Tivta vezane su za aluvijalne i karstne strukture Tivatskog polja i
zaleda, pri ¢emu su registrovani stabilni hidrogeoloski uslovi. Prema raspolozZivim podacima iz
zvani¢nih izvora, nijesu evidentirani znacajni problemi u pogledu hemijskog statusa podzemnih
voda na ovom podrucju, narocito u zonama koje nijesu optereéene industrijskim aktivnostima.

Vodeni ekosistemi generalno su osjetljivi na antropogene pritiske, koji mogu poticati od ispustanja
komunalnih otpadnih voda, difuznih izvora zagadenja, saobracaja, gradevinskih radova i intenzivne
urbanizacije. Medutim, u turisti¢kim zonama u kojima je obezbijedena adekvatna komunalna
infrastruktura i kontrolisano upravljanje otpadnim i oborinskim vodama, ovi uticaji se mogu svesti
na prihvatljiv nivo.

Na predmetnoj lokaciji planirane izgradnje hotela sa depadansima u opstini Tivat ne postoje
povrsinski vodotoci, dok ¢e se sanitarne i oborinske vode odvoditi putem planiranog sistema
kanalizacije, u skladu sa vazeéim propisima i tehni¢kim rjeSenjima. Projekat ne podrazumijeva
ispustanje tehnoloskih otpadnih voda niti zahvate koji bi mogli negativho uticati na kvalitet
podzemnih ili morskih voda.

141



Green
Environment
Services

Na osnovu dostupnih podataka iz drzavnog monitoringa i Informacija o stanju Zivotne sredine,
moZe se zakljuditi da realizacija planiranog projekta, uz primjenu propisanih mjera zastite, nece
imati znacajan negativan uticaj na kvalitet povrsinskih i podzemnih voda u zoni obuhvata.

6.1.3 Kvalitet povrSinskih voda

Kvalitet povrsinskih voda u Crnoj Gori prati se u okviru drzavnog monitoringa koji sprovodi Zavod
za hidrometeorologiju i seizmologiju Crne Gore, u skladu sa Programom monitoringa i propisima
uskladenim sa Okvirnom direktivom o vodama Evropske unije. Prema Informaciji o stanju Zivotne
sredine za 2023. godinu, mrezZa za pracenje kvaliteta povrsinskih voda obuhvatala je vodotoke,
prirodna i vjesStacka jezera, mjesovite vode i obalne vode, pri cemu se morski i priobalni ekosistemi
posebno obraduju u okviru tematske cjeline koja se odnosi na more.

Ispitivanje kvaliteta povrsinskih voda tokom 2023. godine sprovedeno je kroz viSe serija mjerenja
osnovnih fizicko-hemijskih parametara tokom cijele godine, ukljucujuc¢i periode malih voda, kada
je zagadenje najizrazenije, kao i periode vecih vodostaja. Na osnovu rezultata monitoringa vrsi se
klasifikacija ekoloskog i hemijskog statusa voda, u skladu sa vaZeéim pravilnicima, pri ¢emu se
stanje voda ocjenjuje kao vrlo dobro, dobro, umjereno, lose ili vrlo loSe.

Prema dostupnim podacima iz Informacije o stanju Zivotne sredine za 2023. i 2024. godinu, u
priobalnom podrucju Crne Gore, ukljucujuci i Sire podrucje opstine Tivat, nije registrovano
znacajno narusavanje kvaliteta povrsinskih voda koje bi ukazivalo na sistemsko zagadenje.
Posebno se istie da je kvalitet morske vode i mjeSovitih voda u primorskom podrucju u najvecem
dijelu u okviru propisanih grani¢nih vrijednosti, dok su eventualna odstupanja lokalnog i
privremenog karaktera.

Na podrucju obuhvata planiranog projekta hotela u opstini Tivat ne postoje stalni povrsinski
vodotoci, niti vodna tijela koja bi bila direktno pogodena realizacijom projekta. Lokacija se nalazi u
urbanizovanom i planski definisanom prostoru, sa vec¢ uspostavljenim sistemom odvodenja
sanitarnih i oborinskih voda.

S obzirom na karakter planiranog zahvata, projekat ne predvida ispustanje tehnoloskih otpadnih
voda u povrsinske recipijente, niti zahvate u vodotoke, obalne ili mjeSovite vode. Odvodenje
sanitarnih i oborinskih voda bice rijeSeno priklju¢enjem na postoje¢u komunalnu infrastrukturu, u
skladu sa vazec¢im tehnickim uslovima i propisima.
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Na osnovu raspoloZivih podataka iz drzavnog monitoringa i Informacija o stanju Zivotne sredine,
moZe se zakljuciti da realizacija planiranog projekta nece imati negativan uticaj na kvalitet
povrsinskih voda, pod uslovom dosljedne primjene projektovanih mjera zastite i pravilnog
upravljanja otpadnim i oborinskim vodama tokom izgradnje i eksploatacije objekta.

6.1.4 Kvalitet podzemnih voda

Podzemne vode predstavljaju znacajan prirodni resurs i vazan segment Zivotne sredine, narocito
u priobalnom i karstnom podruéju Crne Gore, gdje imaju kljuénu ulogu u vodosnabdijevanju,
ocuvanju ekosistema i stabilnosti hidroloskog rezima. Zastita i pracenje kvaliteta podzemnih voda
uredeni su Zakonom o vodama i prateéim podzakonskim aktima, uskladenim sa Okvirnom
direktivom o vodama Evropske unije.

Monitoring podzemnih voda u Crnoj Gori sprovodi se u skladu sa Pravilnikom o nacinu i rokovima
utvrdivanja statusa podzemnih voda (,Sluzbenilist CG“, br. 52/19), a obuhvata pracenje hemijskog
i kvantitativnog statusa podzemnih voda. Hemijski status podzemnih voda ocjenjuje se na osnovu
koncentracija prioritetnih i opasnih supstanci, dok se kvantitativni status odnosi na odnos
zahvatanja i prirodne obnove podzemnih vodnih tijela.

Prema podacima iz Informacije o stanju zivotne sredine za 2023. i 2024. godinu, podzemne vode
u Crnoj Gori u najve¢em dijelu teritorije imaju dobar hemijski i kvantitativni status, dok su problemi
sa narusSavanjem kvaliteta lokalnog karaktera i uglavnom vezani za zone sa izrazenim
antropogenim pritiscima, kao S§to su industrijske zone, neuredene deponije, intenzivna
poljoprivreda i podrucja bez adekvatne kanalizacione infrastrukture.

Podrucje opstine Tivat karakteriSu karstni hidrogeoloski uslovi, sa izrazenom osjetljivoscu
podzemnih voda na zagadenje, narocito u slucaju nekontrolisanog ispustanja otpadnih voda ili
neadekvatnog upravljanja oborinskim vodama. lpak, prema raspolozZivim podacima iz zvani¢nih
izvora, na podrucju Tivta nijesu evidentirani sistemski problemi u pogledu kvaliteta podzemnih
voda, narocito u urbanim i turistickim zonama koje su priklju¢ene na javni kanalizacioni sistem.

Na lokaciji planirane izgradnje hotela sa depadansima ne postoje evidentirana izvoriSta podzemnih
voda, niti se lokacija nalazi u zoni sanitarne zastite izvoriSta. Projekat ne predvida zahvatanje
podzemnih voda za potrebe funkcionisanja objekta, niti ispustanje bilo kakvih tehnoloskih
otpadnih voda u tlo ili podzemlje.

Sanitarne otpadne vode iz objekta bi¢e kontrolisano odvodene putem javnog kanalizacionog
sistema, dok ¢e oborinske vode biti prikupljene i odvedene u skladu sa projektno-tehnickim
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rieSenjima, ¢ime se sprjeCava infiltracija potencijalno zagadenih voda u podzemlje. Tokom
izgradnje i eksploatacije objekta primjenjivaée se mjere zastite zemljista i voda, koje dodatno
umanjuju rizik od negativnog uticaja na podzemne vode.

Na osnovu dostupnih podataka iz drzavnog monitoringa i Informacija o stanju Zivotne sredine, kao
i uzimajuci u obzir karakter i obim planiranog zahvata, moze se zakljuciti da realizacija projekta
hotela sa depadansima nece imati znacajan negativan uticaj na kvalitet podzemnih voda u zoni
obuhvata.

Podaci o nepostojanju evidentiranih izvorista podzemnih voda i zona sanitarne zaStite na

predmetnoj lokaciji preuzeti su iz raspolozive hidroloske i planske dokumentacije, ukljucujuci
Hidrolosku studiju za predmetno podrucje (Hill Construction, 2025), dostupne podatke nadleznih
institucija i vaze¢u prostorno-plansku dokumentaciju Opstine Tivat.

6.1.5 Kvalitet vode za pice

Pod zdravstvenom bezbjednoséu vode za pi¢e podrazumijeva se mikrobioloska i fizicko-hemijska
ispravnost vode za ljudsku upotrebu, uz obezbijedenu zastitu izvorista, zdravstveno bezbjedno
snabdijevanje i pravilno rukovanje vodom za pié¢e u svim fazama njenog koriséenja.

Upravljanje zdravstvenom bezbjednos¢u vode za pi¢e u Crnoj Gori regulisano je zakonskim
okvirom koji je zasnovan na preporukama Svjetske zdravstvene organizacije, direktivama Evropske
unije i medunarodnim standardima kvaliteta. Osnovu ¢ine Zakon o obezbjedivanju zdravstveno
ispravne vode za ljudsku upotrebu (,,Sluzbeni list CG“, br. 80/17) i Pravilnik o parametrima, provjeri
usaglasenosti, metodama, nacinu, obimu analiza i sprovodenju monitoringa zdravstvene
ispravnosti vode za ljudsku upotrebu (,,Sluzbeni list CG“, br. 64/18).

Kontrolu zdravstvene ispravnosti i kvaliteta vode za pice, kao i sanitarno-higijenskog stanja
objekata za vodosnabdijevanje, sprovode zdravstvene ustanove. Prema podacima iz Informacije o
stanju Zivotne sredine za 2024. godinu, tokom 2023. godine na teritoriji Crne Gore ukupno je
ispitano 28.095 uzoraka vode za pice iz sistema javnog vodosnabdijevanja i drugih javnih objekata,
od Cega 14.280 mikrobioloskih i 13.815 fizicko-hemijskih uzoraka.

Rezultati mikrobioloskih ispitivanja pokazuju da 3,61 % ispitanih uzoraka hlorisanih voda nije
zadovoljilo propisane norme higijenske ispravnosti, najces¢e zbog povecanog ukupnog broja
bakterija i prisustva koliformnih bakterija. Na osnovu fizicko-hemijskih ispitivanja, 10,57 % uzoraka
nije bilo uskladeno sa vazecim propisima, pri ¢emu su najces¢i uzroci bili nedovoljna koncentracija
ili odsustvo rezidualnog hlora, kao i poveé¢ana mutnoda u periodima obilnijih padavina.
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U periodima intenzivnih padavina biljezi se povecanje mutnoce vode za pic¢e u vecini opstina Crne
Gore, ukljuCujudi i primorske opstine. Ove pojave su uglavnom kratkotrajnog karaktera i rjeSavaju
se primjenom odgovarajucih mjera u sistemima prerade i distribucije vode.

Planirani hotel sa depadansima u opstini Tivat bi¢e priklju¢en na javni sistem vodosnabdijevanja,
¢ime se obezbjeduje snabdijevanje zdravstveno ispravnom vodom za pice. Projekat ne predvida
koris¢enje sopstvenih izvorista, niti zahvatanje podzemnih voda, ¢ime se dodatno smanjuje rizik
po kvalitet i bezbjednost vode za pice.

6.1.6 Kvalitet morske vode

Sanitarni kvalitet morske vode za kupanje u Crnoj Gori prati se kontinuirano tokom ljetnje
turisticke sezone u okviru Programa monitoringa koji sprovodi Javno preduzecée za upravljanje
morskim dobrom Crne Gore. Klasifikacija i kategorizacija kvaliteta morske vode vrsi se u skladu sa
Zakonom o vodama i Pravilnikom kojim se propisuju nacin i rokovi sprovodenja mjera za ocuvanje,
zastitu i poboljsanje kvaliteta vode za kupanje (,Sluzbeni list CG“, br. 28/19).

Monitoring se sprovodi na javnim kupalistima definisanim Atlasom crnogorskih plaZa i kupalista, a
obuhvata uzorkovanje i analizu morske vode tokom cijele kupaliSne sezone. Prema podacima iz
Informacije o stanju Zivotne sredine za 2024. godinu, kvalitet morske vode na vecini kupalista u
Crnoj Gori tokom 2023. godine ocijenjen je kao odli¢an ili dobar, dok su odstupanja od propisanih
vrijednosti rijetka i uglavnom lokalnog i privremenog karaktera.

Na podruc¢ju opstine Tivat, rezultati monitoringa morske vode tokom kupaliSne sezone 2023.
godine ukazuju da je vecina ispitivanih lokacija imala odlican i dobar kvalitet morske vode, bez
indikacija trajnog mikrobioloskog zagadenja. Povremena pogorSanja kvaliteta, gdje su
registrovana, vezana su za kratkotrajne uticaje, poput obilnih padavina ili povecanog sezonskog
opterecéenja.

Planirani projekat hotela sa depadansima ne podrazumijeva ispustanje otpadnih voda u more, niti
izvodenje radova u morskom podrucju. Sanitarne i oborinske vode bi¢e odvodene putem javne
kanalizacione mreZe, u skladu sa vaZzeéim propisima i tehnic¢kim uslovima, ¢ime se iskljuCuje
mogucénost negativnog uticaja na kvalitet morske vode.
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Na osnovu dostupnih podataka iz drzavnog monitoringa i Informacija o stanju Zivotne sredine,
moze se zakljuciti da realizacija planiranog projekta nece imati negativan uticaj na kvalitet morske
vode u zoni opstine Tivat.

Predmetna lokacija nalazi se u priobalnom podrucju Tivatskog zaliva i hidroloski gravitira morskom
akvatorijumu Bokokotorskog zaliva. Hidroloske karakteristike prostora uslovljene su
konfiguracijom terena, blizinom mora, plitkim nivoom podzemnih voda i postojanjem lokalnih
pravaca povrsinskog oticanja prema obalnom pojasu.

Usljed urbanizacije Sireg podrucja Tivta i ranijih intervencija u prostoru, prirodni sistem
povrsinskog oticanja djelimi¢no je izmijenjen, pri ¢emu se atmosferske i procjedne vode sa
predmetne lokacije usmjeravaju prema nizim djelovima terena i priobalnom pojasu Tivatskog
zaliva.

Projektom je predviden kontrolisan sistem odvodnje atmosferskih i povrSinskih voda sa
manipulativnih, parking i saobraéajnih povrsina. Oborinske vode sa povrSina na kojima postoji
mogucnost prisustva ulja i goriva prethodno ce se tretirati preko separatora ulja i masti prije
ispustanja u sistem atmosferske kanalizacije.

Ciste atmosferske vode sa krovnih i zelenih povriina bi¢e kontrolisano odvodene putem planiranog
sistema atmosferske odvodnje, uz sprecavanje nekontrolisanog povrSinskog oticanja, erozije
zemljista i direktnog unosenja suspendovanog materijala u morski recipijent.

Obalni pojas u zoni predmetne lokacije karakterise visok stepen antropogene izmijenjenosti, sa
prisustvom urbanih, turistickih i infrastrukturnih sadrZaja. Morski akvatorijum Tivatskog zaliva
predstavlja osjetljiv zatvoreni morski sistem ograni¢ene cirkulacije voda, zbog Cega je zaStita
kvaliteta mora i kontrola povrsinskog oticanja od posebnog znacaja.

Morsko dno u priobalnom pojasu karakterise kombinacija pjeskovito-muljevitih i kamenitih
sedimenata sa prisustvom bentoskih organizama i priobalnih zajednica karakteristi¢nih za juzni
Jadran i Bokokotorski zaliv.

Prema dostupnim podacima monitoringa kvaliteta morske vode za podrucje Tivatskog zaliva,
kvalitet mora u Sirem podrucju lokacije odgovara karakteristikama urbanizovanog priobalnog
podrucja pod uticajem turisti¢kih, komunalnih i pomorskih aktivnosti.

Postojeci pritisci na morski ekosistem Tivatskog zaliva odnose se prvenstveno na:
e urbanizaciju obalnog pojasa,

e komunalne i turisticke aktivnosti,
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e povrsinsko oticanje sa urbanih povrsina,
e pomorski saobracaj,
e kao i dugogodisnji antropogeni uticaj na priobalni prostor.

S obzirom na planirane mjere zastite voda, kontrolisano prikupljanje i tretman oborinskih voda,
kao i planirani sistem upravljanja otpadnim vodama, ne olekuje se znaCajan negativan uticaj
realizacije projekta na kvalitet morske vode i morski ekosistem Tivatskog zaliva.

6.1.7 Kvalitet vazduha

U skladu sa Uredbom o uspostavljanju mreze mjernih mjesta za pracenje kvaliteta vazduha
(,Sluzbenilist CG“, br. 44/10, 13/11i64/18), teritorija Crne Gore podijeljena je na tri zone kvaliteta
vazduha: sjevernu, centralnu i juznu zonu. Granice zona utvrdene su na osnovu preliminarne
procjene kvaliteta vazduha, u odnosu na grani¢ne i ciljne vrijednosti zagadujucih materija, pri cemu
se granice zona podudaraju sa administrativnim granicama opstina koje im pripadaju.

Opstina Tivat pripada JuZznoj zoni kvaliteta vazduha, zajedno sa opStinama Bar, Budva, Kotor, Ulcinj
i Herceg Novi. Ovu zonu karakteriSe izrazen uticaj morske klime, povoljna cirkulacija vazdusnih
masa i relativno nizak stepen industrijskog opterecenja, $to u velikoj mjeri doprinosi ocuvanju
dobrog kvaliteta vazduha.

Monitoring kvaliteta vazduha u Crnoj Gori sprovodi DOO Centar za ekotoksikoloSka ispitivanja Crne
Gore (CETI), u skladu sa godisnjim Programima monitoringa, kroz sistematska mjerenja
koncentracija zagaduju¢ih materija na automatskim mjernim stanicama. Pradene zagadujuce
materije obuhvataju, izmedu ostalog, sumpor-dioksid (SO,), azot-dioksid (NO,), suspendovane
Cestice PMyo i PMy,s, uglien-monoksid (CO), prizemni ozon (Os), kao i teske metale i policiklicne
aromatic¢ne ugljovodonike u suspendovanim ¢esticama.

Grani¢ne i ciljne vrijednosti koncentracija zagaduju¢ih materija definisane su Uredbom o
utvrdivanju vrsta zagadujucih materija, grani¢nih vrijednosti i drugih standarda kvaliteta vazduha
(,Sluzbeni list CG“, br. 25/12), a odnose se na zastitu zdravlja ljudi i zastitu ekosistema.

Prema podacima iz Informacija o stanju Zivotne sredine za period 2021-2023. godine, u Juznoj
zoni kvaliteta vazduha nijesu registrovana sistemska i dugotrajna prekoracenja grani¢nih
vrijednosti osnovnih zagadujuéih materija. Koncentracije sumpor-dioksida, azot-dioksida i ugljen-
monoksida tokom godine uglavnom su bile znacajno ispod propisanih grani¢nih vrijednosti za
zastitu zdravlja ljudi.

Suspendovane Cestice PM1o i PM,,s povremeno biljeze povisene vrijednosti tokom ljetnjih mjeseci,
prvenstveno kao posljedica povecanog intenziteta saobracaja i sezonskog turistickog opterecenja,
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ali godisnje srednje vrijednosti ostaju ispod propisanih grani¢nih vrijednosti. Prekoracenja dnevnih
vrijednosti PMyo su rijetka i ograni¢enog trajanja.

Koncentracije prizemnog ozona u JuZnoj zoni povremeno dostizu povisene vrijednosti tokom
toplijih mjeseci, Sto je karakteristicno za mediteranska podrucja, ali broj prekoracenja ciljne
vrijednosti sa aspekta zaStite zdravlja ljudi ostaje ispod dozvoljenih normi. Srednje godisnje
koncentracije teskih metala (olovo, kadmijum, arsen i nikl) i benzo(a)pirena u suspendovanim
Cesticama PMo su ispod propisanih granicnih i ciljnih vrijednosti.

U prostornom smislu, povremeno povecano aerozagadenje u primorskim opStinama vezano je
prvenstveno za gradska jezgra i saobracajno najopterecenije koridore tokom turisticke sezone, dok
se u zonama van intenzivnih saobracajnih tokova i bez industrijskih izvora zagadenja kvalitet
vazduha ocjenjuje kao dobar. Dodatni povoljan faktor u priobalnom podrucju predstavlja
dominantno strujanje vazduha sa mora ka kopnu tokom znacajnog dijela godine, $to doprinosi
razblazivanju i smanjenju koncentracija zagadujucih materija.

Na lokaciji planirane izgradnje hotela sa depadansima u opstini Tivat ne postoje stacionarni izvori
zagadenja vazduha, niti se u neposrednom okruZzenju nalaze industrijski objekti. Projekat ne
predvida aktivnosti koje bi tokom eksploatacije znacajno doprinosile emisiji zagadujuc¢ih materija
u vazduh, dok su eventualni privremeni uticaji tokom faze izgradnje ogranicenog obima i trajanja.

Na osnovu raspoloZivih podataka iz drZzavnog monitoringa i Informacija o stanju Zivotne sredine,
moZe se zakljuciti da realizacija planiranog projekta nece imati znac¢ajan negativan uticaj na kvalitet
vazduha, niti ¢e dovesti do pogorsanja postojeceg stanja u Juznoj zoni kvaliteta vazduha.

6.2 .Biodiverzitet i vegetacijske karakteristike predmetne lokacije

Vegetacioni pokriva¢ predmetne lokacije formiran je pod uticajem prethodnog koriséenja
prostora, zapustanja nekadasnjih zelenih i poljoprivrednih povrsina, kao i prirodnih sukcesivnih
procesa karakteristiénih za priobalni dio Tivatskog polja. Prema Detaljnoj studiji predjela sa
pejzaznom taksacijom postojeéeg zelenila, na lokaciji UP3 nijesu prisutne ocuvane prirodne
Sumske zajednice, ali su evidentirane manje grupacije stabala, pojedinacna stabla i povrsine
obrasle visokom zeljastom i trS¢anom vegetacijom. Ovakav vegetacioni sklop ukazuje na prelazni
karakter prostora izmedu urbanizovanog priobalnog podrucja, zapustenih agrikulturnih povrsina i
ruderalnih stanista.

Na samoj lokaciji, prema kontaktnoj zoni palate Bizanti, evidentirana je linearna sadnja ¢empresa,
prvenstveno vrsta Cupressus sempervirens Horizontalis i Cupressus sempervirens Pyramidalis. Ovi
zasadi predstavljaju najvrijednije elemente postojeéeg zelenila na predmetnoj parceli, prije svega
zbog svoje prostorne uloge, vertikalnog akcenta u predjelu i veze sa istorijskim i pejzaznim
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karakterom $ire zone Zupe. Pored éempresa, na lokaciji su evidentirana samonikla stabla invazivne
vrste Robinia pseudoacacia, kao i grupacije iz roda Ulmus sp. i Populus alba. Navedene vrste javljaju
se U manjim grupacijama i ne formiraju kontinuiranu Sumsku cjelinu, ali doprinose ukupnoj
strukturi zelenila i treba ih uzeti u obzir prilikom planiranja daljeg uredenja prostora.

Posebno je znacajan sjeverni dio parcele, gdje dominira gust rast visokih tr§¢anih biljaka, medu
kojima su zastupljene vrste Arundo donax i Phragmites australis. Prisustvo ovih vrsta ukazuje na
povremeno zadrzavanje vode u povrsinskim slojevima zemljista, Sto je u skladu sa hidroloskim
karakteristikama Tivatskog polja i plitkim nivoom podzemnih voda. Ispod tr$¢ane vegetacije
razvijen je sloj zelenog podrasta i pokrivaca tla sastavljen od razli¢itih ruderalnih i higrofilnih biljnih
vrsta karakteristi¢nih za zapustene i antropogeno izmijenjene povrsine priobalnog podrucja.

Prisustvo tr$¢ane i higrofilne vegetacije na pojedinim djelovima predmetne lokacije ukazuje na
lokalno povecanu vlaznost povrsinskih slojeva zemljista i povremeno zadrzavanje vode u pli¢im
depresijama terena. Ovakvi uslovi karakteristi¢ni su za pojedine djelove priobalne ravni Tivatskog
polja, narocito u zonama sa plitkim nivoom podzemnih voda i usporenim povrsinskim oticanjem.

Medutim, prisustvo fragmentarnih povrSina obraslih vrstama kao $to su Phragmites australis,
Scirpus lacustris i Typha latifolia ne znaci da predmetna lokacija predstavlja razvijeno prirodno
mocvarno staniste u smislu trajno formiranog mocvarnog ekosistema. Navedena vegetacija javlja
se lokalno, uglavnom na zabarenim i povremeno vlaznim djelovima terena pod uticajem plitke
podzemne vode, sezonskih padavina i antropogeno izmijenjenih hidroloskih uslova prostora.

Povrsina obrasla tré¢anom i higrofilnom vegetacijom prikazana na fotografiji 2.18 nalazi se u
sjevernom i sjeveroisto¢nom dijelu predmetne parcele, u zoni lokalno usporenog povrsinskog
oticanja i povremenog zadrZavanja atmosferskih i procjednih voda. Na ovom dijelu lokacije
formiran je plitki drenazni pojas odnosno povremeni kanal povrsinskog oticanja obrastao vrstama
Arundo donax i Phragmites australis, karakteristicnim za vlaznija i antropogeno izmijenjena
priobalna stanista.

Predmetni drenaini pojas nema karakter stalnog prirodnog vodotoka niti registrovanog
povrsinskog toka, vel predstavlja lokalni pravac povrSinskog oticanja voda koji funkcionise
prvenstveno tokom perioda intenzivnih padavina i povecanog nivoa podzemnih voda. Prisustvo
higrofilne vegetacije povezano je sa plitkim nivoom podzemne vode, slabijom dreniranosti
pojedinih djelova terena i ranijim izmjenama prirodnog sistema odvodnjavanja prostora Tivatskog
polja.

U tom smislu, prethodni opis lokacije kao prostora obraslog niskom vegetacijom dopunjuje se
konstatacijom da se na parceli, pored niskog rastinja, nalaze i manje grupacije viseg drveca i
tr$¢ane vegetacije. Ove grupacije imaju lokalni pejzaZzni znacaj, ali se ne mogu smatrati o¢uvanim
prirodnim Sumskim ili mocvarnim stanistem. Njihov znacaj ogleda se prije svega u doprinosu

149



Green
Environment
Services

mikroklimatskim uslovima, vizuelnoj strukturi prostora i mogucnosti integracije dijela postojeceg
zelenila u budude pejzazno rjeSenje hotelskog kompleksa.

Potrebno je razlikovati vegetaciju evidentiranu na predmetnoj parceli od pejzazno vrijednih
vegetacionih cjelina $ireg prostora Zupe, koje se nalaze van neposrednog prostora planirane
izgradnje. U Sirem kontaktnom podrucju, narocito oko nekadasnjeg kompleksa Bizanti i palate
Verona, prisutne su pejzazno znacajne grupacije cempresa, alepskog bora, crnog bora i primorskog
bora, koje imaju istorijski, ambijentalni i pejzazni znacaj.

Podrucje Tivatskog zaliva odlikuje se znacajnim stepenom bioloske raznovrsnosti, narocito u okviru
priobalnog i morskog ekosistema Bokokotorskog zaliva. Registrovana su razlicita morska i
priobalna stanista, ukljucuju¢i zajednice bentoskih organizama, livade morskih cvjetnica
Cymodocea nodosa i lokalno prisutne zajednice vrste Posidonia oceanica, kao i veliki broj vrsta
riba, mekusaca, rakova, bodljokoZaca i drugih morskih organizama karakteristic¢nih za juzni Jadran.
Poseban ekoloski znacaj imaju vrste i stanisSta osjetljiva na promjene kvaliteta morske sredine,
medu kojima se izdvajaju plemenita periska (Pinna nobilis) i morska cvjetnica Posidonia oceanica,
koje predstavljaju indikatore o¢uvanosti morskog ekosistema. lako su pojedina staniSta u Sirem
podrucju djelimi¢no fragmentisana usljed dugotrajnog antropogenog uticaja i urbanizacije obale,
njihovo prisustvo potvrduje bioloski znacaj akvatorijuma Tivatskog zaliva.

U plicem priobalnom pojasu predmetnog podrucja prisutne su zajednice algi i organizama vezanih
za kamenitu i djelimi¢no muljevitu podlogu, ukljucujuéi vrste Skoljki poput dagnje (Mytilus
galloprovincialis), sitnih rakova, morskih puZeva i drugih bentoskih organizama. Priobalni pojas
predstavlja staniste za razliCite vrste riba karakteristi¢nih za zatvorene zalivske ekosisteme, medu
kojima su najcescée cipol (Mugil cephalus), ukjata (Boops boops), salpa (Sarpa salpa) i druge vrste
tipi¢ne za priobalni dio Jadranskog mora.

Fauna predmetnog podrucja karakteristicna je za urbanizovani priobalni pojas Tivatskog zaliva i
neposredno zalede sa elementima mediteranskog ekosistema. Na lokaciji i u njenom okruzenju
prisutne su vrste ptica prilagodene urbanim i priobalnim stanistima, medu kojima su galeb (Larus
michahellis), golub (Columba livia), vrabac (Passer domesticus) i druge vrste sitnih ptica
karakteristi¢nih za mediteransko podrucje. U zelenim i djelimi¢no ocuvanim vegetacijskim zonama
moguca je pojava manjih gmizavaca i sitnih sisara tipi¢nih za priobalni pojas Boke Kotorske.

Na osnovu raspoloZzive dokumentacije, terenskog obilaska lokacije i dostupnih podataka o
biodiverzitetu priobalnog podrucja Tivatskog zaliva, na predmetnoj lokaciji nijesu registrovana
posebno rijetka, endemska niti strogo zasti¢ena biljna i Zivotinjska vrsta od nacionalnog ili
medunarodnog znacaja.
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Prilikom dalje razrade projektne dokumentacije potrebno je postoje¢e kvalitetno zelenilo
evidentirano pejzaznom taksacijom tretirati kao osnov za formiranje novog sistema zelenih
povrsina. Posebnu paZnju treba posvetiti oCuvanju zdravih i vitalnih stabala u mjeri u kojoj je to
tehnicki mogucde, njihovoj zastiti tokom izvodenja radova, kao i kompenzacionoj i planskoj sadnji
autohtonih i odgovarajucih dekorativnih vrsta. Time se obezbjeduje kontinuitet zelenila, ublazava
vizuelni uticaj novog hotelskog kompleksa i ¢uva pejzazni karakter kontaktnog podruéja Zupe i
Tivatskog zaliva.

6.3 Buka

Zastita od buke u Zivotnoj sredini u Crnoj Gori uredena je Zakonom o zastiti od buke u Zivotnoj
sredini (,Sluzbeni list CG“, br. 28/11, 1/14, 42/15 i 84/18), kao i podzakonskim aktima kojima se
propisuju grani¢ne vrijednosti buke, nacin mjerenja i ocjenjivanja nivoa buke u razli¢itim akustickim
zonama.

Prema Informaciji o stanju Zivotne sredine za 2023. godinu, monitoring buke u Zivotnoj sredini
sprovodi se u skladu sa Programom monitoringa buke u Zivotnoj sredini, kojim su obuhvacene
reprezentativne mjerne pozicije u visSe opstina Crne Gore. Mjerenja se vrSe radi procjene
izloZenosti stanovnistva buci i identifikovanja zona sa potencijalnim prekoracenjima dozvoljenih
nivoa.

Granicne vrijednosti buke u Zivotnoj sredini definisane su u odnosu na akusticke zone i izraZene
indikatorima:

e Lday—dnevni nivo buke (07-19 h),

e Levening — vecernji nivo buke (19-23 h),

e Lnight — no¢ni nivo buke (23-07 h),

e Lden — ukupniindikator nivoa buke tokom dana, veceri i nodi.

Granicne vrijednosti nivoa buke za pojedine akusticke zone prikazane su u tabeli ispod.

Tabela 6.5. Grani¢ne vrijednosti buke u akustickim zonama

Tiha zona u prirodi

Tiha zona u aglomeraciji
Zona povisenog rezima zastite|50
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.y Levening Lnight
Akusticka zona Lday dB(A) dB(A) dB(A)
Stambena zona 5

ona mjesovite namjene 0

Na granici zone buka ne smije prelaziti
vrijednosti susjedne zone

Industrijska zona

Zona pod jakim uticajem 5
drumskog saobracaja

Metodologija mjerenja buke u Zivotnoj sredini zasniva se na standardima MEST ISO 1996-1:2018 i
MEST ISO 1996-2:2018 (,,Akustika — opisivanje, mjerenje i ocjenjivanje buke u Zivotnoj sredini),
pri ¢emu se mjerenja vrse kontinuirano tokom vise dana, sa razdvajanjem dnevnog, vecernjeg i
noc¢nog perioda.

Na podrucju opstine Tivat dominantni izvori buke u Zivotnoj sredini su:

e drumski saobracaj, narocito tokom ljetnje turisticke sezone,
e sezonske turisticke aktivnosti,
e povremeni avio-saobracaj u zoni aerodroma Tivat.

Industrijski izvori buke nijesu dominantni u uZzem urbanom i turistickom podrucju Tivta.

Planirana lokacija hotela sa depadansima nalazi se u planski definisanoj zoni namijenjenoj
turistickoj izgradniji, koja se po svojim karakteristikama moze svrstati u zonu mjeSovite ili pretezno
stambeno-turisticke namjene. U neposrednom okruZenju nijesu prisutni stacionarni izvori
intenzivne buke industrijskog karaktera.

Tokom faze izgradnje projekta mogu se ocekivati privremeni i lokalni uticaji u vidu poveéanog nivoa
buke usljed rada gradevinske mehanizacije i saobradaja vozila, ali su ovi uticaji vremenski
ograniceni i prestaju zavrSetkom radova. U fazi eksploatacije hotela ne o¢ekuju se znacajni izvori
buke koji bi doveli do prekoracenja propisanih grani¢nih vrijednosti, pod uslovom da se rad
tehnickih sistema (ventilacija, klimatizacija) projektuje i eksploatiSe u skladu sa vazeéim
standardima.

Na osnovu dostupnih podataka iz drzavnog monitoringa, vazecéih propisa i karaktera planiranog
zahvata, moze se zakljuciti da realizacija projekta hotela sa depadansima nece imati znacajan
negativan uticaj na stanje buke u Zivotnoj sredini, niti ¢e dovesti do pogorsanja akustickih uslova u
zoni obuhvata.
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7 OPIS MOGUCIH UTICAJA

Uvod

Svaki zahvat u prostoru, bez obzira na njegovu namjenu, obim i drustveno-ekonomski znacaj,
neminovno izaziva odredene promjene u prirodnom iizgradenom okruzenju. Ove promjene mogu
biti privremenog ili trajnog karaktera, u zavisnosti od vrste zahvata, tehnologije izvodenja radova,
trajanja aktivnosti, kao i nacina funkcionisanja objekta u fazi eksploatacije.

U konkretnom slucaju, planirani projekat izgradnje hotela sa depadansima u opStini Tivat
predstavlja zahvat u prostoru koji je u skladu sa vaze¢om planskom dokumentacijom i namjenom
prostora definisanom za turisticku izgradnju. Projekat je usmjeren na unapredenje turistickih
kapaciteta opstine Tivat i podrazumijeva izgradnju objekata turisticko-ugostiteljske namjene, uz
pratecu infrastrukturu i uredenje lokacije.

Moguci uticaji projekta na Zivotnu sredinu, sagledani u fazi izgradnje i u fazi eksploatacije,
prepoznati su kao ograni¢eni po obimu i intenzitetu, te se mogu svesti na sljedece:

e privremeno vizuelno narusavanje prostora tokom izvodenja gradevinskih radova, usljed
prisustva mehanizacije, gradiliSne opreme i privremenog zauzimanja dijela terena;

e privremeno povecanje nivoa buke i vibracija tokom faze izgradnje, kao posljedica rada
gradevinskih masina i kretanja vozila;

e privremeno povecanje koncentracija prasine i izduvnih gasova tokom izvodenja zemljanih
i gradevinskih radova;

e generisanje gradevinskog otpada tokom izgradnje, kao i komunalnog otpada i sanitarnih
otpadnih voda tokom faze eksploatacije objekta.

Navedeni uticaji su prostorno ogranic¢eni na uzi prostor lokacije i neposredno okruzenje, a
vremenski su vezani prvenstveno za fazu izvodenja radova. Po zavrSetku izgradnje i uspostavljanju
redovnog rezima funkcionisanja hotela, ovi uticaji prestaju ili se svode na nivo uobicajen za objekte
turisticko-ugostiteljske namjene.

Trajni uticaji projekta procjenjuju se kao malog znacaja, s obzirom na to da se zahvat realizuje u
planski definisanom i ve¢ urbanizovanom prostoru, bez zauzimanja prirodnih ili ekoloski osjetljivih
podrucja. U fazi eksploatacije, uticaji se ogledaju u stvaranju komunalnog otpada i sanitarnih
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otpadnih voda od strane korisnika i zaposlenih, koji ¢e se zbrinjavati putem postojeceg sistema
komunalne infrastrukture, u skladu sa vazeéim propisima.

Pored potencijalnih negativnih uticaja, realizacija projekta ima i pozitivne efekte, koji se ogledaju
u unapredenju turisticke ponude, racionalnom koris¢enju gradevinskog zemljista, razvoju lokalne
infrastrukture i jacanju ekonomskih aktivnosti na podrucju opstine Tivat.

U momentu izrade ovog elaborata, odredeni detalji u vezi sa kapacitetima i tehnickim rjeenjima
pratece infrastrukture (vodovod, elektroenergetska mreza, saobracajno rjesenje) bic¢e precizirani
kroz dalju projektnu dokumentaciju. Medutim, na osnovu raspoloZivih podataka i karaktera
zahvata, moZe se zakljuciti da planirani projekat nec¢e imati znacajne negativne uticaje na Zivotnu
sredinu, uz primjenu propisanih mjera zastite.

Metodologija

Radi pravilne identifikacije i procjene mogudih uticaja planiranog projekta na Zivotnu sredinu i
njene pojedinacne komponente, primijenjena je standardna metodologija procjene uticaja,
zasnovana na vazecoj zakonskoj regulativi, stru¢noj praksi i smjernicama za izradu elaborata u
postupku odlucivanja o potrebi procjene uticaja.

Tabela 7.1. Terminologija procjene uticaja

Priroda uticaja Definicija utica

Pozitivan uticaj Uticaj za koji se smatra da predstavlja unapredenje u odnosu na nulto stanje komponente
sredine na koju utice.

Negativan uticaj Uticaj za koji se smatra da predstavlja negativhu promjenu u odnosu na nulto stanje
komponente sredine na koju utice.

Tip uticaja

Direktni uticaj Uticaj koji pristice iz direktne interakcije izmecu projektne aktivnosti i prijemne sredine
odnosno komponente Zivotne sredine. (npr. Zauzimanje prostora gradnjom objekata
kojom se gube habitati koji su tu postojali).

Indirektni uticaji Uticaji koji nastaju usled drugih aktivnosti koje su posledica odnosno ohrabrene su da se
dogode poslije realizacije projekta (npr. kada realizacija projekta promovise moguénost
realizacije slicnih projekata u neposrednom okruzenju).
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Sekundarni Uticaji koji nastaju poslije primarne interakcije projekta sa komponentom prijemne
uticaji sredine kao posljedica te reakcije u samoj komponenti sredine (npr. kada gubitak dijela

habitata uzrokuje slabljenje vitalnosti populacije odrecene vrste na Sirem podruciju od
lokacije projekta).

Kumulativni Uticaji koji djeluju povezano sa drugim uticajima, drugih projekata ili ne povezanih
uticaji aktivnosti a koji utiCu na isti resurs ili receptor Zivotne sredine u kojoj se realizuje projekat.

Opis postojeéeg stanja (poglavlje 6) i opis karakteristika projekta (poglavlje 3) predstavljaju osnovu
za identifikaciju i procjenu potencijalnih pozitivnih i negativnih uticaja na Zivotnu sredinu.

Procjena uticaja sprovedena je u dvije faze, za svaki razmatrani segment Zivotne sredine, i to za:
o fazuizgradnjei
o fazu eksploatacije planiranog hotela sa depadansima.
. Faze metodologije
Prepoznavanje i definisanje uticaja
U ovoj fazi identifikovani su potencijalni uticaji koji mogu nastati usljed interakcije aktivnosti
izgradnje i koris¢enja hotelskog kompleksa, uklju¢ujuéi prateéu infrastrukturu, sa fizic¢kim,
hemijskim, bioloskim i drustveno-ekonomskim komponentama Zivotne sredine.

Procjena znacaja uticaja Procjena znacaja uticaja izvrSena je kombinovanjem:

o veli¢ine potencijalnog uticaja i
o osjetljivosti receptora (prijemne sredine).

Osjetljivost receptora predstavija stepen u kojem je odredena komponenta Zivotne sredine
sposobna da prihvati ili amortizuje uticaj, uzimajuci u obzir njenu vrijednost, otpornost i ranjivost.

U slucajevima kada je procijenjeno da uticaj:
¢ ne zahvata sustinski komponentu Zivotne sredine ili
e predstavlja zanemarljivu promjenu u odnosu na prirodne varijacije,takav uticaj se smatra

nerelevantnim i ne zahtijeva definisanje posebnih mjera zastite.

Metodologija procjene uticaja primijenjena je na sljedeée grupe aktivnosti:
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e realizaciju projekta (izgradnja hotela sa depadansima i pratecih objekata);
e koris¢enje prirodnih resursa (voda, prostor);
e emisijeiispustanja (emisije u vazduh, buka, svjetlosno zagadenje, otpad i otpadne vode).

Uticaji povezani sa akcidentnim situacijama razmatrani su posebno, u skladu sa procjenom
vjerovatnoce njihovog nastanka.

7.1 Kvalitet vazduha

U fazi izgradnje

Tokom izvodenja gradevinskih radova na izgradnji hotela sa depadansima moze doéi do
privremenog pogorsanja kvaliteta vazduha, prvenstveno usljed rada gradevinske mehanizacije,
kretanja transportnih vozila i izvodenja zemljanih i gradevinskih radova.

Glavni izvori emisija u ovoj fazi su:
e pokretniizvori zagadenja (gradevinske masine i kamioni),

o difuzne emisije prasSine nastale tokom iskopavanja, nasipanja i manipulacije rastresitim
materijalima.

Sagorijevanjem goriva u motorima mehanizacije emituju se ugljen-monoksid (CO), azotni oksidi
(NOy), sumpor-dioksid (SO,), ugljovodonicii suspendovane Cestice (PM1o i PM3,s). Intenzitet emisija
zavisi od trajanja radova, broja i vrste masina, njihove tehnicke ispravnosti i meteoroloskih uslova.

S obzirom na to da se radi o prostorno ogranicenoj lokaciji, da je faza izgradnje vremenski
ogranicena, te da se ne planiraju radovi velikog obima, uticaj na kvalitet vazduha procjenjuje se
kao lokalan, privremen i slabog intenziteta.

Radi umanjenja uticaja, predvidene su sljedeée mjere:
o koriséenje tehnicki ispravne mehanizacije koja ispunjava vazece standarde emisija;
¢ redovno odrzavanje vozila i masina;
e oroSavanje povrsina podloZznih stvaranju prasine;
e ograniCenje brzine kretanja vozila unutar gradilista;
e zabrana nepotrebnog rada motora u praznom hodu.

Uz primjenu navedenih mjera, ne ocekuju se znacajni negativni uticaji na kvalitet vazduha u ovoj
fazi.
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U toku funkcionisanja postrojenja

Tokom funkcionisanja hotela sa depadansima ne ocekuju se znacajne emisije zagadujuc¢ih materija
u vazduh. Potencijalni izvori emisija ograniceni su na:

e saobracaj vozila gostiju i zaposlenih;
e rad tehnickih sistema objekta (grijanje, hladenje i ventilacija).

Svi sistemi bice projektovani u skladu sa vazec¢im energetskim i ekoloskim standardima, ¢ime se
emisije svode na uobicajeni nivo za objekte turisticko-ugostiteljske namjene.

Na osnovu navedenog, zakljuCuje se da uticaj projekta na kvalitet vazduha u fazi eksploatacije nije
znacajan i da neée dovesti do pogorsanja postojeceg stanja.

7.2 Kvalitet voda

U toku izvodenja radova

Cilj ovog poglavlja je identifikacija mogucih uticaja gradevinskih aktivnosti na kvalitet povrsinskih i
podzemnih voda u zoni planiranog projekta izgradnje hotela sa depadansima u opstini Tivat.
Tokom faze izgradnje, potencijalni uticaji na vode mogu nastati prvenstveno usljed:
¢ neadekvatnog rukovanja gorivima, mazivima i uljima koja se koriste za pogon gradevinske
mehanizacije;
e privremenog povecanja zamucenja oborinskih oticaja usljed ispiranja rastresitih materijala
tokom intenzivnih padavina;
e nepropisnog skladiStenja gradevinskog otpada i materijala.
Na predmetnoj lokaciji ne postoje stalni povrsSinski vodotoci, niti se planirani radovi izvode u
neposrednoj blizini obalnog pojasa ili vodnih tijela. Time je iskljucen direktan uticaj gradevinskih
aktivnosti na povrsinske vode.
Potencijalni rizik u ovoj fazi odnosi se na lokalne i povremene incidente, kao Sto su prosipanje
goriva ili ulja tokom dopune mehanizacije, kao i nekontrolisano spiranje finih Cestica tla u slucaju
obilnih padavina. Ovakvi dogadaji mogu imati kratkotrajan i ograni¢en uticaj na povrsinski sloj
zemljiSta, a posredno i na podzemne vode, ukoliko se ne primijene odgovaraju¢e mjere zastite.
S obzirom na hidrogeoloske karakteristike Sireg podrucja Tivta, koje se odlikuje karstnim terenima
i promjenljivim nivoima podzemnih voda, izvodenje zemljanih radova zahtijeva primjenu
preventivnih mjera, koje obuhvataju:
o kontrolisano skladiStenje iskopanog materijala i zabranu njegovog odlaganja u depresijama
terena;
e oObavezno sakupljanje i privremeno skladistenje otpadnih ulja i maziva u nepropusnim
posudama;
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e oObezbjedenje uredenih mjesta za dopunu goriva, sa zastitnim podlogama otpornim na
prolivanje;
e sprjeCavanje nekontrolisanog oticanja oborinskih voda sa gradilista.
Uz dosljednu primjenu navedenih mjera, procjenjuje se da radovi nece izazvati znacajne promjene
u kvalitetu povrsinskih ni podzemnih voda, te da ¢e eventualni uticaji biti lokalnog, privremenog i
reverzibilnog karaktera.

U toku funkcionisanja

U fazi eksploatacije hotela sa depadansima, potencijalni uticaji na kvalitet voda odnose se
prvenstveno na:

e sanitarne otpadne vode nastale koris¢enjem objekta;
e oborinske vode sa krovnih i poplocanih povrsina.

Sanitarne otpadne vode bic¢e kontrolisano odvodene putem javnog kanalizacionog sistema, u
skladu sa vaZze¢im tehni¢kim uslovima i propisima, ¢ime se iskljucuje mogucnost njihovog
ispustanja u tlo ili prirodne recipijente. Nakon realizacije planiranog priklju¢enja na javni
kanalizacioni sistem. Do stvaranja tehnic¢kih uslova za trajno prikljucenje, tretman sanitarnih
otpadnih voda vrsi¢e se preko autonomnog bioloskog uredaja za preci$¢avanje otpadnih voda u
okviru predmetne parcele.

Oborinske vode sa krovnih i uredenih povrsina bice prikupljane i odvodene kroz projektovani
sistem atmosferske kanalizacije.

Planiranim tehnickim rjeSenjem predviden je organizovan sistem prikupljanja i odvodenja
atmosferskih voda sa krovnih, saobraéajnih i manipulativnih povrsina kompleksa. Atmosferske
vode sa Cistih povrsina biée usmjerene u sistem atmosferske kanalizacije, dok ée vode sa parking
prostora i saobracajnica prije upustanja u recipijent ili dalji sistem odvodnje biti tretirane preko
separatora ulja i masti.

Projektom je predvideno da se postojeéi pravci povrsinskog oticanja ne prekidaju niti dodatno
opteredéuju nekontrolisanim ispustanjem voda. U cilju smanjenja rizika od lokalnog zadrzavanja
voda i plavljenja prostora, sistem odvodnje dimenzionisace se u skladu sa intenzitetom
kratkotrajnih padavina karakteristi¢nih za podrucje Tivta i postoje¢im hidroloskim uslovima sliva.
Tokom izvodenja radova bi¢e obezbijedene privremene mjere zastite od nekontrolisanog
povrsinskog oticanja, ukljuCujuéi kontrolisano odvodnjavanje gradilista, zastitu iskopa i redovno
uklanjanje nanosa i materijala koji bi mogli ometati prirodne ili postoje¢e drenazne pravce.
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U slucaju da se oborinske vode prikupljaju sa parking i manipulativnih povrsina, predvidena je
njihova prethodna kontrola i po potrebi tretman, kako bi se sprijeCilo unoSenje eventualnih
zagadujucih materija u okolno zemljiste ili kanalizacioni sistem.

Kvalitet otpadnih voda koje se upustaju u javnu kanalizaciju mora biti u skladu sa zahtjevima
propisanim Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda u
recipijent i javnu kanalizaciju (,,Sluzbeni list CG*, br. 45/08, 9/10, 26/12, 52/12, 59/13 i 56/19).

Oborinske vode sa parking i manipulativnih povrsina na kojima postoji moguc¢nost prisustva goriva,
maziva i drugih zagadujucih materija prikupljace se zatvorenim sistemom atmosferske kanalizacije
i prije ispustanja prolaziti kroz separator ulja i masti i taloznik odgovarajuceg kapaciteta, ¢ime se
sprie¢ava unosenje zagadujucih materija u zemljiste, podzemne vode i sistem odvodnje.

Na osnovu lokacije projekta, njegovog turisticko-ugostiteljskog karaktera i planiranih tehnickih
rieSenja za odvodenje sanitarnih i oborinskih voda, moze se zakljuciti da uticaji projekta na kvalitet
povrsinskih i podzemnih voda u fazi eksploatacije nece biti znacajni, niti ¢e doc¢i do narusavanja
postojeceg hidroloskog rezima u okruzenju.

7.3 Uticaj projekta na morski akvatorijum i obalni pojas

Predmetna lokacija nalazi se u neposrednoj blizini obalnog pojasa Tivatskog zaliva, zbog ¢ega je
neophodno sagledati potencijalne direktne i indirektne uticaje planiranog zahvata na kvalitet
morske vode, priobalne ekosisteme i hidroloske karakteristike podrugja.

Uticaji tokom faze izgradnje

Tokom izvodenja gradevinskih radova mogu se javiti privremeni uticaji na morski akvatorijum
usljed povecanog povrsinskog oticanja sa gradiliSta, narocito tokom intenzivnih padavina.
Potencijalni negativni efekti mogu ukljucivati unosSenje suspendovanih dcestica, sitnog
gradevinskog materijala, zemljanog materijala i drugih zagadujuc¢ih materija u priobalno more
putem atmosferskih voda.
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Poseban rizik predstavlja eventualno nekontrolisano curenje goriva, ulja i maziva iz gradevinske
mehanizacije, kao i neadekvatno skladistenje gradevinskog materijala i otpada. Takvi dogadaji
mogli bi lokalno i kratkotrajno uticati na kvalitet morske vode i priobalnih stanista.

S obzirom da projekat ne predvida izvodenje radova u morskom akvatorijumu, nasipanje mora,
izgradnju obaloutvrda, marina, pristanista ili drugih objekata u moru, ne oéekuju se direktni
uticaji na morsko dno, bentoske zajednice i prirodnu cirkulaciju morskih voda.

Uticaji tokom faze eksploatacije

Tokom koris¢enja hotelskog kompleksa potencijalni uticaji na morski akvatorijum mogu biti
povezani sa povecanim koli¢inama sanitarnih otpadnih voda, atmosferskim oticanjem sa
parkinga, internih saobracajnica i drugih manipulativnih povrsina.

Projektom je predvideno prikljucenje objekta na javni kanalizacioni sistem Opstine Tivat, ¢ime se
eliminiSe moguénost direktnog ispustanja otpadnih voda u more. Atmosferske vode sa
saobracdajnih i parking povrSina sakupljate se preko sistema kanalizacije sa prethodnim
tretmanom putem separatora ulja i masti prije upustanja u recipijent, ¢ime ée se znacajno
smanjiti moguénost unosenja ugljovodonika i drugih zagaduju¢ih materija.

Ne ocekuje se znacajan uticaj na hidrodinamicke karakteristike Tivatskog zaliva, morske struje,
rezim talasa niti prirodne procese razmjene morske vode, buduéi da planirani zahvat ne
podrazumijeva intervencije u obalnoj liniji ili morskom prostoru.

Uticaj na priobalna stanista i biodiverzitet

U zoni neposrednog uticaja nijesu evidentirana zastiéena morska staniSta niti osjetljivi morski
ekosistemi koji bi mogli biti direktno ugrozZeni realizacijom projekta. Mogudi uticaji ograniceni su
na lokalni priobalni pojas i prvenstveno se odnose na potencijalno povecanje mutnoce vode u
slu¢aju neadekvatnog upravljanja gradilistem.
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Primjenom propisanih mjera zastite, ukljucujuéi kontrolu erozije, upravljanje otpadom, zastitu od
izlivanja goriva i ulja, odrZzavanje mehanizacije i kontrolisano odvodenje povrsinskih voda,
oCekuje se da uticaji na morski akvatorijum i obalni pojas budu lokalnog, privremenog i
zanemarljivog intenziteta.

Na osnovu karakteristika projekta, udaljenosti gradevinskih aktivnosti od morske obale,
predvidenih tehnickih rjeSenja i mjera zastite Zivotne sredine, procjenjuje se da realizacija i
eksploatacija planiranog hotelskog kompleksa nece izazvati znacajne negativne uticaje na kvalitet
morske vode, ekolosko stanje obalnog pojasa niti na ekoloske funkcije Tivatskog zaliva.

7.4 Zemljiste

U toku izvodenja radova

U fazi izgradnje hotela sa depadansima, mogudi uticaji na zemljiste odnose se prvenstveno na
privremene promjene fizickih osobina povrsinskog sloja tla, koje nastaju kao posljedica izvodenja
zemljanih i gradevinskih radova, kretanja gradevinske mehanizacije i privremenog skladistenja
materijala.

Tokom ovih aktivnosti moze dodi do:

e zbijanja i poremecaja strukture povrsinskog sloja tla,

o lokalnog gubitka poroznosti i vodopropusnosti,

e pojave povrsinske erozije manjeg obima, narocito u periodima intenzivnih padavina.

[ ]
Rad gradevinskih masina i vozila moze dovesti do sabijanja tla, Sto lokalno utic¢e na mikrodrainarne
tokove na lokaciji. Medutim, imaju¢i u vidu da se planirani zahvat realizuje u planskom,
urbanizovanom prostoru namijenjenom turistickoj izgradnji, gdje je zemljiste veé ranije
antropogeno izmijenjeno i djelimi¢no uredeno, negativni uticaji na zemljiSte procjenjuju se kao
ograniceni i privremeni.

Tokom izvodenja radova postoji i potencijalni rizik od lokalnog zagadenja zemljista usljed:
e prosipanja goriva i maziva prilikom rada i dopune gradevinske mehanizacije,
¢ neadekvatnog skladistenja gradevinskog otpada,
e ispiranja sitnih Cestica zemljiSta tokom obilnih padavina.

Ovi rizici se u potpunosti mogu kontrolisati primjenom standardnih mjera zastite, koje obuhvataju:

161



Green
Environment
Services

e organizovano i kontrolisano skladiStenje materijala i otpada unutar gradilista,
e 0bavezno koriséenje nepropusnih podloga na mjestima dopune goriva,

e sprjeCavanje nekontrolisanog oticanja oborinskih voda sa gradilista,

e redovno odrZavanje mehanizacije.

Po zavrSetku gradevinskih radova predvideno je uklanjanje privremenih deponija, mehanizacije i
gradiliSne opreme, kao i uredenje i nivelacija terena, ¢ime ¢e se zemljiste stabilizovati i sprijeciti
dugorocna degradacija povrsinskog sloja.

U toku funkcionisanja

Tokom redovnog funkcionisanja hotela sa depadansima ne o¢ekuju se znacajni negativni uticaji na
zemljiste. Aktivnosti koje se odvijaju u fazi eksploatacije ograni¢ene su na boravak gostiju, rad
zaposlenih i koris¢enje pratecih sadrzaja, bez industrijskih procesa i bez rukovanja opasnim
materijama.

Sve povrsine u neposrednom okruzenju objekata bice uredene, poplocane ili ozelenjene, ime se
spriecava direktan kontakt potencijalnih zagadujué¢ih materija sa tlom. Parking i saobracajne
povrsine bice projektovane sa odgovarajué¢im podlogama i sistemima za odvodenje oborinskih
voda, ¢ime se umanjuje mogucénost zagadenja zemljista usljed saobracajnih aktivnosti.

Potencijalni uticaji koji bi mogli nastati usljed neadekvatnog rukovanja gorivima i mazivima vezani
su iskljucivo za servisna vozila i opremu, ali se isti smatraju zanemarljivim, s obzirom na mali obim
takvih aktivnosti i primjenu propisanih procedura odrzavanja.

Ne ocekuje se gubitak poljoprivrednog zemljiSta, degradacija prirodnih resursa niti kontaminacija
tla, buduéi da se projekat realizuje u zoni predvidenoj za turisticku izgradnju i da zemljiste na
predmetnoj lokaciji nema prirodni ili ekoloski osjetljiv karakter.

Na osnovu sprovedene analize moze se zakljuciti da ¢e planirani projekat izgradnje hotela sa
depadansima imati minimalan i prihvatljiv uticaj na zemljiSte, ograni¢enog prostornog i
vremenskog karaktera. Uz primjenu predvidenih mjera zaStite i organizacije gradilista, ne oéekuje
se trajna degradacija zemljiSta niti negativan uticaj na okolno podrudje.

7.4 Kvalitet zemljista i erozioni procesi

U fazi izvodenja radova na izgradnji hotela sa depadansima mogucée su odredene privremene
promjene u fizicko-mehanickim karakteristikama zemljiSta, koje su prvenstveno vezane za
izvodenje zemljanih i gradevinskih radova. Ovi uticaji nastaju kao posljedica iskopavanja,
nivelisanja terena, nasipanja tamponskog materijala i kretanja gradevinske mehanizacije.
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Zemljiste na predmetnoj lokaciji, prema dostupnim geotehnickim i planskim podacima, nalazi se u
urbanizovanom podrucju opstine Tivat, koje je planski namijenjeno turistickoj izgradnji. Teren je
vec ranije antropogeno izmijenjen, bez ocuvanog prirodnog zemljiSnog pokrivaca i bez funkcije
poljoprivrednog ili prirodnog zemljista. Na mikrolokaciji nijesu evidentirane pojave klizista, aktivnih

erozionih procesa niti prisustvo podzemnih izvora koji bi mogli ugroziti stabilnost terena.

Kretanje gradevinske mehanizacije tokom izgradnje moze lokalno izazvati sabijanje povrsinskog
sloja tla, ¢ime se privremeno smanjuje njegova poroznost. Ova pojava je ogranicena iskljucivo na
zonu gradilista i smatra se uobi¢ajenom za ovu vrstu zahvata. Po zavrSetku radova predvideno je
uredenje, nivelacija i stabilizacija terena, ¢cime se eliminiSu dugorocni efekti na zemljiste.

Tokom izvodenja zemljanih radova, narocito u periodima intenzivnih padavina, moZze doc¢i do
povrsinskog spiranja sitnog materijala. Medutim, s obzirom na relativno malu povrsinu zahvata i
urbani karakter okruZenja, ovaj proces nece imati znacajan uticaj niti dovesti do razvoja erozionih
pojava.

U cilju smanjenja potencijalnih erozionih uticaja, predvidene su sljedece mjere:

e izvodenje zemljanih radova u periodima stabilnih vremenskih uslova, kada je to moguce;
o prekrivanje i kontrolisano skladistenje rastresitih materijala unutar ogradenog gradilista;
e organizovano odvodenje oborinskih voda sa gradilista;

e zabrana nekontrolisanog odlaganja iskopanog materijala.

Po zavrsetku gradevinskih radova svi privremeni nasipi, deponije i gradiliSna oprema bice
uklonjeni, a teren doveden u funkcionalno i stabilno stanje, ¢ime se sprjecavaju dugorocne
promjene kvaliteta zemljista.

U toku funkcionisanja objekta

Tokom redovnog funkcionisanja hotela sa depadansima ne ocekuje se znacajan uticaj na kvalitet
zemljiSta niti pojava erozionih procesa. Povrsine u okviru kompleksa bice uredene, poplocane,
asfaltirane ili ozelenjene, sto onemogucava direktan kontakt zemljiSta sa potencijalno Stetnim
materijama.

Zemljiste u osnovi objekata nece biti izloZeno mehanickim, hemijskim ili bioloskim procesima
degradacije, jer se sve aktivnosti odvijaju u okviru kontrolisanih i infrastrukturno uredenih
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povrsina. Erozioni procesi prakticno nijesu moguci, s obzirom na to da su povrsinski slojevi tla
zastic¢eni konstruktivnim elementima i sistemima odvodnje.

Hidrotehnicka rjeSenja obezbjeduju kontrolisano prikupljanje i odvodenje atmosferskih voda, ¢cime
se sprjecava zadrZavanje vode i njeno nekontrolisano prodiranje u tlo. Posebna paZnja posvecena
je zonama pristupa i parkiranja, koje su projektovane sa nepropusnim podlogama i odgovaraju¢im
sistemima odvodnje, ¢ime se umanjuje rizik od eventualne kontaminacije tla.

Ne olekuje se degradacija zemljisSta, gubitak prirodnih resursa niti pojava erozije tokom
eksploatacije objekta. Sve potencijalne pojave bice pod stalnim nadzorom kroz redovno
odrZavanje i primjenu mjera zastite definisanih ovim Elaboratom.

Na osnovu analize karakteristika terena, planiranih aktivnosti i predvidenih mjera zastite, moze se
zakljuciti da ¢e uticaj projekta hotela sa depadansima na kvalitet zemljiSta i erozione procese biti
zanemarljiv, privcemen u fazi izgradnje i u potpunosti kontrolisan tokom eksploatacije. Projekat
nece izazvati trajne promjene u kvalitetu zemljista niti dovesti do narusavanja stabilnosti terena..

7.5 Lokalno stanovnistvo

Tokom izgradnje i kasnijeg funkcionisanja hotela sa depadansima, uticaj na lokalno stanovnistvo
procjenjuje se kao ogranicenog i kontrolisanog karaktera, bez znacajnih negativnih posljedica po
zdravlje i kvalitet Zivota stanovnika u Sirem okruZenju.

Planirani projekat realizuje se u planskom podrucju predvidenom za turisticku izgradnju, u kojem
su vec prisutni objekti turisticCko—ugostiteljske i stambene namjene, kao i prateé¢a saobracajna i
komunalna infrastruktura. U neposrednoj blizini lokacije postoje stambeni i turisticki objekti, ali je
udaljenost i prostorna organizacija zahvata takva da se ne ocekuje direktno ugroZavanje uslova
stanovanja.

Uticaji u fazi izgradnje
U fazi izgradnje, potencijalni uticaji na lokalno stanovnistvo mogu se manifestovati kroz:
e privremeno povecanje nivoa buke usljed rada gradevinske mehanizacije;
e povremeno povecanje koncentracije prasine tokom izvodenja zemljanih i gradevinskih
radova;

e povecanu frekvenciju kretanja vozila za dopremu materijala.

Ovi uticaji su privcemenog karaktera, ograniceni na period izvodenja radova i mogu se svesti na
prihvatljiv nivo primjenom standardnih mjera zastite, kao $to su:
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e izvodenje radova u propisanom dnevnhom terminu;

e koris¢enje tehnicki ispravne mehanizacije;

e oroSavanje povrsina podloZnih stvaranju prasine;

e organizovanje saobracaja gradiliSta tako da se izbjegne nepotrebno opterecenje lokalnih
saobracajnica.

S obzirom na to da se radi o turistickoj zoni u kojoj je odredeni nivo buke i saobracaja vec prisutan,
ne oCekuje se znacajno naruSavanje kvaliteta Zivota lokalnog stanovnistva tokom trajanja radova.

Uticaji u fazi funkcionisanja

Tokom redovnog funkcionisanja hotela sa depadansima ne ocekuju se negativni uticaji na lokalno
stanovnistvo. Aktivnosti u okviru objekta su turisticCko—ugostiteljskog karaktera i ne ukljucuju
industrijske procese, opasne materije niti izvore intenzivne buke ili zagadenja.

Saobracaj koji ¢e se generisati dolaskom gostiju i zaposlenih predstavlja uobicajeno optereéenje
za turisticke zone, a njegov intenzitet bice prilagoden kapacitetima postojece saobracajne
infrastrukture. Tehnicki sistemi objekta (klimatizacija, ventilacija) projektovani su tako da nivo
buke u okolini ostane u okviru dozvoljenih vrijednosti.

Pozitivni efekti
Realizacija projekta ima i pozitivne efekte na lokalnu zajednicu, koji se ogledaju u:

e otvaranju novih radnih mjesta tokom faze izgradnje i eksploatacije;
e angaZovanju lokalnih preduzeda i usluga;
e unapredenju turisticke ponude i ekonomskog razvoja opstine Tivat.

Na osnovu sprovedene analize moZe se zakljuciti da izgradnja i funkcionisanje hotela sa
depadansima nece imati negativne posljedice po zdravlje, bezbjednost i kvalitet Zivota lokalnog
stanovnistva. Uticaji u fazi izgradnje su privremeni i kontrolisani, dok je u fazi eksploatacije uticaj
zanemarljiv. Projekat ima preteZno pozitivan drustveno-ekonomski efekat i u skladu je sa
razvojnim ciljevima lokalne zajednice.

7.6 Vizuelni uticaji

Vizuelni uticaji predstavljaju promjene u prostoru koje utiCu na percepciju posmatraca u odnosu
na postojeci izgled i oCekivani karakter prostora. Intenzitet vizuelnog uticaja zavisi od namjene
podrucja, postojedeg stepena izgradenosti, pejzaznih vrijednosti i osjetljivosti posmatraca.
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U slucaju planiranog projekta izgradnje hotela sa depadansima u opstini Tivat, vizuelni uticaji
sagledavaju se u kontekstu turisticki razvijenog i urbanizovanog prostora, u kojem ve¢ postoje
objekti turisticko—ugostiteljske i stambene namjene, kao i prateca infrastruktura.

Vizuelni uticaji u fazi izgradnje

Tokom faze izgradnje, vizuelni uticaji ¢e biti privremenog i lokalnog karaktera. Oni ¢e se ogledati u
prisustvu gradevinske mehanizacije, privremenih gradiliSnih objekata, zastitnih ograda i
signalizacije, kao i uizvodeniju tipi¢nih gradevinskih aktivnosti, poput iskopa, betoniranja i montaze
konstrukcije.

Privremeno naruSavanje vizuelnog dozivljaja prostora mozZe biti dodatno pojacano pojavom
prasine i povecanom dinamikom kretanja vozila. Medutim, ovi uticaji su vremenski ograniceni na
period izvodenja radova i prestaju po njihovom zavrSetku. Tokom izgradnje nec¢e dodi do znacajnog
uklanjanja vegetacije ili promjene prirodnog pejzaza, s obzirom na to da se zahvat realizuje na veé

uredenom gradevinskom zemljistu.
Vizuelni uticaji u fazi funkcionisanja

U fazi funkcionisanja, izgradeni hotel sa depadansima predstavlja¢e novi arhitektonski element u
prostoru, ali u skladu sa namjenom i planskim dokumentima koji predvidaju turisti¢ku izgradnju na
predmetnoj lokaciji. Arhitektonsko oblikovanje objekata, njihovi gabariti, materijalizacija i
koloristi¢ko rjeSenje projektovani su tako da se harmoni¢no uklapaju u postojeéi ambijent i ne
narusavaju vizuelni identitet Sireg podrucja.

S obzirom na to da se objekti ne nalaze u zasticenim pejzaznim cjelinama, niti u neposrednoj blizini
kulturnih dobara ili vizuelno posebno osjetljivih prostora, njihov trajni vizuelni uticaj ocjenjuje se
kao umjeren i prihvatljiv. Planirano uredenje zelenih povrsina i pejzazno oblikovanje dodatno ¢e
doprinijeti integraciji objekata u prostor i poboljSanju vizuelnog kvaliteta lokacije.

Negativni vizuelni uticaji projekta ograniceni su iskljucivo na fazu izgradnje i privremenog su
karaktera. U fazi eksploatacije, hotel sa depadansima bice u potpunosti uskladen sa planiranom
turistickom namjenom prostora i vizuelnim karakterom okruzenja. Ukupan vizuelni uticaj projekta
procjenjuje se kao lokalan, prihvatljiv i u skladu sa prostorno-planskim rjesenjima, bez znacajnog
narusavanja pejzaznih i ambijentalnih vrijednosti podrucja.

7.7 Uticaj na ekosistem i geologiju

Podrucje planirane izgradnje objekta — Hotel sa depadansima 5%, na UP3, zona B, u zahvatu
lzmjena i dopuna Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 22 i sektor 23“, Opstina Tivat — nalazi se u
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prostoru koji je dugorocno izlozen antropogenim uticajima i koji je u znacajnoj mjeri izmijenjen
prethodnim urbanim i infrastrukturnim zahvatima.

Na samoj lokaciji i u njenom neposrednom okruzenju ne postoje o¢uvana prirodna stanista u
izvornom obliku, niti su evidentirana podrucja sa visokim stepenom biodiverziteta. Medutim,
prisutni su fragmentisani i degradirani elementi mediteranske vegetacije, karakteristi¢ni za
priobalni pojas, kao i pojedinacne samonikle biljne vrste koje su prilagodene urbanim i
poluurbanim uslovima. Ovi elementi nemaju status zasti¢enih stanista, ali predstavljaju dio Sireg
ekoloskog mozaika prostora.

U pogledu faune, na lokaciji se ne ocekuje stalno prisustvo osjetljivih ili strogo zasti¢enih vrsta.
Mogucée je povremeno prisustvo uobicajenih vrsta ptica, sitnih gmizavaca i manjih sisara,
karakteristi¢nih za urbana i suburbanizovana podrucja obalnog dijela Crne Gore. Ove vrste nemaju
specificne zahtjeve u pogledu stanista i lako se prilagodavaju promjenama u prostoru.

U okviru pripreme terena i realizacije planiranog zahvata predvideno je uklanjanje dijela
postojeceg zelenila na predmetnoj lokaciji. Prema izvrSenoj pejzainoj taksaciji i projektnoj
dokumentaciji, planirano je uklanjanje ukupno 68 stabala razli¢itih vrsta, medu kojima su

zastupljeni cempresi, brijestovi, topole i bagremovi.

Uklanjanje vegetacije vrsice se selektivno i fazno, uz nastojanje da se ocuva kvalitetno i vitalno
zelenilo u mjeri u kojoj je to tehnic¢ki moguée. Nakon realizacije projekta predvideno je pejzazno
uredenje prostora i kompenzaciona sadnja autohtonih i dekorativnih biljnih vrsta, ¢ime ce se
obezbijediti formiranje novih zelenih povrSina i ublazavanje vizuelnog uticaja planiranog
kompleksa.

Faza izvodenja radova

Tokom faze izvodenja radova mogu se ocekivati privremeni i prostorno ograniceni uticaji na biljni
i Zivotinjski svijet, koji su prvenstveno posljedica uklanjanja sekundarne i degradirane vegetacije u
zoni gradnje, povecanog nivoa buke, vibracija, prisustva mehanizacije i privremenog poremecaja
mikroklimatskih uslova.

Uklanjanje vegetacije ograniceno je isklju¢ivo na obuhvat gradevinske parcele i odnosi se na
niskovrijednu, sekundarnu vegetaciju bez posebne ekoloske funkcije. Ovim zahvatom ne dolazi do
gubitka prirodnih stanista, niti do ugrozavanja zasti¢enih, rijetkih, endemskih ili ugrozenih biljnih
vrsta, jer takve vrste nijesu evidentirane na lokaciji.

Faunisticki uticaji tokom gradnje ogledaju se u mogucem priviemenom uznemiravanju sitnih,
uobicajenih i prilagodljivih Zivotinjskih vrsta (prije svega ptica i insekata) koje povremeno borave u
urbanim i poluurbanim sredinama. Ove vrste nemaju stalna staniSta na predmetnoj lokaciji i
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karakteriSe ih visok stepen prilagodljivosti, te se u sluaju uznemiravanja lako povlace u Sire
okruZenje bez trajnih posljedica po njihove populacije.

S obzirom na to da se radovi odvijaju u ogranicenom vremenskom periodu i u okviru jasno
definisanog prostora, navedeni uticaji su privremeni i reverzibilni, a po zavrsetku radova prestaju
u potpunosti.

Faza eksploatacije

U fazi eksploatacije hotelskog objekta ne ocekuju se negativni uticaji na floru i faunu. Planirana
namjena prostora, nacin koriséenja objekta i primjena savremenih tehnickih rjesenja ne ukljucuju
aktivnosti koje bi mogle dovesti do zagadenja, fragmentacije stanista ili narusavanja ekoloske
ravnoteze.

Uredenje slobodnih i zelenih povrsina u okviru kompleksa, uklju¢ujuci sadnju hortikulturne i
autohtone vegetacije prilagodene lokalnim klimatskim uslovima, imace pozitivan efekat na
mikroklimu i estetsku vrijednost prostora, uz istovremeno stvaranje povoljnih uslova za
povremeno prisustvo uobicajenih urbanih vrsta faune.

Tokom funkcionisanja objekta ne dolazi do stvaranja barijera za kretanje faune, niti do prekida
ekoloskih veza u Sirem prostoru, s obzirom na to da lokacija ne predstavlja dio ekoloskih koridora
ili migracionih pravaca.

Na osnovu analize postojeceq stanja, karakteristika planiranog zahvata i primjene predvidenih
mjera zaStite, moZe se zakljuCiti da realizacija projekta nece imati znacajan negativan uticaj na
floru, faunu i biodiverzitet podrucja. Uticaji su lokalnog karaktera, vremenski ograniceni na fazu
izvodenja radova i u potpunosti reverzibilni.

Projekat je u skladu sa vaZzec¢om prostorno-planskom dokumentacijom i nacelima odrZivog razvoja,
te ne ugrozava prirodne vrijednosti niti ekolosku stabilnost Sireg podrucja OpStine Tivat.

Uticaj na geologiju i geolosku stabilnost terena

Geoloska grada terena u zoni zahvata, prema dostupnim geotehnickim i inZzenjersko—geoloskim
podacima, karakterise se stabilnim litoloskim sastavom, bez prisustva aktivnih kliziSta, rasjeda ili
drugih nepovoljnih geodinamickih pojava. Teren je veéim dijelom urbanizovan i prethodno
pripreman za gradnju, $to dodatno potvrduje njegovu pogodnost za realizaciju planiranog
projekta.

U fazi izgradnje, zahvati u tlu bi¢e ograniCeni na iskope za temeljenje objekata i izvodenje
podzemnih instalacija. Ovi radovi neée izazvati promjene u geoloskoj strukturi Sireg podrucja, niti
poremecaje stabilnosti terena, pod uslovom da se izvode u skladu sa glavnim projektom, vazeéim
tehnickim propisima i preporukama geotehnickih elaborata. Eventualni lokalni uticaji, poput
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privremenog razbijanja stijenske mase ili promjene povrsinskog sloja tla, bi¢e ograniceni iskljucivo
na zonu gradilista.

Tokom eksploatacije objekta, ne ocekuju se nikakvi negativni uticaji na geologiju terena. Objekti
hotela i depadansa projektovani su tako da ne stvaraju dodatna opterecéenja koja bi mogla ugroziti
stabilnost podloge. Takode, nije predvideno koriséenje podzemnih resursa niti izvodenje aktivnosti
koje bi mogle dovesti do erozije, slijeganja terena ili promjena hidrogeoloskog rezima.

Na osnovu analize postojeceg stanja i karakteristika projekta, moze se zakljuciti da izgradnja i
funkcionisanje hotela sa depadansima necée imati znacajan negativan uticaj na ekosistem niti na
geolosku stabilnost terena. Svi potencijalni uticaji su lokalnog i privremenog karaktera, u
potpunosti kontrolisani primjenom standardnih mjera zastite, a projekat je u skladu sa prostorno—
planskom dokumentacijom i principima odrZivog razvoja.

7.8 Gubitak i ostecenje geoloskih, paleontoloskih i geomorfoloskih osobina

Realizacijom projekta izgradnje hotela sa depadansima na predmetnoj lokaciji u opstini Tivat ne
ocekuje se gubitak niti ostecenje geoloskih, paleontoloskih ili geomorfoloskih osobina prostora.
Lokacija zahvata nalazi se u zoni koja je ve¢ u znacajnoj mjeri antropogeno izmijenjena, sa
prethodno izvrSenim gradevinskim i infrastrukturnim zahvatima, te ne predstavlja prirodno ocuvan
prostor sa izrazenim geomorfoloskim ili geoloskim vrijednostima.

Na predmetnoj lokaciji nijesu evidentirani registrovani paleontoloski lokaliteti, geoloski profili od
naucnog ili edukativnog znacaja, niti geomorfoloske strukture koje bi imale karakter prirodnog
dobraili zahtijevale poseban rezim zastite. Teren je prethodno pripreman za izgradnju i namijenjen
je urbanistickom razvoju u skladu sa vazecom planskom dokumentacijom, Sto potvrduje njegovu
pogodnost za planirani zahvat.

Gradevinski radovi koji se odnose na iskope za temeljenje objekata i izvodenje podzemnih
instalacija bi¢e ograniCeni na granice urbanisticke parcele i sprovodice se u skladu sa glavnim
projektom i preporukama geotehnickog elaborata. Ovi radovi nece izazvati promjene u geoloskoj
strukturi Sireg podrucja, niti ¢e dovesti do narusavanja prirodnih geomorfoloskih procesa ili
stabilnosti terena.

Tokom faze funkcionisanja hotela i prateéih sadrZaja ne predvidaju se aktivnosti koje bi mogle
uticati na geoloske ili geomorfoloske osobine prostora. Objekti su projektovani tako da ne stvaraju
dodatna opterecenja koja bi mogla izazvati slijeganje terena, eroziju ili druge nepovoljne
geodinamicke pojave.
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Zaklju€no, moze se konstatovati da realizacija projekta hotela u Tivtu nece imati negativan uticaj
na geoloske, paleontoloske i geomorfoloSke osobine prostora. Uticaj na ovaj segment Zivotne
sredine ocjenjuje se kao zanemarljiv, lokalnog karaktera i u potpunosti prihvatljiv sa aspekta zastite
Zivotne sredine.

7.9 Uticaj na namjenu i koriséenje povrsina

Planirani objekat hotela sa depadansima smjesten je u okviru vazece planske dokumentacije za
obalno podrucje Crne Gore i lokalne planske dokumentacije opstine Tivat, kojom je predmetna
lokacija definisana za turisticku i ugostiteljsku namjenu. Iz tog razloga, realizacijom projekta ne
dolazi do promjene namjene prostora, vec¢ se planirani objekat u potpunosti uklapa u plansku
koncepciju i prostorne uslove definisane za ovu zonu.

Izgradnjom hotela i pratecih sadrZzaja ne mijenja se postojeci koncept koriséenja prostora, niti se
ugrozavaju okolne povrsine u funkcionalnom smislu. Projekat je predviden na lokaciji koja je
planski namijenjena razvoju turizma i vec infrastrukturno opremljena, ¢ime se obezbjeduje
racionalno i planski opravdano koriséenje prostora.

Realizacija projekta nece ograniciti postojece ili planirane aktivnosti u neposrednom okruzeniju,
niti ¢e dovesti do konflikta razli¢itih namjena. Naprotiv, izgradnja hotela doprinosi aktiviranju
prostora u skladu sa njegovom namjenom, unapredenju turisticke ponude i cjelokupnom razvoju
podrucja, bez negativnog uticaja na okolne zone.

Na osnovu navedenog moZe se zakljuciti da planirani projekat hotela u Tivtu nema negativan uticaj
na namjenu i koriS¢enje povrSina, veé predstavlja planski uskladen zahvat koji doprinosi
funkcionalnom i odrZivom koriS¢enju prostora u skladu sa vaZeéom prostorno-planskom
dokumentacijom.

7.10 Uticaj na upotrebu poljoprivrednog zemljista i slicno

Na predmetnoj lokaciji planirane izgradnje hotela sa depadansima, kao ni u njenom neposrednom
okruZenju, ne postoje povrsine koje imaju karakter poljoprivrednog zemljista. Prostor obuhvata
projekta nalazi se u urbanizovanom podruéju opStine Tivat, koje je vazecom planskom
dokumentacijom definisano za turisticku i ugostiteljsku namjenu, sa vel razvijenom
infrastrukturom i izgradenim ili planiranim objektima sliéne namjene.

Realizacijom projekta nec¢e doéi do zauzimanja, fragmentacije niti gubitka poljoprivrednog
zemljiSta, niti ¢e se uticati na postojece ili potencijalne poljoprivredne aktivnosti. S obzirom na to
da se projekat realizuje iskljucivo na gradevinskom zemljiStu, uticaj na upotrebu poljoprivrednog
zemljiSta ocjenjuje se kao nepostojedi.
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Uticaj na komunalnu infrastrukturu

Planirani objekat hotela sa depadansima bice priklju¢en na postoje¢e komunalne i infrastrukturne
sisteme u skladu sa uslovima nadleznih javnih i distributivnih preduzeca. Snabdijevanje
elektricnom energijom, vodom za piée, kao i odvodenje sanitarnih i atmosferskih voda biée
obezbijedeno preko postojecih ili planiranih kapaciteta komunalne infrastrukture, bez potrebe za
izgradnjom novih infrastrukturnih koridora izvan obuhvata parcele.

Tokom faze izgradnje moze dodi do privremenog povecanja opterecenja putne infrastrukture
usljed kretanja gradevinske mehanizacije i transportnih vozila. Ovaj uticaj bice vremenski
ogranic¢en i lokalnog karaktera, uz primjenu odgovarajuéih organizacionih mjera, ukljucujuci
planiranje termina dopreme materijala i koris¢enje postojecih pristupnih saobracajnica.

Uticaj na ostale segmente komunalne infrastrukture (elektroenergetsku, vodovodnu,
kanalizacionu i telekomunikacionu mrezu) tokom izgradnje procjenjuje se kao zanemarljiv, s
obzirom na to da su radovi ograniceni na parcelu i izvode se u skladu sa tehni¢kim uslovima i
vazecim propisima.

U fazi eksploatacije hotela, koris¢enje komunalne infrastrukture bi¢e uobiajeno za objekte
turisticko—ugostiteljske namjene i u okviru projektovanih i dozvoljenih kapaciteta sistema. Ne
ocekuju se negativni uticaji na funkcionisanje postojece infrastrukture, niti potreba za njenim
znacajnim prosirenjem.

Moze se konstatovati da projekat hotela u Tivtu nece imati negativan uticaj na upotrebu
poljoprivrednog zemljista niti na funkcionisanje komunalne infrastrukture, a svi potencijalni uticaji
tokom izgradnje su privremeni, lokalnog karaktera i u potpunosti kontrolisani.

7.11 Uticaj na prirodna dobra i njihovu okolinu, karakteristike pejzaza

Predmetna lokacija planirane izgradnje hotela sa depadansima nalazi se u urbanizovanom dijelu
opstine Tivat, u zoni koja je vazecom prostorno—planskom dokumentacijom definisana za
turisticku i ugostiteljsku namjenu. Na samoj lokaciji i u njenom neposrednom okruzenju ne postoje
zasticena prirodna dobra u smislu Zakona o zastiti prirode, kao $to su nacionalni parkovi, parkovi
prirode, spomenici prirode, zasti¢eni pejzazi ili podrucja od posebne prirodne vrijednosti.

Najbliza zasti¢ena prirodna podrucja nalaze se van neposrednog obuhvata projekta i prostorno su
dovoljno udaljena da planirani zahvat ne moZe imati direktan ili indirektan negativan uticaj na
njihovu strukturu, funkciju ili reZzim zastite. Projekat ne podrazumijeva aktivnosti koje bi mogle
dovesti do fragmentacije stanista, ugroZzavanja biodiverziteta ili narusavanja prirodnih ekoloskih
veza u Sirem prostoru.
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U fazi izvodenja radova mogu se javiti privremeni uticaji na pejzaz, koji se ogledaju u prisustvu
gradevinske mehanizacije, privremenih objekata i promjena u vizuelnoj slici prostora. Ovi uticaji su
vremenski ograniceni i lokalnog karaktera, te prestaju zavrSetkom gradevinskih aktivnosti. Tokom
izvodenja radova nece se uklanjati prirodni pejzaZzni elementi od znacaja, niti ¢e se trajno mijenjati
konfiguracija terena izvan granica gradevinske parcele.

U fazi funkcionisanja, hotel i prateci objekti postace trajni elementi prostora, ali ¢e svojim
gabaritima, arhitektonskim oblikovanjem i nacinom uredenja biti prilagodeni karakteru okruzenja
i namjeni zone. Planirano hortikulturno uredenje i ozelenjavanje slobodnih povrsina doprinosice
ocuvanju i unapredenju vizuelnih i pejzaznih vrijednosti prostora, ublazavanju urbanog karaktera
izgradenog ambijenta i stvaranju skladnog odnosa izmedu objekata i okoline.

S obzirom na plansku namjenu prostora, postojeci stepen urbanizacije i odsustvo zasti¢enih
prirodnih dobara u zoni zahvata, moze se zakljuciti da realizacija projekta neée imati negativan
uticaj na prirodna dobra, njihovu okolinu niti na karakteristike pejzaza. Uticaji na pejzaZz su
ograniceni, kontrolisani i u skladu sa planiranim razvojem turistickog podrucja.

Predmetni projekat predstavlja novu intervenciju u vec¢ urbanizovanom i infrastrukturno
optere¢enom priobalnom prostoru Tivatskog zaliva, zbog ¢ega ¢e realizacija planiranog hotelskog
kompleksa imati odredeni vizuelni i pejzaZzni uticaj na neposredno okruzenje.

Uticaj projekta na pejzaz ogledace se prvenstveno kroz promjenu postojece vizuelne strukture
prostora usljed izgradnje novih objekata, uredenja saobracajnih i pjesackih povrsina, formiranja
novih zelenih i parkovskih cjelina i promjene odnosa izgradenih i prirodnih povrsina.

S obzirom na poloZaj lokacije u kontaktnom podrugju kulturno-istorijske cjeline Zupe i kompleksa
Palate Verona, posebna paZnja posvecena je oCuvanju pejzaznih i ambijentalnih vrijednosti
prostora. Projektom su planirane zelene tampon zone, parkovsko uredenje i ograni¢avanje
visinskih i prostornih gabarita objekata u cilju ublazavanja vizuelnog uticaja nove izgradnje.

Objekti su projektovani u skladu sa konfiguracijom terena, uz prilagodavanje mikroreljefu i
formiranje ozelenjenih povrsina koje doprinose uklapanju planiranog kompleksa u postojeci
pejzazni okvir Tivatskog zaliva.

Imajudi u vidu postojeci stepen urbanizacije predmetnog podrucja, planirani projekat neée izazvati

trajno naruSavanje osnovnih pejzaznih karakteristika Sireg prostora, uz uslov sprovodenja
planiranih mjera zastite i pejzaznog uredenja.
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7.12 Kumulativni uticaj sa uticajima drugih postojecih i/ili odobrenih projekata

Podrucje Opstine Tivat karakteriSe izrazen turisticki i urbanisticki razvoj, sa prisustvom veceg broja
postojec¢ih i planiranih hotelskih, stambenih i infrastrukturnih projekata. U tom kontekstu,
neophodno je sagledati kumulativne uticaje planiranog projekta u odnosu na druge zahvate u
prostoru.

Analizom postojeceg stanja i planskih dokumenata utvrdeno je da se planirani hotel uklapa u
definisanu namjenu prostora i da ne uvodi nove izvore zagadenja, niti znacajno povecava
opterecenje Zivotne sredine. PotroSnja vode, generisanje otpada, emisije buke i saobracdajno
opterecenje su u okvirima koji su vec predvideni planskim rjeSenjima i infrastrukturnim
kapacitetima podrucja.

Primjenom savremenih tehnickih rjeSenja, mjera energetske efikasnosti i sistema za upravljanje
vodama i otpadom, projekat ne doprinosi znacajnom kumulativnom negativnom efektu u odnosu
na postojec¢e stanje. Ukupno posmatrano, kumulativni uticaji procjenjuju se kao umijereni,
kontrolisani i prihvatljivi, bez ugrozavanja osnovnih ekoloskih i ambijentalnih vrijednosti prostora.

Kumulativni uticaj predmetnog projekta na pejzaz sagledavan je u odnosu na postojecu i planiranu
urbanizaciju priobalnog prostora Tivatskog zaliva, narocito u zoni Zupe i kontaktnih turisti¢ko-
ugostiteljskih sadrzZaja.

Izgradnja planiranog hotelskog kompleksa predstavlja dio Sire urbanisticke transformacije
priobalnog podrucja Tivta, koje je vel karakterisano prisustvom turistickih, stambenih,
infrastrukturnih i ugostiteljskih sadrzaja.

Kumulativni pejzazni uticaji mogu se ogledati u povecanju stepena izgradenosti prostora, promjeni
vizuelnih karakteristika obale i smanjenju udjela prirodnih i poluprirodnih povrsina.

Medutim, projektom su predvidene mjere ublazavanja ovih uticaja kroz:

e ograniCavanje visinskih gabarita objekata,

e ocuvanje i formiranje zelenih tampon zona,

e pejzaino uredenje prostora,

o koris¢enje mediteranske vegetacije,

e kaoiprilagodavanje arhitektonskog izraza ambijentalnim karakteristikama Tivatskog zaliva.

Uz sprovodenje navedenih mjera ne oekuje se znacajan negativan kumulativni uticaj projekta na
pejzazne vrijednosti Sireg podrudja.
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7.13 Akcidentne situacije

Do potencijalno najveceg negativnog uticaja na pojedine segmente Zivotne sredine tokom
izgradnje i eksploatacije projekta hotela sa depadansima moZe dodi u slucaju pojave akcidentnih
situacija. One se prvenstveno odnose na pojavu pozara, zemljotresa, prosipanje goriva i ulja iz
gradevinske mehanizacije ili motornih vozila, kao i na eventualne kvarove na elektroenergetskim
instalacijama. lako je vjerovatnocéa nastanka ovakvih dogadaja mala, neophodno je razmotriti svaki
od mogucih scenarija i predvidjeti adekvatne mjere prevencije i reagovanja.

PozZar

PoZar predstavlja iznenadnu i nepredvidivu elementarnu nepogodu, Cije se razmjere, trajanje i
posljedice ne mogu unaprijed precizno odrediti. Do poZara na lokaciji moZze doéi usljed
neadekvatnog rukovanja otvorenim plamenom, neispravnosti, preopterecenja ili neodgovarajuceg
odrZavanja elektri¢nih instalacija i uredaja, kao i usljed eventualnog Sirenja poZara sa okolnih
povrsina, narocito u susnim periodima godine.

Posljedice poZara, pored materijalne Stete, mogu ukljucivati i privcemeno pogorsanje kvaliteta
vazduha u neposrednom okruzZenju, usljed emisije dima i produkata sagorijevanja koji mogu
sadrZati Stetne i toksicne materije.

Iz tog razloga, projektom je predvidena ugradnja sistema zastite od pozara u skladu sa vazecéim
tehnickim propisima, kao i obaveza izrade posebnog Elaborata zastite od pozara, kojim ¢e biti
definisane sve preventivne, tehnicke i organizacione mjere zastite, nacin reagovanja i evakuacije,
kao i koordinacija sa nadleznim sluzbama.

Zemljotres

Zemljotres predstavlja prirodnu pojavu Cije se vrijeme, jacina i intenzitet ne mogu predvidjeti, a
¢ije posljedice mogu biti znacajne ukoliko se ne primijene odgovarajuce mjere seizmicke zastite.
Podrucje opStine Tivat pripada zoni povecane seizmicke aktivnosti, sa projektovanom
seizmi¢noscéu do IX stepena po MCS skali.
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Svi objekti u okviru projekta hotela bi¢e projektovani, dimenzionisaniiizvedeni u skladu sa vazeéim
propisima o antiseizmickom gradenju i Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore“, br. 19/25). Primjenom savremenih konstruktivnih rjesenja i
odgovarajucih materijala obezbjeduje se stabilnost objekta i sigurnost korisnika i zaposlenih u
slu¢aju seizmickog dogadaja.

Prosipanje goriva i ulja

Prosipanje goriva, ulja i maziva moze se javiti prvenstveno u fazi izgradnje, usljed curenja iz
gradevinske mehanizacije i transportnih vozila ili tokom punjenja rezervoara. U slucaju ovakvog
incidenta, hemijski opasne supstance mogu dospjeti u povrsinski sloj zemljista i izazvati njegovo
lokalno zagadenje, kao i potencijalno ugroziti podzemne vode.

U slucaju nastanka ovakvog akcidenta, neophodno je odmah obustaviti radove, izvrsiti mehanicko
uklanjanje kontaminiranog materijala i njegovo privremeno skladiStenje u zatvorenim i
nepropusnim posudama, a zatim ga predati ovlaséenom operateru, u skladu sa Zakonom o
upravljanju otpadom (,Sluzbeni list CG“, br. 34/24).

Rizik od pojave ovakvih situacija smanjuje se redovnim odrZavanjem mehanizacije, kontrolom
ispravnosti sistema za gorivo i ulje, kao i obaveznom primjenom sredstava za sanaciju izlivanja (tzv.
,spill kits“), ¢cime se u potpunosti eliminise mogucnost Sirenja zagadenja.

Opasnost od elektricnog udara

Opasnost od elektricnog udara moze nastati usljed kratkog spoja, preopterecenja instalacija,
neadekvatne zastite, slu¢ajnog dodira djelova pod naponom, kao i usljed uticaja vlage, vode ili
prasine na elektricnu opremu.
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Radi sprjecavanja ovakvih situacija, projektom su predvidene sve tehnicke mjere zasStite,
ukljucujudi ugradnju osiguraca odgovarajuce jacine, sprovodenje sistema zasStitnog uzemljenja i
izjednacavanja potencijala (TNS sistem), kao i obavezna kontrolna i ispitna mjerenja prije pustanja
objekta u rad. Sve elektri¢ne instalacije i oprema projektovane su i izvedene u skladu sa vazeéim
MEST EN standardima, uz obavezu periodi¢nih pregleda i odrzavanja od strane ovlas¢enih struénih
lica.Primjenom navedenih preventivnih mjera u toku izvodenja i eksploatacije objekta, moguénost
nastanka akcidentnih situacija svodi se na minimum, dok bi eventualni uticaji na Zivotnu sredinu u
slucaju njihovog nastanka bili lokalnog i privremenog karaktera.

S obzirom na neposrednu blizinu predmetne lokacije obalnom pojasu Tivatskog zaliva, pored
opstih akcidentnih situacija razmotrenih u elaboratu, analizirani su i potencijalni scenariji koji bi
mogli dovesti do indirektnog ugrozavanja morskog akvatorijuma putem povrsinskog i oborinskog
oticaja.

Potencijalni uticaji tokom faze izvodenja radova

Tokom izvodenja zemljanih i gradevinskih radova postoji moguc¢nost priviemenog povecanja
erozionih procesa i spiranja rastresitog materijala sa gradiliSta usljed intenzivnih padavina.
Povrsinskim oticanjem suspendovane Cestice zemljiSta, prasSina i sitni gradevinski materijal mogu
biti transportovani prema nizim dijelovima terenai obalnom podrucju, $to moZe uzrokovatilokalno
i kratkotrajno povecéanje zamucéenosti morske vode.

Poseban rizik predstavljaju akcidentne situacije koje ukljucuju:

izlivanje goriva, ulja i hidrauli¢nih teénosti iz gradevinske mehanizacije;
neadekvatno skladiStenje opasnih materija i gradevinskih hemikalija;
nekontrolisano odlaganje gradevinskog otpada;

oStecenje privremenih sistema za odvodnjavanje gradilista tokom obilnih padavina.
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U sluc¢aju takvih dogadaja, zagadujuce materije bi putem povrsinskog oticaja mogle dospjeti do
priobalnog podrucja i privremeno narusiti kvalitet morske vode. Medutim, vjerovatnoca nastanka
znacajnih posljedica ocjenjuje se kao niska, imajuci u vidu ogranicen obim radova, udaljenost
gradiliSta od same obalne linije i primjenu propisanih mjera zastite.

Potencijalni uticaji tokom faze funkcionisanja objekta

Tokom eksploatacije hotelskog kompleksa ne ocekuju se direktni uticaji na morski akvatorijum,
budu¢i da je predvideno prikljucenje objekta na javni kanalizacioni sistem i organizovano
upravljanje svim vrstama otpada.

Ipak, povecanje broja korisnika prostora moZze dovesti do odredenog poveéanja antropogenog
pritiska na priobalno podrucje kroz:

povecanu frekvenciju boravka posjetilaca u zoni obale;
povecano generisanje komunalnog otpada;
povecano koris¢enje saobracajnih i parking povrsina;

povecane koli¢ine atmosferskog oticaja sa uredenih povrsina.

Navedeni uticaji imaju lokalni karakter i ne ocekuje se da ¢e znacajno uticati na ekolosko stanje
Tivatskog zaliva, pod uslovom redovnog odrzavanja sistema odvodnjavanja, separatora ulja i masti,
sistema sakupljanja otpada i komunalne infrastrukture.

Procjena rizika od akcidentnih situacija
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Najznacajniji potencijalni akcidentni scenario sa aspekta zasStite mora predstavlja nekontrolisano
izlivanje naftnih derivata ili drugih opasnih materija tokom izvodenja radova. U cilju minimiziranja
rizika predvidene su mjere preventivne zastite koje ukljucuju:

redovnu kontrolu tehnicke ispravnosti gradevinske mehanizacije;
skladistenje goriva i hemikalija na vodonepropusnim povrsinama;
obezbjedenje apsorpcionih sredstava za hitne intervencije;
organizovano prikupljanje i odlaganje otpada;

kontrolu povrsinskog oticaja i zastitu gradiliSta od erozije.

Na osnovu karakteristika projekta, planiranih tehnic¢kih rjeSenja i predvidenih mjera zaStite,
procjenjuje se da je vjerovatnoca nastanka akcidentnih dogadaja koji bi mogli izazvati znacajnije
negativne posljedice po morski akvatorijum Tivatskog zaliva niska, dok su potencijalni uticaji
ograniceni, privremeni i lokalnog karaktera.
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8 OPIS MJERA ZA SPRIECAVANJE, SMANJENJE ILI OTKLANJANJE
STETNIH UTICAJA

Na osnovu analize postojeceg stanja Zivotne sredine na predmetnoj lokaciji, kao i karakteristika
planiranog projekta izgradnje hotela sa depadansima 5% u opstini Tivat, moZe se zakljuciti da su
ostvareni osnovni uslovi za sprjecavanje, smanjenje i kontrolu potencijalnih negativnih uticaja na
Zivotnu sredinu. Planirani zahvat je u skladu sa vaze¢om prostorno-planskom dokumentacijom i
realizuje se u zoni turisticke namjene, na prostoru koji je ve¢ djelimi¢no antropogeno izmijenjen.

Mjere zastite Zivotne sredine definisane su u cilju ocuvanja postojeceg kvaliteta segmenata Zivotne
sredine, zaStite zdravlja ljudi i obezbjedivanja odrzivog koris¢enja prostora. One proizilaze iz
identifikovanih potencijalnih uticaja tokom faze izgradnje i faze eksploatacije objekta, kao i iz
mogucih akcidentnih situacija.

Uticaji koji mogu nastati realizacijom projekta mogu biti privremenog i trajnog karaktera.
Privremeni uticaji vezani su prvenstveno za fazu izgradnje i ogledaju se kroz poveéan nivo buke,
emisije izduvnih gasova i praSine sa gradilista, privremeno zauzimanje zemljista i rizik od lokalnog
zagadenja tla i voda. Trajni uticaji vezani su za fazu eksploatacije hotela i odnose se na povecanje
saobracajne frekvencije, generisanje komunalnog otpada, potrosnju vode i energije, kao i prisustvo
objekta u prostoru.

Sprjecavanje, smanjenje i otklanjanje Stetnih uticaja sagledava se kroz:

— mjere zastite predvidene tehnickom dokumentacijom,

— mjere zastite tokom izvodenja radova,

— mjere zastite tokom eksploatacije objekta,

— mjere zastite u slucaju akcidentnih situacija.

Mijere zastite Zivotne sredine razradene su posebno za svaki segment Zivotne sredine i odnose se
na fazu izvodenja radova i fazu eksploatacije planiranog hotelskog kompleksa. Definisane mjere
imaju za cilj spreCavanje, smanjenje i kontrolu mogucih negativnih uticaja projekta na zemljiste,
vode, more, vazduh, biodiverzitet i kvalitet Zivota stanovnistva.

U poglavlju 8 uvedi podnaslove:

e Mijere zastite zemljista
e Mijere zastite podzemnih i povrsinskih voda
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e Mjere zaStite mora i priobalnog podrucja
e Mjere zastite biodiverziteta i zelenila

e Mjere zasStite vazduha

e Mjere zasStite od buke

e Mijere upravljanja otpadom

e Mjere tokom izvodenja zemljanih radova
e Mjere monitoringa

8.1 8.1 Mjere zastite predvidene tehnickom dokumentacijom

Mjere zastite predvidene tehnickom dokumentacijom obuhvataju skup opstih, tehnickih i
administrativnih mjera koje se primjenjuju u svim fazama realizacije projekta, u cilju sprjecavanja,
smanjenja ili otklanjanja potencijalnih Stetnih uticaja na Zivotnu sredinu i zdravlje ljudi. Ove mjere
zasnivaju se na vazec¢im zakonima, podzakonskim aktima, planskoj dokumentaciji i opStim
principima odrZivog razvoja.

Opste mjere zastite

OpSte mjere zaStite podrazumijevaju obavezu poStovanja svih smjernica definisanih prostorno-
planskom dokumentacijom, strategijama razvoja i vazecom zakonskom regulativom Crne Gore,
kao i relevantnim propisima Evropske unije. Prilikom projektovanja i izgradnje objekta neophodno
je:

— dosljedno primjenjivati sve vazece zakone i tehnicke propise iz oblasti zaStite Zivotne
sredine, zaStite od poZara, bezbjednosti i zdravlja na radu, antiseizmickog gradenja i
energetske efikasnosti;

— obezbijediti da konstrukcija, izbor materijala i opreme budu u skladu sa tehnickim i
tehnoloskim zahtjevima za objekte turisticko-ugostiteljske namjene;

— planirati skladiStenje gradevinskog materijala na nacin koji ne ugroZava bezbjednost
radnika, ne zakréava prilaze i ne dovodi do osteéenja okolnih povrsina.

— Svi uticaji na segmente Zivotne sredine (vazduh, voda, zemljiste, buka) moraju se zadrzati
u granicama dozvoljenih vrijednosti propisanih domacim i evropskim standardima.

Administrativne i organizacione mjere

U administrativne mjere zastite spadaju sve aktivnosti koje se preduzimaju radi obezbjedivanja
dosljedne primjene propisanih mjera tokom realizacije projekta. U tom smislu neophodno je:
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— obezbijediti stru¢ni nadzor nad izvodenjem radova radi kontrole sprovodenja mjera zastite;

— uugovornoj dokumentaciji izmedu investitora i izvodaca jasno definisati obavezu primjene
svih mjera zastite Zivotne sredine i bezbjednosti na radu;

— izraditii primijeniti plan monitoringa stanja Zivotne sredine za segmente za koje se procijeni
da je to neophodno;

— izraditi i primijeniti plan odrZavanja objekta i tehnickih sistema tokom eksploatacije.

Mijere koje se odnose na izvodenje radova
lzvodac radova je obavezan da:

— postupa u skladu sa elaboratom o zastiti na radu i vaze¢im propisima iz oblasti bezbjednosti
i zdravlja na radu;

— prije poc¢etka radova uzme u obzir geoloske i hidrogeolo$ke karakteristike terena;

— pribavi podatke o polozaju postoje¢ih podzemnih instalacija (elektroenergetskih,
vodovodnih, kanalizacionih i telekomunikacionih) od nadleznih preduzeca;

— obezbijedi da se kretanje gradevinske mehanizacije odvija isklju¢ivo po definisanim
pristupnim putevima, bez osteéenja okolnih povrsina;

— ogranici brzinu kretanja vozila u zoni gradilista na maksimalno 10 km/h;

— sanira sva eventualna oSteéenja puteva i povrsina nastala tokom izvodenja radova.

— U cilju obezbjedenja stabilnosti terena i sigurnog funkcionisanja objekta u uslovima plitkog
nivoa podzemnih voda, tokom projektovanja i izvodenja radova potrebno je primijeniti
odgovarajuce tehnicke i organizacione mjere zastite. Ove mjere ukljucuju izvodenje
kontrolisanog odvodnjavanja gradevinske jame, primjenu sistema drenaze oko podzemnih
etaza, izvodenje adekvatne hidroizolacije objekta, kontrolu stabilnosti iskopa i zastitu od
nekontrolisanog prodora podzemnih i atmosferskih voda.

— Tokom izvodenja radova potrebno je kontinuirano pratiti stanje podzemnih voda i
stabilnost iskopa, narocito u periodima intenzivnih padavina i povecanog hidroloskog
opterecenja. Sve gradevinske aktivnosti moraju se izvoditi na nacin kojim se sprjecava
destabilizacija terena, nekontrolisano zadrZavanje voda i negativan uticaj na okolni prostor
i postojecu infrastrukturu.

Na gradiliStu je obavezno postavljanje privremenih sanitarnih ¢vorova za radnike, kao i
obezbjedivanje aparata za pocetno gasenje pozara na svim gradevinskim masinama i transportnim
vozilima.
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Po zavrsetku radova, izvodac je duzan da ukloni svu privremenu infrastrukturu, opremu, preostali
materijal i otpad, te da prostor dovede u uredno stanje, u skladu sa uslovima za izdavanje
upotrebne dozvole.

Mijere u vezi sa postoje¢im podzemnim instalacijama

Radi preciznog utvrdivanja poloZaja postoje¢ih podzemnih instalacija, prije pocetka zemljanih
radova obavezno je izvodenje probnih otkopa u prisustvu predstavnika nadleznih sluzbi. Na tim
mjestima iskopi se moraju izvoditi ru¢no, uz maksimalne mjere opreza. Posebnu paznju potrebno
je posvetiti postojec¢im elektroenergetskim kablovima srednjeg napona.

Mijere i normativi zastite na radu

GradiliSte mora biti organizovano tako da omogucava bezbjedno i nesmetano izvodenje svih
radova. Obavezno je:

— jasno razdvajanje saobracajnih povrsina, zona rada masina i bezbjednih prolaza za radnike;

— zabrana nepropisnog odlaganja materijala, alata i opreme;

— obezbjedivanje protivpoZarne zastite u skladu sa vaze¢im propisima;

— obezbjedivanje sredstava za prvu pomoc i isticanje kontakata hitnih sluzbi;

— obavezna upotreba licne zastitne opreme (kacige, reflektujuci prsluci, zastitna obuca);

— organizovanje periodi¢nih obuka radnika o bezbjednosti na radu.

— Primjena navedenih mjera obavezna je tokom cijelog perioda izvodenja radova, uz stalni
nadzor nadleZnih sluzbi i inspekcija.

8.2 8.2 Mjere za zastitu vazduha

U fazi izvodenja radova

Tokom izvodenja gradevinskih radova na izgradnji hotela mogu se javiti privcemeni negativni uticaji
na kvalitet vazduha, prije svega usljed rada gradevinske mehanizacije, transporta materijala i
povremenog podizanja praSine. U cilju sprjeCavanja i smanjenja ovih uticaja, neophodno je
primijeniti sljede¢e mjere:

Tokom svih faza izgradnje izvodac je duzan da koristi gradevinsku mehanizaciju i transportna vozila

koja ispunjavaju vaZzece standarde Evropske unije u pogledu emisija izduvnih gasova (EU Stage IV
ili noviji). Sva vozila i masine moraju biti tehnicki ispravni i redovno servisirani.
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U periodima kada maSine i vozila nijesu u upotrebi, motori moraju biti ugaseni, kako bi se izbjegle
nepotrebne emisije izduvnih gasova i smanjila potrosnja goriva.

Kretanje gradevinske mehanizacije i kamiona mora biti ograni¢eno na definisane i obiljeZene trase
unutar gradiliSta, uz ogranicenje brzine, kako bi se smanjilo podizanje prasine. U suvim i vjetrovitim
periodima, povrsine unutar gradiliSta, narocito privremeni pristupni putevi i zone manipulacije
materijalom, treba povremeno vlaZziti vodom.

Sav rastresiti gradevinski materijal koji se transportuje do gradiliSta ili sa gradiliSta mora biti
prekriven ceradom ili prevoZzen u zatvorenim kontejnerima, kako bi se sprijeCilo rasipanje i
formiranje prasine tokom transporta.

Privremena skladiSta rastresitih materijala moraju biti organizovana unutar ogradenog prostora
gradiliSta i, po potrebi, zasticena od djelovanja vjetra. Utovar i istovar materijala obavljace se na
nacin kojim se minimizira podizanje prasine.

lzvodac radova je obavezan da vodi evidenciju o odrzavanju mehanizacije i vozila, kao i da
primjenjuje sve propisane mjere zastite Zivotne sredine u skladu sa vazec¢im zakonodavstvom.

Primjenom navedenih mjera, uticaji na kvalitet vazduha u fazi izgradnje bice privremeni, lokalnog
karaktera i ograniceni iskljucivo na prostor gradilista.

U fazi eksploatacije

Tokom eksploatacije hotela ne ocekuju se znacajni negativni uticaji na kvalitet vazduha, jer objekat
nije industrijskog karaktera niti podrazumijeva procese koji bi generisali emisije zagadujucih
materija u vazduh. Ipak, radi o¢uvanja kvaliteta vazduha, potrebno je primijeniti sljedeé¢e mjere:

Svi sistemi grijanja, hladenja i ventilacije moraju biti projektovani i izvedeni u skladu sa vaze¢im
tehnickim propisima i standardima energetske efikasnosti, uz upotrebu savremenih uredaja sa
niskim emisijama zagadujucih materija.

Neophodno je obezbijediti redovno odrzavanje i servisiranje sistema za klimatizaciju i ventilaciju,
ukljuCujuc¢i zamjenu filtera, kako bi se sprijeCilo zadrzavanje praSine, neprijatnih mirisa i
mikrobioloskih zagadivaca u zatvorenom prostoru.

Saobracaj unutar kompleksa hotela i u njegovoj neposrednoj okolini treba organizovati tako da se

izbjegnu nepotrebna zadrzavanja vozila sa upaljenim motorima, narocito u zonama ulaza, parking
prostora i servisnih prilaza.
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U okviru upravljanja objektom preporucuje se podsticanje koriséenja energetski efikasnih sistema
i, gdje je moguce, primjena obnovljivih izvora energije, ime se dodatno smanjuju indirektni uticaji
na kvalitet vazduha.

Primjenom navedenih mjera obezbjeduje se da tokom eksploatacije hotela kvalitet vazduha
ostane u okviru propisanih grani¢nih vrijednosti, bez negativnih posljedica po zdravlje korisnika
objekta i lokalno stanovnistvo.

8.3 Mjere za zastitu voda

U fazi izvodenja radova

Tokom izvodenja gradevinskih radova na izgradnji hotela, potrebno je primijeniti mjere kojima se
sprjeCava zagadivanje povrsinskih i podzemnih voda, narocito usljed neadekvatnog rukovanja
gorivima, mazivima, gradevinskim materijalom i nastajanja zamucenih voda na gradilistu.

Sav gradevinski materijal, goriva, ulja i hemijska sredstva moraju se skladistiti unutar ogradenog
gradiliSta, na nepropusnim povrsinama, uz obezbijedenu zastitu od padavina. SkladiSta goriva i
maziva moraju imati sekundarnu zastitu u vidu zadrZnih posuda ili barijera koje onemogucavaju
isticanje u tlo.

Punjenje goriva i servisiranje gradevinske mehanizacije dozvoljeno je isklju¢ivo na za to
predvidenim mjestima sa vodonepropusnom podlogom. U slucaju prosipanja goriva ili ulja,
kontaminirani materijal mora se odmah ukloniti i zbrinuti kao opasni otpad u skladu sa Zakonom
o upravljanju otpadom (,,Sluzbeni list CG“, br. 34/24).

Vode koje nastaju pranjem gradevinske mehanizacije i alata ne smiju se ispustati direktno u tlo,
kanalizaciju ili prirodni recipijent. Ove vode se moraju sakupljati u privremenim taloZnicima ili
odvoziti putem ovlaséenih pravnih lica.

Ukoliko se tokom izvodenja radova vrsi odvodnjavanje gradevinske jame, ispustanje vode mora
biti kontrolisano, bez izazivanja erozije, zamucenja ili nekontrolisanog razliva u okolni teren.
Radove je poZeljno planirati u periodima stabilnih hidroloskih uslova, kako bi se smanjio rizik od
spiranja materijala padavinama.

Prije pocetka izvodenja iskopa izvodac je duzan organizovati gradiliSte na nacin kojim se sprjecava
nekontrolisano povrsinsko oticanje i spiranje rastresitog materijala prema priobalnom podrucju
Tivatskog zaliva.
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Tokom izvodenja podzemnih etaza i iskopa temeljne jame potrebno je:

* obezbijediti privremeni drenazni sistem za kontrolisano prikupljanje i odvodenje podzemnih i
atmosferskih voda iz zone iskopa;

* ispumpavanje vode iz temeljne jame vrsiti kontrolisano, uz prethodno taloZenje suspendovanih
materija u privremenim taloznicima;

e zabraniti direktno ispustanje mutnih i tehnoloskih voda iz iskopa u zemljiste, kanalizacioni sistem
ili priobalni pojas;

¢ tokom intenzivnih padavina obezbijediti privremene zastitne nasipe, sedimentne barijere,
geotekstil ili druge mjere radi sprecavanja spiranja materijala;

e sav rastresiti materijal privremeno skladistiti na stabilnim i zastiéenim povrsinama, udaljenim od
obalnog pojasa i atmosferskih tokova;

e ograniciti povrsinu otvorenih iskopa i radove izvoditi fazno, kako bi se smanjio rizik od
destabilizacije tla i pojave erozije;

* sve radove iskopa i zastite temeljne jame izvoditi uz stalni geotehnicki nadzor.

U slucaju pojave povecanog dotoka podzemne vode, klizanja materijala ili nestabilnosti iskopa,
izvodac je duZan odmah obustaviti radove i sprovesti dodatne mjere stabilizacije, dreniranja i
osiguranja temeljne jame.

Servisiranje, pranje i dopuna goriva gradevinske mehanizacije mora se vrsiti iskljucivo na posebno
uredenim i vodonepropusnim povrSinama sa obezbijedenim sredstvima za prikupljanje
eventualno prosutih goriva i maziva.

Na gradilistu je obavezno obezbijediti:

* apsorpciona sredstva za slucaj izlivanja naftnih derivata,
¢ posude za privremeno skladiStenje opasnog otpada,

* plan reagovanja u slucaju akcidentnog zagadenja.

Zabranjeno je skladiStenje goriva, ulja i hemikalija neposredno uz otvorene iskope, drenazne
pravce i priobalni pojas.
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Tokom izvodenja radova potrebno je redovno kontrolisati stanje drenaznog sistema, taloznika i
privremenih zastitnih barijera, narocito nakon obilnih padavina.

Primjenom navedenih mjera sprijeCi¢e se negativni uticaji na kvalitet voda u fazi izgradnje, a
eventualni uticaji bic¢e lokalni i privremenog karaktera.

Predvideno je kontrolisano prikupljanje sanitarnih otpadnih voda putem vodonepropusnih

vvvvv

kanalizacioni sistem, ¢ime ¢e se sprijeCiti mogucnost zagadenja zemljista i podzemnih voda.

Tokom izvodenja radova u zoni postojeceg drenaznog pojasa potrebno je obezbijediti kontrolisano
izvodenje zemljanih radova i sprijeciti nekontrolisano zatrpavanje ili zagadenje povrsinskih voda i
okolnog terena. Zabranjeno je odlaganje gradevinskog materijala, otpada, goriva i maziva u zoni
drenaznog kanala i povrsinskog oticanja.

U cilju zastite morskog ekosistema Tivatskog zaliva potrebno je obezbijediti mjere za sprecavanje
zamucenja i nekontrolisanog spiranja materijala tokom izvodenja radova, narocito u periodima
intenzivnih padavina. Atmosferske vode sa saobraéajnih i manipulativnih povrSina moraju se
prikupljati i tretirati preko separatora ulja i masti prije njihovog upustanja u sistem odvodnje.

U fazi eksploatacije

Tokom eksploatacije hotela, mjere zastite voda usmjerene su na pravilno upravljanje sanitarnim,
atmosferskim i bazenskim vodama, kao i na ouvanje kvaliteta podzemnih i povrsinskih voda u
Sirem okruZenju objekta.

Sanitarne otpadne vode iz hotela (vode iz kupatila, kuhinja, veSeraja i drugih pratecih sadrzaja)
moraju se prikljuciti na javni kanalizacioni sistem, u skladu sa uslovima nadleznog komunalnog
preduzeca. Ukoliko priklju¢enje na javnu kanalizaciju nije moguce, predvida se izgradnja
odgovarajuceg sistema za preciS¢avanje otpadnih voda, koji mora obezbijediti da kvalitet
ispustenih voda bude u skladu sa vazeéim propisima.

Atmosferske vode sa krovova i uredenih povrsina prikupljade se posebnim sistemom odvodnje i
odvodice se u atmosfersku kanalizaciju ili recipijent, u skladu sa tehni¢kim rjeSenjem i uslovima
nadleZnih organa. Povrsine parking prostora i servisnih zona moraju biti izvedene kao nepropusne,
sa kontrolisanim odvodenjem oborinskih voda.

Ukoliko su u okviru hotela planirani bazeni ili wellness sadrzaji, upravljanje bazenskim vodama
mora biti organizovano u skladu sa vazec¢im sanitarnim i tehnickim propisima. Ispustanje bazenskih
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voda vrsice se iskljucivo na nacin kojim se ne ugrozava kanalizacioni sistem niti kvalitet prijemnih
voda.

Zabranjeno je ispustanje neprecis¢enih otpadnih voda u tlo ili prirodne vodotoke. Sve vode koje se
eventualno ispustaju moraju zadovoljiti grani¢ne vrijednosti propisane Pravilnikom o kvalitetu i
sanitarno-tehni¢kim uslovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent i javnu kanalizaciju
(,Sluzbeni list CG*, br. 45/08, 9/10, 26/12, 52/12, 59/13 i 56/19).

Redovno odrZavanje instalacija, kontrola sistema odvodnje i primjena preventivnih mjera
obezbijedi¢e da tokom eksploatacije hotela ne dode do zagadenja podzemnih i povrsinskih voda.

Tokom izvodenja radova i eksploatacije objekta predvidene su tehnicke mjere zastite priobalnog
mora i podzemnih voda u cilju spre¢avanja unosenja suspendovanih materija, goriva, maziva i
drugih zagadujucéih materija u morski akvatorijum Tivatskog zaliva.

Atmosferske vode sa saobracajnih, parking i manipulativnih povrsina prikuplja¢e se zatvorenim
sistemom atmosferske kanalizacije i prije ispuStanja tretirati preko separatora ulja i masti
odgovarajuceg kapaciteta.

Tokom izvodenja radova bié¢e obezbijedeno:

e kontrolisano skladistenje goriva i maziva,

¢ tehnicka ispravnost gradevinske mehanizacije,

e zabrana pranja mehanizacije na otvorenom prostoru,

¢ kontrolisano odlaganje gradevinskog otpada,

e zastita gradevinskog materijala od spiranja usljed padavina,

o kaoisprjetavanje direktnog ispustanja otpadnih voda u teren ili more.

PovrSine podloZne ispiranju i eroziji bice stabilizovane i organizovane tako da se sprijeci
nekontrolisano povrsinsko oticanje prema obalnom podrucju.

Tokom eksploatacije objekta vrsice se redovno odrZavanje separatora ulja i masti, sistema fekalne

i atmosferske kanalizacije i uredaja za tretman otpadnih voda, ¢ime c¢e se obezbijediti zastita
zemljiSta, podzemnih voda i priobalnog morskog ekosistema.
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8.4 Mjere za zastitu mora

S obzirom na neposrednu blizinu obalnog pojasa Tivatskog zaliva, tokom izvodenja radova i
eksploatacije objekta sprovodice se posebne tehni¢ke i organizacione mjere zastite morskog
akvatorijuma i priobalnog prostora.

U fazi izvodenja radova predvidene su sljedece mjere:

e organizovanje gradiliSta na nacin kojim se sprecava nekontrolisano povrsinsko oticanje
prema obalnom pojasu,

e privremena stabilizacija rastresitih zemljanih povrsina i zastita iskopa tokom intenzivnih
padavina,

e ograni¢avanje povrsina otvorenih iskopa i njihovo fazno izvodenje,
e redovno uklanjanje visSka zemljanog i gradevinskog materijala,

e zabrana odlaganja gradevinskog otpada i materijala u zoni moguceg povrsinskog oticanja
prema moru,

o skladiStenje goriva, ulja i hemikalija iskljucivo u kontrolisanim i obezbijedenim zonama,

o redovna kontrola ispravnosti gradevinske mehanizacije radi spreavanja curenja goriva i
maziva,

e oObavezno sakupljanje i pravilno upravljanje gradevinskim i komunalnim otpadom preko
ovlascenih operatera,

e sprecCavanje spiranja suspendovanih Cestica i mulja prema sistemu atmosferske odvodnje i
priobalnom pojasu.

Oborinske vode sa parking i manipulativnih povrsina, na kojima postoji moguénost prisustva ulja i
goriva, prije ispustanja u sistem atmosferske odvodnje tretirace se preko separatora ulja i masti.

Ciste atmosferske vode sa krovnih i zelenih povriina odvodiée se kontrolisano, uz sprecavanje
erozije zemljista i nekontrolisanog povrsinskog oticanja.

U slucaju akcidentnih situacija koje mogu dovesti do zagadenja mora i priobalnog prostora
(izlivanje goriva, ulja ili drugih zagadujucih materija), izvodac radova i korisnik objekta obavezni su
da odmah sprovedu mjere sanacije, uklone zagadeni materijal i obavijeste nadlezne sluzbe.

Tokom eksploatacije objekta posebna paznja bice posvecena:

¢ kontrolisano odvodenje atmosferskih i povrsinskih voda,
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e tretman oborinskih voda sa parking i manipulativnih povrsina preko separatora ulja i masti,

e sprecavanje spiranja rastresitog materijala i suspendovanih Cestica prema morskom
recipijentu,

e kontrolisano skladistenje gradevinskog materijala i otpada,

e redovno odrZavanje mehanizacije radi sprecavanja curenja goriva i ulja,
e sanacija eventualnih akcidentnih situacija,

¢ redovno odrZavanje sistema atmosferske i fekalne kanalizacije,

e kontrola povrsinskog oticanja prema priobalnom pojasu.

Sprovodenjem navedenih mjera smanjuje se mogucnost negativnog uticaja projekta na kvalitet
morske vode, morski akvatorijum i priobalni ekosistem Tivatskog zaliva.

8.5 Mijere za zastitu zemljista

U fazi izvodenja radova potrebno je organizovati gradiliSte tako da se sprije¢i mehanicka
degradacija tla, erozija i eventualna kontaminacija. Skidanje humusnog sloja i povrinskog tla
(ukoliko postoji na djelovima lokacije predvidenim za intervencije) sprovodi se selektivno, uz
odvojeno privremeno deponovanje na uredenoj povrsini i zastitu od ispiranja i raznosenja vjetrom,
kako bi se materijal ponovo iskoristio za hortikulturno uredenje.

SkladiStenje goriva, maziva, boja, lakova i drugih hemikalija dozvoljeno je isklju¢ivo na
nepropusnim podlogama, u natkrivenom i obiljezenom prostoru, uz sekundarno zadrzavanje.
Tocenje goriva i manji servisni zahvati nad mehanizacijom obavljaju se samo u zoni sa
nepropusnom podlogom i opremom za sakupljanje prosutih te¢nosti.

Rastresiti materijal (zemlja, pijesak, agregat) mora se skladistiti na nacin koji sprjecava spiranje; pri
ocekivanim intenzivnim padavinama obavezno je prekrivanje ili stabilizacija deponija. Privremene
saobracajnice i zone kretanja mehanizacije planiraju se tako da se minimizira zauzimanje povrsina
i sprijeCi nepotrebno sabijanje tla van obuhvata gradilista.
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U slucaju akcidentnog prosipanja goriva ili ulja, radovi se odmah obustavljaju, primjenjuju se
apsorbenti, kontaminirani sloj se uklanja i privremeno skladisti u nepropusnim, oznacenim
posudama do predaje ovlas¢éenom operateru, u skladu sa propisima o upravljanju otpadom.

U fazi eksploatacije, zaStita zemljiSta obezbjeduje se odrzavanjem nepropusnih povrsina,
funkcionalnim radom sistema oborinske odvodnje i separatora, kao i redovnim cis¢enjem i
odrzavanjem zelenih povrsina. Sve eventualne intervencije u okviru tehnickih zona (servis, zamjena
uljaisl.) sprovode se na uredenim povrsinama, uz pravilno sakupljanje i predaju otpada ovlas¢enim
licima.

MJERE STABILIZACIJE TERENA | ZASTITE TEMELNE JAME

S obzirom na planiranu izgradnju podzemnih etaZa i prisustvo plitkog nivoa podzemnih voda,
potrebno je primijeniti odgovaraju¢e mjere stabilizacije tla i zaStite temeljne jame.

Mjere obuhvataju:
e fazno izvodenje iskopa;

¢ izvodenje konstrukcija za osiguranje temeljne jame u skladu sa geotehnickim elaboratom i
glavnim projektom;

¢ kontrolisano dreniranje podzemnih voda;
¢ zabranu deponovanja materijala uz ivicu iskopa;
* monitoring eventualnih deformacija i slijeganja terena;

e kontinuirani geotehnicki nadzor tokom izvodenja radova.

U slucaju registrovanja nestabilnosti tla, pojave velih deformacija ili nekontrolisanog priliva
podzemnih voda, potrebno je odmah sprovesti dodatne mjere sanacije i zastite prema uputstvima
nadzornog organa i geotehnic¢kog nadzora.

8.6 Mjere zastite stanovnistva

U fazi izvodenja radova radovi se organizuju tako da se privremeni uticaji na stanovnistvo (buka,
prasina, vibracije i saobracaj) svedu na najmanju mjeru. Gradevinski radovi izvode se u dnevnom
periodu, u pravilu od 07:00 do 19:00 ¢asova radnim danima, uz izbjegavanje narocito bucnih
aktivnosti u ranim jutarnjim i kasnim popodnevnim satima kada je osjetljivost najveca.
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Sva mehanizacija mora biti tehnicki ispravna i redovno servisirana, a kretanje vozila se ogranicava
na definisane trase uz primjenu mjera za smanjenje prasenja (vlazenje, Cis¢enje prilaznih
saobracajnica, prekrivanje rastresitog tereta). U slucaju potrebe, privremene fizicke barijere i
organizacione mjere (faziranje radova, ograni¢enje istovremenog rada viSe izvora buke)
primjenjuju se prema procjeni nadzora i stvarnim uslovima na terenu.

GradiliSte mora biti jasno obiljezeno i ogradeno, uz obezbijedene bezbjedne koridore za pjesake i
adekvatnu saobracajnu signalizaciju. Posebno je vazno planiranje dopreme i odvoza materijala
tako da se izbjegnu saobracajni zastoji i nepotrebno opterecenje lokalne putne mreze.

U fazi eksploatacije hotela, eventualni uticaji na stanovnistvo se kontroliSu odrzavanjem buke iz
tehnickih sistema (HVAC, agregati, kuhinjska ventilacija) u okviru propisanih grani¢nih vrijednosti,
pravilnim rezimom rada i redovnim servisiranjem opreme. Saobracaj unutar kompleksa organizuje
se tako da se izbjegnu guzve i nepotrebno zadrzavanje vozila, narocito u noénom periodu. U slucaju
organizovanja dogadaja sa muzikom na otvorenom, rezim rada, pozicioniranje ozvucenja,
ograni¢avanje nivoa zvuka i zavrSetak programa u razumnom terminu moraju biti uskladeni sa
propisima o buci i uslovima nadleznih organa, uz uvaZzavanje interesa lokalne zajednice.

8.7 Mijere zastite flore i faune

Kako lokacija projekta i njeno okruzenje mogu sadrzati elemente prirodne vegetacije i potencijalna
mikro-stanista (pojedinac¢na stabla, Siblje, kamenjari, travnjaci, kao i priobalne vrste), prije pocetka
radova preporucuje se da ovlasceni biolog izvrSi kontrolni obilazak terena radi evidentiranja
potencijalno zastic¢enih ili osjetljivih vrsta i definisanja zona koje treba sacuvati ili posebno zastititi
tokom izvodenja.

Ukoliko se uklanjanje vegetacije ne moze izbjedi, sjeCa i kréenje sprovode se iskljuc¢ivo u granicama
odobrenog obuhvata, uz prethodno obiljezavanje stabala za uklanjanje i maksimalno ocuvanje
autohtone vegetacije van zone zahvata. Radove kréenja, kada god je moguce, planirati van glavne
sezone gnijezdenja ptica (proljece—ljeto), a u slucaju da se u zoni radova uoce aktivna gnijezda ili
skrovista, radove na tom dijelu privremeno obustaviti i postupiti prema uputstvu nadlezne
sluzbe/struc¢nog lica.

U cilju zastite faune, gradiliste se nocu drzi osvijetljeno samo u mjeri neophodnoj za bezbjednost,
Uz usmjerenu rasvjetu i izbjegavanje jakog osvjetljavanja prema prirodnim povrsSinama. Brzina
vozila unutar gradiliSta se ogranicava, a otvorene jame i rovovi obezbjeduju se tako da se sprijeci
upad Zivotinja.
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Za sprecavanje indirektnih uticaja na kopnene i priobalne ekosisteme, obavezne su mjere kontrole
erozije i zamucenja: stabilizacija deponija, kontrolisano odvodenje povrsSinskih voda, zabrana
ispustanja zamucenih voda van lokacije i redovno CiS¢enje gradilista.

U fazi eksploatacije, hortikulturno uredenje treba zasnivati prvenstveno na autohtonim i klimatski
prilagodenim vrstama, uz izbjegavanje invazivnih alohtonih vrsta. Odrzavanje zelenila sprovoditi
uz racionalnu upotrebu vode i minimalnu upotrebu hemijskih sredstava, a eventualna upotreba
pesticida dozvoljena je samo uz stru¢ni nadzor i izbor biorazgradivih preparata.

U cilju zaStite postojeceg zelenila koje se zadrZava u okviru predmetne lokacije, tokom izvodenja
gradevinskih radova sprovodice se posebne mjere zastite stabala, korijenskog sistema i okolnog
zemljista.

Prije poCetka radova potrebno je evidentirati stabla predvidena za o¢uvanje i definisati njihove
zastitne zone. U zoni korijenskog sistema nije dozvoljeno odlaganje gradevinskog materijala,
parkiranje mehanizacije, izvodenje nekontrolisanih iskopa niti sabijanje tla teSkom gradevinskom
mehanizacijom.

Debla stabala koja ostaju na lokaciji potrebno je zastititi odgovaraju¢im zastitnim oblogama ili
drvenim oplatama radi spreCavanja mehanickih oSteéenja tokom izvodenja radova. Takode,
potrebno je voditi racuna o zastiti krosnji od lomljenja i oSteéenja prilikom rada gradevinske
mehanizacije i transporta materijala.

Ukoliko tokom izvodenja radova dode do oStecenja pojedinih stabala ili vegetacije, potrebno je
sprovesti sanaciju ostecenih djelova ili izvrsiti kompenzacionu sadnju odgovarajucih autohtonih i
pejzazno kompatibilnih biljnih vrsta.

Realizacijom projekta planirano je uklanjanje ukupno 68 stabala razli¢itih vrsta, u skladu sa
Detaljnom studijom predjela i pejzaznom taksacijom postojeéeg zelenila. Istovremeno, projektom
su predvidene mjere zastite postojeceg kvalitetnog zelenila, zasStita stabala koja se zadrzavaju, kao
i kompenzaciona sadnja i pejzazna sanacija prostora nakon zavrsetka radova.

Projektom pejzazne arhitekture definisane su tri kategorije intervencija:
o stabla predvidena za uklanjanje,
o stabla predvidena za presadivanje,

e i stabla predvidena za zaStitu i zadrzavanje u okviru buduéeg pejzaznog uredenja
kompleksa.

Tokom izvodenja radova posebna paZznja posvetice se zastiti stabala koja ostaju na lokaciji,
ukljuCujudi zastitu korijenskog sistema, debla i krosnji, kao i sprecavanje sabijanja tla u zoni
korijena.
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8.8 Mijere zastite pejzaza

U cilju smanjenja vizuelnog i pejzaznog uticaja planiranog projekta predvidene su sljedeée mjere:

ocCuvanje kvalitetnog postojeceg zelenila u mjeri u kojoj je to tehnicki moguce,

formiranje zelenih i parkovskih tampon zona prema kontaktnim kulturno-istorijskim
cjelinama,

koriS¢enje autohtonih i mediteranskih biljnih vrsta,

ogranicavanje visinskih gabarita objekata,

prilagodavanje arhitektonskog oblikovanja karakteru prostora,

pejzazno uredenje slobodnih povrsina,

oluvanje vizura prema Tivatskom zalivu i kontaktnoj zoni Zupe,

kao i sprovodenje kompenzacione sadnje nakon zavrsetka radova.

8.9 Mjere zastite od buke
U fazi izvodenja radova
Tokom izvodenja radova na izgradnji hotela, buka ¢e nastajati usljed rada gradevinskih masina,
transportnih vozila i razlic¢ite mehanizacije. lako se radi o buci privremenog karaktera, ograni¢enog
trajanja i prostornog dometa, neophodno je primijeniti odgovaraju¢e mjere zastite kako bi se
sprijeCio negativan uticaj na okolinu, narocito na stanovnistvo i turisticke sadrZaje u Sirem
okruzenju.

U cilju smanjenja buke tokom izvodenja radova, potrebno je sprovesti sljedeée mjere:

Gradevinske radove izvoditi isklju¢ivo u dnevnom periodu, u vremenu od 07:00 do 19:00
¢asova, ¢ime se eliminiSe uticaj buke u vecernjim i no¢nim satima, kada je osjetljivost ljudi
najveca.

Ograniciti nepotrebno koris¢enje gradevinske mehanizacije, narocito njen rad u praznom
hodu, te obavezati izvodaca da koristi tehnicki ispravne masine i vozila koja ispunjavaju
propisane zahtjeve u pogledu emisije buke.

Planirati dinamiku radova tako da se izbjegava istovremeno izvodenje vise aktivnosti koje
proizvode visok nivo buke.

Kada je to tehnicki mogudée, koristiti savremenu mehanizaciju sa ugradenim prigusivacima
buke, zvuénom izolacijom motora i smanjenim vibracijama.

Organizovati transport materijala tako da se smanji kretanje teskih vozila u neposrednoj
blizini stambenih i turistickih objekata, uz koris¢enje postojecih saobracajnica.

U slucaju da se tokom radova utvrdi povecan nivo buke u pravcu osjetljivih receptora, po
potrebi postaviti privremene mobilne zvucne barijere ili zastitne ograde.
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Primjenom navedenih mjera, negativni uticaji buke tokom izgradnje bi¢e svedeni na prihvatljiv nivo
i ograni¢eni na trajanje radova.

U fazi eksploatacije
Tokom eksploatacije hotela, ne ocekuje se znacajan uticaj buke na okolinu. Izvori buke bice vezani

prvenstveno za saobracaj unutar kompleksa (dolazak i odlazak gostiju i servisnih vozila), kao i za
rad tehnickih sistema objekta (ventilacija, klimatizacija i rashladni uredaji).

Radi ocuvanja akustickog komfora u okruzenju, neophodno je sprovesti sljedece mjere:

e Projektovatiiinstalirati tehnicke sisteme (HVAC, ventilatore, agregate) u skladu sa vaze¢im
tehnic¢kim propisima i standardima za ogranicenje buke i vibracija.

e Obezbijediti redovno odrzavanje opreme kako bi se sprijecilo poveéanje nivoa buke usljed
habanja ili neispravnosti.

e Organizovati saobradaj unutar hotelskog kompleksa tako da se izbjegnu nepotrebna
zadrzavanja vozila i pojava saobracajnih guzvi.

e Po potrebi vrsiti povremena kontrolna mjerenja nivoa buke u skladu sa Pravilnikom o
grani¢nim vrijednostima buke u Zivotnoj sredini (,,Sluzbeni list CG*, br. 60/11), narocito u
sluéaju prituzbi ili promjena u reZimu rada objekta.

Primjenom navedenih mjera obezbijedice se da nivo buke tokom eksploatacije hotela ostane u
granicama dozvoljenih vrijednosti i da ne dode do naru$avanja kvaliteta Zivota stanovnistva niti
turistickog ambijenta podrucja.

8.10 Mijere zastite prirodnih i kulturnih dobara

Na osnovu analize postojeceg stanja, dostupne dokumentacije i vazece prostorno-planske osnove,
na podrucju planiranog zahvata i u njegovoj neposrednoj okolini nijesu evidentirana zasti¢ena
prirodna dobra, kulturno-istorijski spomenici, arheoloska nalazista niti objekti koji uzivaju poseban
rezim zastite u skladu sa posebnim propisima. Predmetna lokacija nalazi se u zoni planiranoj za
razvoj turistickih i ugostiteljskih sadrzaja, u okviru ve¢ formiranog ili planiranog urbanog ambijenta.

Ipak, u skladu sa principom predostroznosti i vazeéim zakonskim obavezama, tokom izvodenja i
realizacije projekta neophodno je primijeniti sljedeée mjere zastite prirodnih i kulturnih dobara:

— U slucaju da se tokom izvodenja zemljanih ili drugih gradevinskih radova naide na
eventualne arheoloske ostatke, kulturno-istorijske artefakte (kosti, keramiku, staklo, zidne
strukture, temelje starijih objekata ili slicne nalaze), radove je potrebno odmah obustaviti
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na tom dijelu lokacije i bez odlaganja obavijestiti nadlezni organ za zastitu kulturnih dobara
radi daljeg postupanja u skladu sa zakonom.

— Radove je dozvoljeno izvoditi iskljuivo u okviru granica definisanih projektnom
dokumentacijom i vazeéim planskim aktima, kako bi se sprijecilo eventualno ostecenje
prirodnih elemenata i prostora izvan obuhvata zahvata.

— Prilikom projektovanja i izvodenja objekta potrebno je koristiti arhitektonska rjesenja,
materijale i kolorit koji su uskladeni sa karakterom prostora i ambijenta Tivta, narocito
imajudi u vidu turisticki znacaj podrucja i mediteranski kontekst.

— U zonama vizuelne izloZenosti objekta, posmatrano sa pristupnih saobracajnica, javnih
povrsina i eventualnih obalnih ili pjesackih pravaca, primijeniti arhitektonske i pejzazne
mjere koje doprinose ublazavanju vizuelnog kontrasta objekta u odnosu na postojedi i
planirani urbani kontekst.

— Visinski gabariti, spratnost i volumeni objekta moraju biti u potpunosti uskladeni sa
uslovima iz vazeée prostorno-planske dokumentacije, kako ne bi doslo do narusavanja
pejzaznih vrijednosti i vizuelnog sklada prostora.

— U zavrsnoj fazi realizacije projekta, uredenje slobodnih i zelenih povrsina mora ukljuciti
sadnju autohtonih i dekorativnih biljnih vrsta koje su prilagodene klimatskim i
ambijentalnim uslovima Tivta, ¢ime se obezbjeduje dodatna integracija objekta u prostor i
doprinos oc¢uvanju lokalnog pejzaznog identiteta.

— Tokom izvodenja radova i nakon njihovog zavrSetka, neophodno je odrZavati urednost i
¢istocu prostora, redovno uklanjati gradevinski otpad, ambalazu i privremene elemente
gradiliSta, kako bi se sprijecila vizuelna degradacija prostora i negativan uticaj na Sire
okruzenje.

Primjenom navedenih mjera obezbjeduje se da realizacija projekta hotela ne ugrozi postojece ili
potencijalne prirodne i kulturne vrijednosti prostora, te da se objekat funkcionalno i vizuelno
harmoni¢no uklopi u ambijent Tivta i Sireg podrucja.

8.11 Mjere koje se odnose na otpad
U fazi izvodenja radova

Tokom izvodenja gradevinskih radova na izgradnji hotela u Tivtu nastajace razliCite vrste otpada, i
to:

— gradevinski otpad (beton, Sut, iskopani materijal, ostaci armature, drvena oplata i drugi inertni
materijali),

— ambalazni otpad (plasti¢na, kartonska, metalna i drvena ambalaza),

— komunalni otpad (otpad iz privremenih kancelarija, sanitarnih ¢vorova i boravka radnika),

— opasan otpad (ambalaza od boja, lakova, rastvaraca, ulja i maziva, krpe i filteri zaprljani
opasnhim materijama).
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Radi sprjeCavanja negativnog uticaja otpada na zZivotnu sredinu, neophodno je sprovesti sljedeée

mjere:

Gradiliste mora biti organizovano tako da se otpad ne odlaze direktno na tlo, u vodotoke,
obalni pojas, more ili u sistem atmosferske i fekalne kanalizacije. Strogo je zabranjeno
spaljivanje, zakopavanje ili nekontrolisano odlaganje otpada.

Gradevinski otpad mora se sakupljati selektivno, razdvajanjem po vrstama (beton i Sut,
metal, drvo, zemlja, plastika), i privremeno skladistiti na jasno oznacenim i uredenim
mjestima unutar granica gradilista.

Opasan otpad mora se skladistiti odvojeno, u zatvorenim, nepropusnim i jasno oznacenim
posudama, u natkrivenom i obezbijedenom prostoru, uz sprjeavanje prosipanja i pristupa
neovlaséenim licima. Ovaj otpad se predaje iskljuivo ovlas¢enim operaterima koji
posjeduju dozvolu za sakupljanje, transport i tretman opasnog otpada.

Gradevinski otpad se privremeno skladisti unutar gradilista, a zatim redovno odvozi na
lokacije odredene od strane nadleznih organa Opstine Tivat, u skladu sa vazec¢im propisima
koji ureduju postupanje sa gradevinskim otpadom.

lzvodac radova je duzan da vodi urednu evidenciju o nastalom otpadu, ukljucujuci podatke
o vrstama, koli¢inama, nacinu privremenog skladistenja i predaji otpada ovlaséenim
operaterima, u skladu sa Pravilnikom o nacinu vodenja evidencije otpada.

Zabranjeno je mijesanje komunalnog, gradevinskog i opasnog otpada, kao i njihovo
nepropisno skladistenje.

Gradiliste mora biti redovno ¢iséeno kako bi se sprijecilo raznoSenje otpada vjetrom i
zagadenje okolnog prostora.

Visak iskopanog materijala koristice se, gdje je to tehnic¢ki mogude, za nivelaciju terena u
okviru lokacije, dok ¢e se eventualni visak zbrinuti preko pravnog lica registrovanog za ovu
djelatnost

U fazi eksploatacije

Tokom funkcionisanja hotela nastajace uglavnom komunalni, ambalazni i manji udio

specificnog otpada (otpad iz kuhinje, restorana, tehnickih prostorija i odrzavanja objekta).

Radi zastite Zivotne sredine, primjenjivace se sljedeée mjere:

Komunalni otpad ée se sakupljati u odgovarajuce kontejnere i posude, postavljene na za to
predvidenim i uredenim mjestima unutar kompleksa hotela, u skladu sa Planom
upravljanja otpadom Opstine Tivat. Redovan odvoz otpada obavljace nadlezno komunalno
preduzece.

Bice obezbijedeno odvojeno sakupljanje otpada (papir, plastika, staklo, metal), radi

omogucavanja reciklaZze i smanjenja koli¢ine otpada koji se odlaZze na deponiju.
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— Ambalazni otpad iz ugostiteljskih i hotelskih sadrzaja (karton, folije, boce, limenke)
sakupljaée se odvojeno i predavati ovlaséenim operaterima za reciklazu.

— Otpadnaulja, mazivaidruge tehnicke te¢nosti koje mogu nastati tokom odrzavanja objekta
i opreme predavace se iskljuCivo ovlas¢enim serviserima i operaterima, u skladu sa
Zakonom o upravljanju otpadom (,,Sluzbeni list CG“, br. 34/24).

— Strogo je zabranjeno spaljivanje otpada, prosipanje tecnih otpadnih materija, kao i
odlaganje otpada izvan za to odredenih i uredenih mjesta.

— Sistem upravljanja otpadom mora se redovno kontrolisati, a evidencija o vrstama i
koli¢cinama otpada Cuvati u skladu sa vazeéim propisima.

Primjenom navedenih mjera obezbjeduje se da upravljanje otpadom tokom izgradnje i
eksploatacije hotela ne izazove negativne uticaje na vazduh, vode, zemljiste, more i zdravlje
ljudi, te da bude u potpunosti uskladeno sa principima odrzivog razvoja i vaze¢om zakonskom
regulativom.

8.12 Mjere ublazavanja u slu¢aju akcidenta

Mjere ublazavanja posljedica akcidentnih situacija odnose se na sprjeCavanje, pravovremeno
reagovanje i sanaciju mogucih nezeljenih dogadaja koji mogu izazvati negativne efekte po zivotnu
sredinu, zdravlje ljudi ili materijalna dobra tokom izgradnje i eksploatacije hotela u Tivtu. Sistem
zastite mora biti organizovan tako da su jasno definisane obaveze, odgovornosti i postupci
investitora, izvodaca, nadzora i zaposlenih, uz dostupne resurse za hitne intervencije.

Postupanje u akcidentnim situacijama sprovodi se u skladu sa vaZzeéim propisima iz oblasti zastite
i spaSavanja, zaStite od pozara, bezbjednosti i zdravlja na radu, kao i u skladu sa internim
procedurama investitora i hotelskog operatera (kada bude definisan).

U cilju efikasnog reagovanja, obavezno je:

— odrediti odgovorna lica (rukovodilac gradilista / odgovorno lice u objektu) i uspostaviti
lanac obavjestavanja (112, vatrogasno-spasilacka jedinica, policija, hitna pomo¢, nadlezni
organ lokalne samouprave, nadlezna inspekcija);

- organizovati obuke svih zaposlenih i radnika o postupanju u sluéaju pozara, zemljotresa,
poplave/obilnih padavina, curenja goriva, ulja i hemikalija, kao i u slu¢aju povrede veceg
obima;
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postaviti na vidnim mjestima uputstva za ponaSanje u vanrednim situacijama i plan
evakuacije, ukljucujuci obiljezene evakuacione rute, zborne tacke i kontakt telefone hitnih
sluzbi;

obezbijediti opremu za pocetno gaSenje poZara (protivpoZarni aparati odgovarajucih
tipova), opremu prve pomocdi i opremu za sanaciju prosipanja (spill kit: apsorbensi, barijere,
lopate, nepropusne vreée/posude);

obezbijediti da se opasne materije (goriva, ulja, boje, rastvaraci, sredstva za odrZavanje,
hemikalije za bazene/spa ako se predvidaju) skladiste u kontrolisanim prostorima sa
sekundarnim zadrzavanjem i jasnim oznakama;

voditi evidenciju o obukama, pregledima i odrZavanju opreme, kao i o svim incidentima
(akcidentni zapisnik).

PoZar predstavlja najznacajniji rizik tokom izgradnje i eksploatacije hotelskog objekta zbog
prisustva elektri¢nih instalacija, privremenih prikljuc¢aka, skladistenja zapaljivih materijala na
gradiliStu, kao i zbog prisustva velikog broja korisnika objekta u fazi rada.

Mijere prevencije (gradnja i eksploatacija):

zabraniti otvoreni plamen na gradilisStu osim na posebno odredenim i kontrolisanim
mjestima; jasno oznaciti zone zabrane pusenja;

zapaljive materije (boje, lakovi, razredivaci, goriva) drzati u natkrivenim, ventilisanim,
obezbijedenim prostorima, na nepropusnoj podlozi, sa sekundarnim zadrzavanjem;
obezbijediti redovne kontrole privremenih elektroinstalacija i prikljucaka, te sprijeciti
preopterecdenja i improvizovane instalacije;

odrZavati prohodnost prilaza za vatrogasna vozila i stalnu dostupnost evakuacionih puteva
iizlaza.

Mjere reagovanja:

u slucaju pozara odmah aktivirati alarm, obavijestiti 112 i vatrogasno-spasilacku jedinicu,
prekinuti napajanje elektricnom energijom gdje je bezbjedno mogucée i sprovesti
evakuaciju;

primijeniti pocetno gaSenje odgovaraju¢im aparatima samo ako to ne ugroZava
bezbjednost lica i ako je pozar u pocetnoj fazi;

sprijeciti Sirenje dima zatvaranjem protivpozZarnih vrata i sektora, uz obavezno postovanje
plana evakuacije.

Nakon dogadaja sprovodi se procjena Stete, uklanjanje izgorelog i kontaminiranog materijala,
zbrinjavanje otpada u skladu sa propisima i izvjeStavanje nadleznih organa.
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Zemljotres

Podrucje primorja Crne Gore spada u seizmicki aktivno podrucje, zbog ¢ega se kao akcidentna
situacija mora razmotriti mogucénost zemljotresa.

Mjere prevencije:

e projektovanje i izvodenje objekta u skladu sa vaze¢im seizmickim zahtjevima i tehnickim
propisima;

e oObezbijediti stabilno pri¢vrséivanje instalacija i opreme (rezervoari, agregati, oprema
tehnickih prostorija), kako bi se smanjio rizik od oste¢enja i curenja.

Mjere reagovanja:

e U slucaju zemljotresa, sprovesti bezbjedno napustanje objekta/gradilista i okupljanje na
zbornim tackama;

e obustaviti radove i/ili koris¢enje objekta do pregleda stabilnosti konstrukcije i instalacija od
strane strucnih lica;

e iskljuciti dovod gasa (ako postoji), elektricne energije i vode, ukoliko postoji sumnja na
havariju.

Prosipanje goriva, ulja i hemikalija

Prosipanje goriva, ulja, hidrauli¢nih tec¢nosti i drugih hemikalija moZe nastati tokom gradnje usljed
kvara mehanizacije ili neadekvatnog punjenja, a u fazi rada objekta tokom odrZzavanja opreme,
rada agregata, servisiranja ili eventualno kod prostora garaza/parkinga.

Mjere prevencije:

— punjenje goriva i servisiranje obavljati samo na nepropusnim povrsinama, uz raspoloZive
spill kit setove;

- zabraniti pranje mehanizacije i opreme na zemljistu i na mjestima gdje otpadni tok moze
dospjeti u atmosferku kanalizaciju ili teren;

— obezbijediti separatore ulja i masti na odvodnji sa parking/garaznih i manipulativnih
povrsina, uz redovno odrzavanje i evidenciju.

— Tokom izgradnje objekta, gradevinska mehanizacija i transportna vozila koriste goriva i
maziva koja mogu predstavljati rizik po Zivotnu sredinu u slucaju prosipanja. Da bi se taj
rizik sveo na minimum, obavezno je sprovodenje sljede¢ih mjera:
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Kontrola tehnicke ispravnosti mehanizacije — sva vozila i masine koje se koriste na gradilistu
moraju biti redovno servisirane i pregledane od strane ovlaséenog lica, kako bi se sprijecilo
curenje ulja, goriva i hidrauli¢nih te¢nosti.

Zabranjeno je tocenje goriva i podmazivanje masina direktno na zemljistu. Ove aktivnosti
se moraju obavljati isklju¢ivo na uredenim, nepropusnim povrsinama (betonskim plo¢ama
ili zastitnim folijama otpornim na naftne derivate).

Na gradilistu mora biti obezbijeden komplet za hitne intervencije u slucaju prosipanja
(apsorpciono sredstvo — piljevina, pijesak, zeolit, sorbenti, lopate i burad za privremeno
skladistenje zagadenog materijala).

U slu¢aju prosipanja goriva ili ulja, radovi se odmah obustavljaju, a zagadeni sloj zemljista
se sakuplja i odlaZze u nepropusne kontejnere, koji se predaju ovlas¢enom sakupljacu
opasnog otpada u skladu sa Zakonom o upravljanju otpadom (,Sluzbeni list Crne Gore”, br.
34/24).

Zabranjeno je ispiranje masina i vozila u blizini vodotoka, kanala ili na zemljiStu. Pranje se
smije obavljati samo na za to predvidenim mjestima sa sistemom za sakupljanje i
precis¢avanje otpadnih voda.

Rezervoari i burad sa gorivom i uljima moraju biti postavljeni na vodonepropusnu podlogu,
sa zastitnim zidom ili kadom koji mogu zadrzati 110% od ukupne zapremine najveceg
spremnika.

Mjere reagovanja:

odmah obustaviti rad, zaustaviti izvor curenja ako je bezbjedno, postaviti apsorpcione
barijere i sprijeciti ulazak te¢nosti u slivnike/kanalizaciju;

prosutu te¢nost i kontaminirani materijal (apsorbens, pijesak, zemlja) sakupiti, privremeno
skladistiti u nepropusnim i oznacenim posudama i predati ovlaS¢enom operateru kao
opasan otpad;

u slucaju veéeg incidenta obavijestiti nadlezne sluzbe i postupiti po njihovim uputstvima.

Havarije vodovodne i kanalizacione mreze, obilne padavine i buji¢ne vode

Za hotelske objekte u priobalju realan rizik predstavljaju havarije na instalacijama, kao i prelivanja
usljed obilnih padavina i preopterecéenja sistema odvodnje.

Mjere prevencije:

obezbijediti adekvatan sistem odvodnje atmosferskih voda, odrzavanje slivnika i drenaznih
elemenata i redovne kontrole;
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e obezbijediti da tehnicke prostorije (podrumi, garaze, Sahtovi, liftovne jame) imaju zastitu
od prodora vode gdje je predvideno projektom (hidroizolacija, pumpne stanice/sabirne
jame, nepovratne klapne);

e zabraniti skladistenje materijala koji se lako raznosi vodom na mjestima izloZzenim
povrsinskom oticanju.

Mjere reagovanja:
e U slucaju prodora vode obustaviti rad ugrozZenih sistema, iskljuciti struju u ugrozenoj zoni,
aktivirati ispumpavanje i preusmjeravanje vode;

e sprijeciti iznoSenje zagadenog sadrzaja u okolinu, i po potrebi angaZovati ovlas¢ena lica za
sanaciju i dezinfekciju.

Akcidenti vezani za elektri¢ne instalacije

Elektriéne instalacije mogu biti uzrok poZara i povreda usljed kratkog spoja, preoptereéenja ili
prodora vlage.

Mjere prevencije:
e projektovanjeiizvodenje instalacija uz propisanu zastitu (osiguraci, RCD zastita, uzemljenje
i izjednacavanje potencijala);
e periodi¢ne kontrole, mjerenja i odrzavanje od strane ovlasc¢enih lica;
e zaStita elektri¢nih ormara i instalacija u tehni¢kim prostorijama od prodora vode i prasine.

Mjere reagovanja:

e U slucaju varnicenja, dima ili mirisa paljevine odmah iskljuciti napajanje, obavijestiti
odgovorno lice i pozvati ovlasceni servis, uz zabranu improvizovanih popravki.

Takode, potrebno je odistiti kolovozne kanale i odvodne jarke, te obezbijediti njihovu
funkcionalnost.

Iskope u blizini postojecih instalacija neophodno je vrsiti ru¢no, uz posebnu paznju kako ne bi doslo
do ostec¢enja podzemnih instalacija ili korijenja drveca.
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9 PROGRAM PRACENA UTICAJA NA ZIVOTNU SREDINU

Pracenje uticaja izgradnje i eksploatacije objekta — Hotel sa depadansima 5%, na UP3, zona B, u
zahvatu Izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije ,Dio sektora 22 i sektor 23“, Opstina Tivat —
predstavlja zakonsku obavezu nosioca projekta i sprovodi se radi blagovremenog uocavanja
eventualnih promjena u Zivotnoj sredini i provjere efikasnosti primijenjenih mjera zastite.

Monitoring Zivotne sredine obuhvata sistematsko mjerenje, ispitivanje i ocjenjivanje relevantnih
parametara stanja Zivotne sredine tokom faze izvodenja radova i eksploatacije objekta.

Drzavni monitoring stanja zivotne sredine u Crnoj Gori sprovodi Agencija za zastitu Zivotne sredine,
u skladu sa Zakonom o Zivotnoj sredini (,Sluzbeni list CG“, br. 52/16, 73/19 i 84/24). Pored
drzavnog monitoringa, nosilac projekta ima obavezu da sprovodi monitoring onih segmenata
Zivotne sredine za koje je Elaboratom procijenjeno da mogu biti pod uticajem realizacije projekta.

Program pracenja uticaja na Zivotnu sredinu

Program monitoringa obuhvata pracenje svih relevantnih segmenata Zivotne sredine tokom faze
izvodenja radova i eksploatacije planiranog hotelskog kompleksa.

Monitoring ¢e obuhvatiti:

e kvalitet povrsinskih i podzemnih voda,

e kvalitet otpadnih voda,

e kvalitet morske vode u priobalnom pojasu Tivatskog zaliva,

e funkcionisanje sistema atmosferske i fekalne kanalizacije,

e rad separatora ulja i masti,

e nivo buke,

e kvalitet vazduha u zoni gradilista,

e upravljanje otpadom,

e stanje zelenih povrsina i biodiverziteta,

e kao i kontrolu sprovodenja mjera zastite Zivotne sredine definisanih Elaboratom.

e Tokom izvodenja radova monitoring ¢e biti usmjeren narocito na:

e kontrolu povrsinskog i oborinskog oticanja,

e sprecCavanje spiranja rastresitog materijala i suspendovanih Cestica prema priobalnom
pojasu,

e kontrolu eventualnog zagadenja zemljista i voda,

e upravljanje gradevinskim otpadom,

e kontrolu buke i praSine,
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e zastitu postojeceg zelenila,

e kaoisprjecavanje negativnog uticaja na morski akvatorijum Tivatskog zaliva.
e Tokom eksploatacije objekta pratiée se:

e kvalitet otpadnih i atmosferskih voda,

o efikasnost separatora ulja i masti,

e stanje sistema odvodnje,

e kvalitet morske vode,

e nivo buke,

e koli¢ine i nacin upravljanja otpadom,

e stanje zelenih povrsina i biodiverziteta,

e kao i eventualni uticaji na morski akvatorijum i priobalni prostor Tivatskog zaliva.

Parametri na osnovu kojih se mogu utvrditi Stetni uticaji na Zivotnu sredinu

Monitoring kvaliteta vazduha sprovodice se u skladu sa Zakonom o zastiti vazduha i podzakonskim
aktima kojima se ureduje nacin i uslovi pracenja kvaliteta vazduha.

Monitoring voda sprovodice se u skladu sa Zakonom o vodama, Pravilnikom o nacinu i rokovima
utvrdivanja statusa povrsinskih i podzemnih voda i Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno-tehnic¢kim
uslovima za ispustanje otpadnih voda (,Sluzbeni list CG“, br. 56/19).

Monitoring zemljista sprovodice se u slu€aju akcidentnih situacija, izlivanja goriva, ulja ili drugih
zagadujucih materija, kao i u slu¢aju sumnje na kontaminaciju zemljista tokom izvodenja radova ili
eksploatacije objekta.

Monitoring buke sprovodi¢e se u skladu sa Zakonom o zaStiti buke u Zivotnoj sredini i
odgovarajuc¢im podzakonskim aktima.

Monitoring biodiverziteta i zelenih povrsina obuhvatic¢e kontrolu stanja postojeceg zelenila, zastitu
stabala tokom izvodenja radova i pracenje uspjeSnosti kompenzacione sadnje i pejzaznog
uredenja.

U toku izgradnje objekta

Tokom izvodenja gradevinskih radova mogucdi su privremeni uticaji na kvalitet vazduha, nivo buke,
zemljiSte, povrsinske vode i morski akvatorijum, prvenstveno usljed rada gradevinske
mehanizacije, izvodenja iskopa i povrsinskog oticanja sa gradilista.

Monitoring tokom izvodenja radova obuhvatice:
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e kontrolu nivoa buke,

e kontrolu pojave prasine,

e kontrolu povrsinskog i oborinskog oticanja,

e kontrolu eventualnog spiranja zemljanog materijala prema priobalnom pojasu,
e kontrolu tehnicke ispravnosti mehanizacije,

e kontrolu upravljanja gradevinskim otpadom,

e zastitu postojeceg zelenila i vegetacije.

U toku eksploatacije objekta

Tokom eksploatacije objekta monitoring ¢e biti usmjeren na kontrolu kvaliteta otpadnih i
atmosferskih voda, funkcionisanje separatora ulja i masti, kontrolu nivoa buke, upravljanje
otpadom i pracenje eventualnog uticaja na morski akvatorijum i priobalni prostor Tivatskog zaliva.

Program i ucestalost monitoringa otpadnih voda sprovodice se u skladu sa Pravilnikom o kvalitetu
i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda (,,Sluzbeni list CG“, br. 56/19).

Monitoring precis¢enih otpadnih voda na izlazu iz separatora ulja i masti vrsi¢e se u skladu sa
ucestalo$¢u definisanom navedenim Pravilnikom i uslovima nadleZnih institucija. Ukoliko se
monitoring bude vrsio dva puta godisnje, preporucuje se da se mjerenja sprovode u maju i prvoj
polovini avgusta, odnosno ces¢e ukoliko rezultati pokaZu odstupanja od propisanih grani¢nih
vrijednosti.

Monitoring morske vode vrsi¢e se periodi¢no u zoni moguéeg uticaja atmosferskih i povrsinskih
voda sa predmetne lokacije. Prati¢e se narocito:

o fizicko-hemijski parametri kvaliteta vode,
e prisustvo suspendovanih materija,

e sadrzaj ulja i masti,

e moguca pojava zamucenja,

e kaoistanje priobalnog ekosistema.

Mijesta, nacin i uCestalost mjerenja utvrdenih parametara

Mjerenja i monitoring sprovodi¢e se periodi¢no, u skladu sa vaze¢im propisima, tehnickim
standardima i uslovima nadleznih institucija.

Monitoring nivoa buke vrsice se tokom izvodenja radova u zoni gradiliSta i prema najblizim
osjetljivim receptorima.
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Monitoring kvaliteta otpadnih voda i rada separatora ulja i masti vrsi¢e ovlas¢ena institucija u
skladu sa zakonski propisanom ucestalosc¢u.

Monitoring morske vode vrsi¢e se u priobalnom dijelu Tivatskog zaliva koji gravitira predmetnoj
lokaciji, narocito u zoni moguceg uticaja povrsinskog oticanja.

Monitoring biodiverziteta i zelenih povrsina vrsi¢e se najmanje jednom godisnje tokom prve tri
godine nakon zavrsetka radova.

Pored postojeceg programa monitoringa, tokom izvodenja radova i eksploatacije objekta
sprovodice se dodatni monitoring parametara od znacaja za zastitu podzemnih i povrsinskih voda,
stabilnost terena i zastitu priobalnog podrucja Tivatskog zaliva.

Tokom izvodenja radova monitoring ¢e obuhvatiti:

¢ kontrolu nivoa podzemnih voda u zoni iskopa i temeljne jame — najmanje jednom sedmicno i
nakon obilnih padavina;

¢ kontrolu stabilnosti iskopa i eventualnih deformacija terena — kontinuirano tokom izvodenja
podzemnih etaZa;

e kontrolu funkcionalnosti privcemenog drenaZznog sistema i taloZnika — kontinuirano;

¢ kontrolu eventualnog zamucenja i povrsinskog spiranja materijala prema priobalnom podrucju
—nakon intenzivnih padavina;

* kontrolu tehnicke ispravnosti gradevinske mehanizacije i eventualnog curenja goriva i maziva —
kontinuirano;

e kontrolu pravilnog upravljanja gradevinskim i opasnim otpadom — kontinuirano.

Tokom eksploatacije objekta monitoring ¢e obuhvatiti:

¢ kontrolu rada i funkcionalnosti separatora ulja i masti — najmanje jednom u tri mjeseca;

¢ kontrolu sistema atmosferske i fekalne kanalizacije — najmanje jednom godisnje;

* evidenciju CiS¢enja separatora i uklanjanja mulja preko ovlas¢enog operatera — kontinuirano;

* kontrolu eventualne pojave plavljenja i nekontrolisanog povrsinskog oticanja tokom intenzivnih
padavina;

¢ periodicnu kontrolu kvaliteta otpadnih i atmosferskih voda u skladu sa uslovima nadleznih
institucija i vaze¢im propisima;
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¢ monitoring kvaliteta morske vode u zoni moguceg uticaja povrsinskog oticanja sa predmetne
lokacije, narocito u periodima intenzivnih padavina.

U slucaju registrovanja odstupanja od propisanih vrijednosti ili pojave akcidentnih situacija, nosilac
projekta je duzan odmah sprovesti korektivne mjere i obavijestiti nadlezni organ i inspekcijske
sluzbe.

Sadrzaj i dinamika dostavljanja izvjestaja o izvr§enim mjerenjima

Nosilac projekta duZan je da vodi evidenciju o izvrSenim mjerenjima, rezultatima monitoringa, radu
separatora ulja i masti, upravljanju otpadom i sprovedenim mjerama zastite Zivotne sredine.

U skladu sa ¢lanom 59 Zakona o Zivotnoj sredini (,,Sluzbeni list CG“, br. 52/16, 73/19 i 84/24),
rezultati monitoringa i evidencije o sprovedenim mjerenjima dostavlja¢e se nadleznom organu
jedinice lokalne samouprave i Agenciji za zastitu Zivotne sredine Crne Gore.

Obaveza obavjestavanja javnosti o rezultatima izvrsenog mjerenja

Nosilac projekta duzan je da postupa u skladu sa vazeéim propisima koji ureduju dostupnost
podataka o Zivotnoj sredini i obavjeStavanje nadleznih institucija o rezultatima sprovedenog
monitoringa.

Nadzor nad sprovodenjem mjera zastite i monitoringom vrse nadlezni inspekcijski organi u skladu
sa zakonom.
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10 NETEHNICKI REZIME

Lokacija planiranog hotela nalazi se u prostoru koji je ve¢ djelimi¢no urbanizovan i predviden za
turisticku namjenu. Na samoj lokaciji ne postoje zasticena prirodna dobra, kulturno-istorijski
spomenici niti staniSta od izuzetnog ekoloskog znacaja, ali su prisutni elementi mediteranskog
pejzaZza i degradirane vegetacije karakteristicne za priobalni dio Tivta. Projekat je koncipiran tako
da se uklopi u postoje¢i ambijent, uz ocuvanje osnovnih pejzaznih vrijednosti i unapredenje
prostora kroz plansko ozelenjavanje i uredenje slobodnih povrsina.

Tokom faze izvodenja radova mogu se ocekivati privremeni i lokalni uticaji na Zivotnu sredinu, koji
se prvenstveno odnose na povecanje nivoa buke, pojavu praSine, privremeno povecanje
saobracaja i mogucénost kratkotrajnog opterecenja zemljista i voda. Ovi uticaji su vremenski
ograniceni, prostorno usmjereniiskljucivo na zonu gradilista i u potpunosti reverzibilni. Primjenom
predvidenih mjera zastite, kao $to su kontrola radnog vremena, tehnicka ispravnost mehanizacije,
pravilno upravljanje otpadom i zastita od prosipanja goriva i ulja, negativni efekti se svode na
minimum.

U fazi eksploatacije hotela, ne olekuju se znacajni negativni uticaji na Zivotnu sredinu. Objekat
nece biti izvor tehnoloskih otpadnih voda niti opasnih emisija u vazduh. Upravljanje otpadnim
vodama, atmosferskim vodama i komunalnim otpadom bice organizovano u skladu sa vazec¢im
propisima, uz primjenu separatora za ulja i masti i redovno odrZzavanje infrastrukture. Posebno je
vazno istac¢i da projekat ne podrazumijeva zahvate u morskom dobru niti direktan kontakt sa
obalom, pa su eventualni uticaji na more iskljucivo posredni i svedeni na minimum primjenom
odgovarajucih tehnickih rjesenja.

Uticaji na floru i faunu procijenjeni su kao mali i lokalnog karaktera. Ne ocekuje se gubitak
znacajnih stanista niti ugroZavanje biljnih i Zivotinjskih vrsta. Planirano uredenje zelenih povrsina,
sa koris¢enjem autohtonih i pejzazno prilagodenih biljnih vrsta, imaée pozitivan efekat na
mikroklimu, vizuelni identitet prostora i ukupni ambijent lokacije.

Sa aspekta stanovniStva i drustvenog okruzenja, projekat ¢e imati pretezno pozitivan efekat.
Tokom izgradnje moguce su kratkotrajne smetnje u vidu buke i pove¢anog saobracaja, ali se one
ne smatraju znacajnim zbog udaljenosti stambenih zona i privremenog karaktera radova. U fazi
eksploatacije, realizacija hotela doprinosi razvoju turizma, otvaranju novih radnih mjesta i jacanju
lokalne ekonomije, bez ugrozavanja zdravlja i bezbjednosti stanovnistva.

Analizom kumulativnih uticaja sa drugim postojec¢im i planiranim projektima u Sirem podrucju Tivta
utvrdeno je da planirani hotel ne dovodi do prekomjernog opterecenja prostora, niti do
kumulativnih efekata koji bi ugrozili kapacitete Zivotne sredine. Projekat je uskladen sa planiranim
infrastrukturnim kapacitetima i dugoro¢nim razvojnim ciljevima opstine.

Na osnovu sprovedene analize moze se zakljuciti da je projekat izgradnje hotela sa depadansima
5% prihvatljiv sa aspekta zastite Zivotne sredine, pod uslovom da se realizuje u skladu sa tehnickom
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dokumentacijom i mjerama zastite definisanim ovim Elaboratom. Primjenom predloZenih mjera
obezbjeduje se oCuvanje kvaliteta Zivotne sredine, racionalno koris¢enje prostora i uskladenost
projekta sa principima odrzivog razvoja.
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11 PODAC!I O MOGUCIM TESKOCAMA

Tokom izrade Elaborata o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu, obradivac je raspolagao Glavnim
projektom i kompletnom pratecom dokumentacijom koju je nosilac projekta dostavio u cilju izrade
ovog elaborata. Dostavljena dokumentacija sadrzala je sve kljuéne tehnicke i planske podatke
neophodne za sagledavanje karakteristika planiranog zahvata i procjenu njegovih mogucdih uticaja
na zivotnu sredinu.

Odredene teskoce u toku izrade elaborata odnosile su se na ograni¢enu dostupnost detaljnih i
specifiénih podataka o pojedinim segmentima Zivotne sredine neposredno na mikrolokaciji
obuhvata projekta. U takvim slucajevima, za potrebe analize koris¢eni su relevantni podaci za
najblize prostorno i funkcionalno uporedivo podrucje, kao i podaci iz zvanic¢nih izvjestaja, strucnih
studija i baza podataka nadleznih institucija.

Imajudi u vidu vrstu, namjenu i obim planiranog projekta, kao i ¢injenicu da se zahvat realizuje u
vec formiranom i urbanizovanom prostoru, ocijenjeno je da za potrebe izrade ovog elaborata nije
bilo neophodno sprovoditi dodatna terenska istraZivanja, ispitivanja ili mjerenja. Procjena uticaja
zasnovana je na postojecoj tehnickoj, planskoj i stru¢noj dokumentaciji, kao i na dostupnim
podacima o stanju Zivotne sredine iz relevantnih izvora, Sto je ocijenjeno kao dovoljno pouzdana
osnova za sagledavanje mogucih uticaja planiranog zahvata.
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12 REZULTATI SPROVEDENIH POSTUPAKA UTICAJA PLANIRANOG
PROJEKTA NA ZIVOTNU SREDINU

Postupak procjene uticaja planiranog projekta na Zivotnu sredinu sproveden je u skladu sa
odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,,Sluzbeni list Crne Gore“, br. 75/18).

Nosilac projekta je nadleZznom organu podnio zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade Elaborata o
procjeni uticaja na Zivotnu sredinu za projekat izgradnje hotelskog objekta na teritoriji opstine
Tivat, u obuhvatu vazeée prostorno-planske dokumentacije za predmetnu lokaciju.

Na osnovu podnijetog zahtjeva, prilozene tehnicke i planske dokumentacije, kao i analize
karakteristika projekta i osjetljivosti lokacije, nadlezni organ je donio rjesenje kojim je utvrdeno da
je za predmetni projekat potrebna izrada Elaborata o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu.
Navedeno rjeSenje Cini sastavni dio ovog Elaborata i dato je u prilogu.

U okviru izrade Elaborata izvrSena je detaljna analiza svih relevantnih segmenata Zivotne sredine,
ukljuéujudi kvalitet vazduha, povrsinskih i podzemnih voda, mora, zemljista, buke, flore i faune,
pejzaZa, kulturnih dobara, kao i potencijalnih uticaja na lokalno stanovnistvo. Posebna paznja
posvecena je analizi mogudih uticaja u fazi izvodenja radova i u fazi eksploatacije hotelskog
objekta, kao i razmatranju akcidentnih situacija.

Na osnovu sprovedene procjene, moze se zakljuciti da planirani projekat izgradnje hotela nece
imati znacajan negativan uticaj na Zivotnu sredinu, pod uslovom da se realizuje u skladu sa
tehnickom dokumentacijom i da se dosljedno primijene sve mjere zastite i ublazavanja negativnih
uticaja definisane ovim Elaboratom.

Primjenom predvidenih mjera zastite, kako tokom izgradnje tako i tokom eksploatacije objekta,
obezbijedice se oCuvanje kvaliteta svih segmenata Zivotne sredine, sprecavanje zagadenja i zaStita
zdravlja ljudi, ¢ime se projekat realizuje u skladu sa principima odrZivog razvoja i vaze¢im propisima
u oblasti zastite Zivotne
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13 DODATNE INFORMACUE | KARAKTERISTIKE PROJEKTA

Tokom izrade ovog Elaborata o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu za projekat izgradnje hotelskog
objekta u opstini Tivat nije bilo potrebe za pribavljanjem dodatnih informacija ili posebnih
karakteristika projekta radi odredivanja obima i sadrzaja Elaborata.

Svi relevantni podaci potrebni za sprovodenje postupka procjene uticaja obezbijedeni su kroz
Glavni, odnosno Idejni projekat hotela, vazecu prostorno-plansku dokumentaciju, kao i pratecu
tehni¢ku dokumentaciju koju je nosilac projekta dostavio obradivacu Elaborata. Dostavljena
dokumentacija omogucdila je cjelovitu analizu lokacije, tehnickih rjesenja, planiranih aktivnosti,
infrastrukturnih prikljuc¢aka i mjera zastite Zivotne sredine.

Na osnovu raspoloZivih podataka, izvrSena je potpuna identifikacija i procjena potencijalnih uticaja
projekta na Zivotnu sredinu, bez potrebe za dodatnim terenskim istrazivanjima ili dopunskim
stru¢nim podlogama, imajuci u vidu karakter i obim planiranog zahvata, kao i stepen urbanizacije
lokacije.

Elaborat o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu izraden je u skladu sa Pravilnikom o bliZzoj sadrZini
elaborata o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,,Sluzbeni list Crne Gore”, br. 19/19) i obuhvata sve
zakonom propisane elemente, ukljucujuci opis projekta, analizu postojeceg stanja Zivotne sredine,
procjenu mogucih uticaja, mjere zastite i zaklju¢ke o prihvatljivosti projekta sa aspekta zastite
Zivotne sredine.

211



Green
Environment
Services

14 1ZVORI PODATAKA

Elaborata o procjeni uticaja na zZivotnu sredinu za izgradnju hotela sa prate¢im sadrzajima na
urbanistic¢koj parceli UP3, zona B, koja se nalazi u okviru urbanisticke zone 2, u zahvatu Drzavne
studije lokacije ,Dio sektora 22 i sektor 23“, na teritoriji opStine Tivat, uraden je u skladu sa
Pravilnikom o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o potrebi
izrade elaborata o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,,Sl. list CG, br. 19/19“).

Prilikom izrade Elaborata o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu navedenih objekata, koris¢ena je
sledeca

Zakonska regulativa

e Zakon o izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 019/25)

e Zakon o Zivotnoj sredini (,,SI. list CG” br. 52/16 i 73/19, 84/24)

e Zakon o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,,SI. list CG” br. 75/18, 84/24)

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

e Zakon o zastiti kulturnih dobara (,,SI. List CG", br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19).

e Zakon o vodama (,,SI. List RCG", br.27/07 i ,SI. List CG“, br.73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16,
55/16, 02/17, 80/17, 84/18)

e Zakon o zastiti vazduha (,,SI. List CG", br.25/10, 40/11, 43/15, 73/19)

e Zakon o zastiti buke u Zivotnoj sredini (,,SI. List CG", br.28/11, 01/14, 02/18)

e Zakon o upravljanju otpadom ("SI. list CG", br. 64/11i39/16).

e Zakon o komunalnim djelatnostima ("Sl. list CG", br. 55/16, 74/16, 02/18, 60/19).

e Zakon o zastiti i spasavanju ("Sl. list CG", 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21, 03/23)
e Zakon o zastiti i zdravlju na radu ("SI. list CG" br. 34/14 i 44/18).

e Zakonom o prevozu opasnih materija ("SI. list CG" br. 33/14, 13/18).

e Pravilnik o nacinu i uslovima pracenja kvaliteta vazduha ("SI. list CG", br. 21/11i 32/16).

e Pravilnik o grani¢nim vrijednostima buke u Zivotnoj sredini, nac¢inu utvrdivanja indikatora
buke i akusti¢nih zona i metodama ocjenjivanja Stetnih efekata buke ("Sl. list CG", br. 60/11,
94/21)
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e Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda, nacinu i
postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrZaju izvjestaja o utvrdenom kvalitetu
otpadnih voda ("Sl. list CG", br. 056/19).

e Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada ("Sl. list CG" br. 59/13 i 83/16).

e Pravilnikom o postupanju sa gradevinskim otpadom, nacinu i postupku prerade gradevinskog
otpada, uslovima i nac¢inu odlaganja cement azbestnog gradevinskog otpada ("Sl. list CG", br.
50/12).

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

e Uredba o grani¢nim vrijednostima emisije zagadujuc¢ih materija u vazduhu iz stacionarnih
izvora ("Sl. list CG", br. 10/11, 129/21).

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

e Uredba o maksimalnim nacionalnim emisijama odredenih zagadujucih materija ("SI. list CG"
br.3/12)

Koriséeni prostorno-planski dokumenti i projektna dokumentacija

e Urbanisticko-tehnickim uslovima br. 06-333/25-9870/9 od 22.09.2025. godine, izdatim
od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine -

e Konzervatorskim uslovima br. UP/I-05-764/2025-3 od 8. septembra 2025. godine,
izdatim od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, Podruc¢na jedinica Kotor

e FElaborat parcelacije po DUP-u UP3 — KO Tivat Izraden u skladu sa planskom
dokumentacijom Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 22 i sektor 23“— Izradio:
,Geoprojekt” d.o.o. Podgorica, 2024.

e lzvjeStaj o Strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu za Izmjene i dopune Drzavne
studije lokacije ,Dio sektora 22 i sektor 23

e Geotehnicki elaborat — geotehnicka istrazivanja za potrebe izgradnje hotela na UP3, zona
B, Tivat—Izradio: ,Geoing” d.o.o0. Beograd, 2024.

o Hidroloska studija — uticaj podzemnih i povrsinskih voda na izgradnju hotelskog
kompleksa u zoni Zupa, Tivat— Izradio: ,Hidroplan“ d.o.o. Podgorica, 2024.
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 Studija pejzaino-prostornog uredenja hotelskog kompleksa ,Verona Garden, zona Zupa
— Tivat—Izradio: ,,Duplex Studio” d.o.o. Beograd, 2024.

e Hidrotehnicki projekat ( Hidro-Leks, decembar 2025)
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PODACI O OBRADIVACU ELABORATA

pokument o registraciji

Izmjene:Statut, Adresa uprave - sjediita, Adresa za prijem sluzbene poite, Adresa glavnog
mjesta poslovanja, Pretezna djelatost, Kontakt, Udio osnivaéa MARINA SPAHIC
MB/IMBG/BR PASOSA Liéni podatak zaiticen zakonom CRNA GORA, Osniva, Izvrini
direktor 1 Ovladcem zastupmk

Registarski broj 5 -0967198 /002 Datum registracije: 17.05.2021.
PIB: 03358097 Datum promjene podataka: 10.02.2022.

"GREEN ENVIRONMENT SERVICES" DOO

Broj vaiece registracije: /002

Skraceni naziv: GREEN ENVIRONMENT SERVICES

Telefon: +38220255056

eMail: marina.spahic@gesmontenegro.me

Web adresa:

Datum zakljudivanja ugovora: 12.05.2021.

Datum donosenja Statuta: 12.05.2021. Datum promjene Statuta: 18.01.2022.
Adresa glavnog mjesta UL. VLADIKE VISARIONA BORILOVICA 21 PODGORICA
poslovanja:

Adresa za prijem sluibene poite: UL. VLADIKE VISARIONA BORILOVICA 21 PODGORICA
Adresa sjedista: UL. VLADIKE VISARIONA BORILOVICA 21 PODGORICA
Preteina djelatnost: 7112 Inenjerske djelatnosti i tehnicko savjetovanje
Obavljanje spoljno-trgovinskog poslovanja: DA

Oblik svojine: Privatna

Porijeklo kapitala: Domaci
Upisani kapital: 1,00Euro (Novéani 1,00Euro, nenovéani 0,00Euro )

OSNIVACI:

MARINA SPAHIC - 18MG/8roj Pasoia zaiticeni zakonom

Uloga: Osnivaé

Udio: 100% Adresa: Liéni podatak zasticen zakonom

14
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LICA U DRUSTVU:

MARINA SPAHIC - 108G/Broj Pasois zaitéen takonom

: Lidni Srich
Uloga: 1zvrEni direktor
Oviaid up - & )
Ovlaiden da djeluje: POJEDINAENO ( )

MARINA SPAHIC - s8G/Broj Pasoia zaititen zakonom

Adresa: Liéni podatak zaitiden zakonom
Uloga:  Ovlaiceni zastupnik

Oviaidenja u . 2 (
Oviaiden da djeluje:  POJEDINACNO (
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UNIVERZITET CRNE GORE

PRIRODNO-MATEMATICKI
FAKULTET
P. fah 211 Telefon: (81-245 204
81000 Podgorica Telefaks: 081-244 608
Broj , Datum
Broj: 1151

Podgorica, 09. 07. 2007. godine

Na osnovu ¢lana 165 Zakona o upravnom postupku (SL. list RCG br. 60/03),
Pravila studiranja na posdiplomskim studijama i sluzbene evidencije Prirodno-
matematitkog fakulteta u Podgorici, izdaje se

UVJERENJE

O ZAVRSENIM
POSTDIPLOMSKIM MAGISTARSKIM AKADEMSKIM STUDIJAMA

Marina (Milivoje) MiSkovi¢, rodena 31. 01. 1978, godine u Podgorici,
Republika Crma Gora, odbranom magistarskog rada 28. 06. 2007. godine, pod
nazivom

Mikrobioloski kvalitet vode za piée
gradskih vodovoda sa podruéja Crne Gore

zavrSila je Postdiplomski magistarski akademski studijski program Ekologija i zatita
Zivotne sredine, u trajanju od jedne studijske godine sa 60 ECTS kredita, i time stekla

STEPEN MAGISTRA (MSc)

Prpﬁf dr Milojica'Jaéimovié

Uvjerenje sluZi do izdavanja diplome.
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, | Crna Gora Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad,

Za . 85330 Kotor, Crna Gora

!| Uprava za zaétitu kulturnih dobara tel: +382 32302 §72

' Podru¢na jedinica Kotomisamica Ministarst . sevog piAlEPomenici@t-com.me
_____urhanizmai < - saving
Pwe. 1§ 40

. | L .
Broj: UP/I-05-764/2025-3 06lr>f,>«g /é/"— 9§70 /Y §.09.2025. godine

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Ministarstva prostorneg planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, br. 06-333/25-9870/4 od 15.08.2025. godine, dostavijenog
20.08.2025. godine i zavedenog pod brojem UP/-05-764/2025-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za izgradnju objekta — hotela na UP3, zona B, u zahvatu Izmjena i
dopuna Drzavne studije lokacije ,Dio sektora 22 i sektor 23", saglasno élanu 102 stav 2 &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 (,Sl.list Crme Gore" br. 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

RJESENjE
o konzervatorskim uslovima za izgradnju objekta — hotela na UP3, zona B, u zahvatu
Izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 22 i sektor 23"

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nacelima zastite kulturne
bastine, kroz studijski pristup, na osnovu proucavanja zateenih vrijednosti
predmetnog prostora, ambijentalnih, istorijskih, kulturnih,  urbanisti¢kih,
arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti predmetnog prostora. Navedeni studijski pristup
potrebno je adekvatno priloZiti u okviru stilsko-hronoloske analize Konzervatorskog
projekta;

2. Prilikom urbanistitke razrade predmetne lokacije uzeti u obzir $iri kontekst, kontakt
zone koje ¢ine kulturna i potencijaina dobra, pa dispoziciju objekata, volumene i
infrastrukturu planirati tako da se ostvari harmoniéna integracija novih struktura u
naslijedeni kontekst.

3. Voditi raguna da objekti vecih volumena budu koncentrisani blize magistrali, a da se
spratnost i gabariti sukcesivnho smanjuju priblizavanjem moru i zonama kulturnih
dobara;

4. Proporcije i medusobne odnose volumena, rie$enje krova, cdnose puno - prazno na
fasadama objekata, planirati po uzoru na tradicionalnu arhitekturu (elemente
interpretirati, a ne kopirati);

5. Priupotrebi materijala, prednost dati tradicionalnim materijalima i tehnikama gradnje,
a ukoliko se koriste savremeni materijali, ne teziti kamufliranju i imitaciji, ve¢
autentiénim izrazom ostvariti kvalitetnu interpolaciju;

6. U zavrénoj obradi fasade koristiti neutraine boje zagasitih i tamnih tonova, koji se
uklapaju u opéti tonalitet prostora, bez upotrebe jakih vizuelno nametljivih boja koje
odudaraju od tonaliteta tradicionalne arhitekture;

7. Parterno uredenje rijesiti ozelenjavanjem visokim rastinjem u $to vecoj mjeri, kako bi
se trenutno nekultivisan prostor oplemenio i prilagodio savremenim standardima.
I

Konzervatorski projekat uraditi u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju konzervatorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru (Sllist Crne Gore, br.
61/18),
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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
prilava gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i
izgradnji objekata.

Obrazlozenje

Uprava za zadtitu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i driavne imovine, br. 06-333/25-9870/4 od 15.08.2025. godine, dostavljenog
20.08.2025. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-764/2025-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za izgradnju objekta — hotela na UP3, zona B, u zahvatu lzmjena i
dopuna Drzavne studije lokacije .Dio sektora 22 i sektor 23", a nakon uvida u dostavljenu i
raspoloZivu dokumentaciju konstatuje sljedece:

« Predmetna lokacija nalazi se u krajnjem jugoistoénom dijelu katastarske opstine Tivat
i predstavija dio zastiéene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora.

+ Ujedno, predmetni prostor se nalazi u neposrednoj blizini nepokretnog kulturnog dobra
- Palata Verona

« Shodno Nacrtu urbanistiéko-tehniékih uslova, predmetna lokacija se nalazi u zoni B,
namjene turizam — hoteli tipologije T1. Na lokaciji up, zona B, koja se sastoji od kat.
parc. 4708, 4710 i djelova kat. parc. Br. 4705, 4707, 4704/1, 4708/1, 4709, 4711, 4712
i 47163 KO Tivat, u zahvatu lzmjena i dopuna Drzavne studije lokacije ,Dio sektora 22
i sektor 23" povréine 42 207,34 m2, planiran je indeks zauzetosti 0.4, indeks
izgradenosti 0.9, max BRGP 37.987 m2, spratnosti P+4.

e Shodno Studiji zastite kulturne bastine za potrebe izrade DSL-a ,Dio Sektora 22 i
Sektor 23* - karta Identifikacija i valerizacija prirodne i kulturne bastine u zahvatu
Izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije ,Dio sektora 22 i sektor 23", za predmetni
prostor su predvidene sliedece mjere: Mjere IV — Prostor za planiranje nove gradnje

MJERE IV~ PROSTOR ZA PLANIRANJE NOVE GRADNJE

- lzgradnja novih stambenih objekata moguca je pogu$cavanjem vec jizgradenog
tkiva uz postovanje naslijedene urbanisti¢ke matricu i strukture naselja, grupacije
kuda, vrtove i njihova originalna hortikulturna rjeSenja 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;

- Kuée se postavijaju poduZno u odnosu na izohipsu, odstupanja od ovog principa
unutar sklopa su moguca u minimalnoj mjeri. Kuce su jednostavnih gabarita,
pravougaone ili izduZene pravougaone osnove, u zavisnosti od uslova i
karakteristika parcele;

- Preporuéuje se kolorit zasnovan na pastelnim i zagasitim tonovima u skladu sa
opstim tonalitetom predmetnog prostora i okoline

- Ocuvali vrijednosti i karakteristike originalnog uredenja obale sa karakteristicnim
sistemom ponti i mandraéa. Nisu dozvoljene promjene naslijedene linije obale,
nasipanje obale i izgradnja objekat u ovoj zoni, a sve eventualne intervencije
planirati na osnovu prethodno izdatih konzervatorskih uslova i saglasnosti Uprave
za zaétitu kulfurnih dobara.
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Clanom 1Ba stav 1 Zakona o zastiti Prirodnog i kulturno — istorijskog podrugja Kotora je
propisano da je u okviru Podrugja Kotora | zasticene okoline, organ nadleZan za izdavanje
urbanistitko-tehniékih uslova, odnosno glavni gradski arhitekta, duZan da prije izdavanja
urbanistitko-tehniékih uslova, odnosno prije izrade projektnog zadatka za planski dokument
odnosno urbanisticki projekat, organu uprave nadleZnom za zastitu kulturnih dobara (Uprava
za zaSlitu kulturnih dobara) podnese zahtjev o polrebi sprovodenja postupka izrade
Pojedinatne procjene uticaja na bastinu, zasnovane na ICOMOS smjernicama za izradu
Procjene uticaja na bastinu za mjesta Svjetske kulturne bastine.

Shodno gore navedenom, utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinadne procjene uticaja
za izgradnju objekta — hotela na UP3, zona B, u zahvatu Izmjena i dopuna DrZavne studije
lokacije ,Dio sektora 22 | sektor 23" (,SluZbeni list CG*, br, 76/25) u Tivtu, uz postovanje
navedenih Konzervatorskih uslova,

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi ofuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji &ini zadticenu okelinu Prirodnog i kulturne-istorijskog podruéja Kotora, upisanog na Listu
svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni kanzervatorski uslovi,

Sadriaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikomn o bliZzem sadrZ aju konzervatorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru (Sllist Crne Gore, br.
§1/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju esniva
Viada (€lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sllist Crne Gore" br. 49/10, 40011, 44/17,
18118, B4/24) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (Elan 106 Zakona
o zabtiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br, 49/10, 40011, 44/17, 18/19, 84/24), potrebno
J& dostaviti, u analognoj i digitalnoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
dobara, a shadno &lanu 103 stav 7 Zakona o zaétiti kulturnih dobara.

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

Shodno izlozenom, rijefeno je kao u dispozitivu,

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjesenja ima se pravo Zalbe Ministarstvu
kulture | medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnesi se preko ove Uprave.

Obradili:
Maja Radulovié, arhitekta o, |
Aleksandar Samard2ic¢, pravnik 1 ){”:ﬁ A,Kﬂ\ /f,; »

l':__ a
Daostaviti: N S
- Podnosiocu zahtjeva ==

- u spise predmeta

- Dr Pet;z Edravkwle:
. torica

Stranica 3od 3
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MISUENJE

ehnitka dokumentacija obraduje izgradnju tu is
c. 4706, 4710 i djelovl kat. parc. 4705. 4707 47
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prikazane u grafitkom prilogu Obrazlozenja (Karta
identifikacijo elemenata i atributa izuzetne univerzaine

unutar 3ireg okruZenja;

Posebno se ukazuje na nuznost uvazavanja Tatke 1 Konzervatorskih
deﬁntmdn]ehndldohnmenmﬂepombnopﬁstupm slrlad' E

wedmetno. proshon - ambi].ntalnlh
‘arhitektonskih i pe]uinlv Ov:] studl]skl prist

234




eCsS I
Environment

Services

ja o potrebi oéum]a vmn, generalno
sa potrebno je voditi raduna o tradicio
na izohipse. Pozicioniranje krovova upravno na nagib
zlozeno i opravdano sa konzervatorskog aspekta.
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Picariies Yin'starsivo piostornos laniranja,

UNOepdma i ioia DAVt

. joo 20N I Vriniinost

06533 ),'zfﬁz';w/}r

‘ d.0.0. VODOVOD 1| KANALIZACIJA TIVAT

Il Dalimatinske 3A , 86320 Tivat, tel,: +382 32 671 788
Fax: +382 32 671 790, e-mail: vik-tivat@ht-com.me www.vodovodtivat.com
PliB: 02295407 PDV 91/31-00282-0

-
2IRO RACUNI: HMipotekarna banka: 520-62710-65
Prva Banka:.535-10055-81 NLB: 530-5112

-03 Erste Bank; 540-11663-76 ckb:510-40613-73

il . MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA,
Ot~ Jpajagr- To¥¥ URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE
L oY 2047

Na osnovu NACRTA URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA broj 06-
333/25-9870/3 od 15.08.2025 god.(prijem-dopis br.01-332/25-797 od 18.08.2025 god.)
za izradu tehnitke dokumentacije za -kat.par.br.4706,4710 i dijelova
4705,4707,4704/1,4708/1,4709,4711,4712 i 4713 KO Tivat,a na zahtjev
VELIMIROVIC INVEST DOO PODGORICA izdaju se:

TEHNICKI USLOVI

I. Dijelom predmetne parcele prolazi sifonska dionica Glavnog kolektora
kanalizacije grada Tivta (2 cijevi).Pojtovati tehnitke norme udaljenosti
objekta od cjevovoda.(mapa 2 u prilogu)

2. Priklju¢ak za vodu izvesti sa postojeéeg cjevovoda (mapa u prilogu 1 ).

3. Potrebno je postaviti centralni vodomjer u propisno izgradenoj Jahti 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.)

4. Ukoliko je predvidena hidrantska mreza,predvidjeti poseban vodomjer za
nju.

PRILOG:- 1-mapa sa pozicijom prikljuéenja na vodovodnu mrezu
2-mapa sa pozicijom sifonske dionice Glavnog kolektora

Tivat, 01.09.2025 god.

DOSTAVLJENO:

-Naslovu

-Arhivi

OB : AT
Lu o¥ko s 4

DIREKTOR:
Mr:lvb apié Alen

/ﬁ ¥

\
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URBANISTICKO- TEHNICKI USLOVI

Crna Gora

Ministarstvo prostornog
planiranja, urbanizma i
driavne Imaovine

Broj: 06-333/25-9870/9
Podgorica, 22,09.2025. godine

| Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu dlana
143 stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore", br.18/25), a u

2. vezi sa tlanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SluZbeni list
Crne Gore", br. B4/17, 44/18, 63/18, B2/20, 86/22, 04/23) i pednijetog zahtjeva
«VELIMIROVIC INVEST* DOO PODGORICA, izdaje:

3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

| |zaizradu tehniéke dokumentacije
lza izgradnju objekta - hetela na urbanistitko] parceli UP3, zona B, u zahvatu

4. |lzmjenai dopuna Drzavne studije lokacije ,Dio sektora 22 i sektor 23" («SluZbeni list
CG", br, T6/25), u Tiviu.

B . VELIMIROVIC  INVEST  DOO

5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: PODGORICA |

6. | POSTOJECE STANJE i
Uvidom u graficke priloge plana i katastarsku evidenciju predmetna lokacija je
neizgradena.

| 7. | PLANIRANO STANJE
| 7.1 Namjena parcele odnosnoe lokacije

Prema grafitkom prilogu br. 07b Detaljna namjena povréina, UP 3, zona B je
namjene turizam - hoteli tipologije T1.

Ma UP3 u Zoni B, planiran je novi objekat za smjestaj furista (T1) za sadriaje
ekskluzivnog turizma, kake bi ovaj prostor nastavio transformaciju i afirmaciju kao
turisticka destinacijia vete kategorfje, u skladu sa Programskim zadatkom i
smjernicama iz planskih dokumenata viseq reda.

Povrsine za turizam — Hoteli T1 (zona B: UP2, UP3, UP&ai UP11)
Ma povrSinama narmijenjenim turizmu mogu se planirati kempleksi i abjekii:

1. za smjedtaj turista: hoteli (T1).
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2. za pruzanje usluga ishrane i pica,

3. nauticki turizam (NT).

Na povrSinama namijenjenim turizmu, izuzetno od pretezne namjene i kompatibilno
toj namjeni, mogu se planirati:

- parkinzi i garaZe za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i posjetilaca).
Na povr§inama namijenjenim turizmu, ne mogu se planirati sadrZaji povremene ili
stalne stambene namjene (apartmani, turisticko stanovanje i sl.).

Na ovoj lokaciji, predvidenoj za novu izgradnju, pored osnovnih sadrZaja moguce je
planirati i objekte i sadrZaje poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti, sporta i
rekreacije, u skladu sa Pravilnikom o bliZem sadrzaju i formi planskog dockumenta.

7.2.

Pravila parcelacije

Prema katastarskoj evidenciji UP 3, zona B, sastoji se od kat.parcela br. 4706, 4710
i djelova kat.parcela br. 4705/1, 4707/2, 4704/1, 4708/1, 4709/1, 4717, 4707/4,
47111, 471112, 471212, 4712/1, 4713, 4707/3 KO Tivat, u zahvatu Izmjena idopuna
Drzavne studije lokacije ,Dio sektora 22 i sektor 23", u Tivtu,

Urbanisticke parcele su formirane na osnovu raspolozivih podioga i katastarskih
parcela. Ukoliko urbanistitka parcela neznatno odstupa od katastarske parcele:
moZe se izvrditi uskladivanje sa katastarskom parcelom.

Clanom 15 Pravilnika o na&inu izrade, sadrZini i ovjeri tehni¢ke 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 riedenje dato je u grafickom prilogu 08.Parcelacija
regulacija i nivelacija.

Regulaciona linija

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrdinu od povrsina namijenjenih za
druge namjene, odnosno urbanisticke parcele.

Regulaciona linfja u ovom Planu razdvaja javne povriine — saobracaja, pjesackih
povrsina i zelenila od povrsina namijenjenih za izgradnju — blokova sa urbanistickim
parcelama.

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povr&ine zemlje definisana graficki,
numericki i opisno, koja predstavija granicu do koje je moguée graditi objekat,
Gradevinska linija GL, koja je utvrdena ovim planom u odnosu na regulacionu
liniju, je linjja 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.Parcelacija
regulacija i nivelacija.

Gradevinska linija prema javnoj povrsini definisana je koordinatama tacéaka, i
udaljiena je od saobraéajnice u zavisnosti od konfiguracija terena, parkinga i
postojecih objekata, a gradjevinska linija prema susjednim parcelama, data jei
opisno, na minimalnoj udaljencsti 3 m.
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| Gradevinska linije novih objekata uz visoko frekventnu magistrainu saobracajnicu,

buduci bulevar sa tri i Zetiri 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 11D DSL. Erkeri
su kod planiranih objekata, dozvoljeni do granice regulacione linije.

Podzemna gradevinska linija (GL 0) poklapa se sa nadzemnom gradevinskom
linjom. Izuzetno, ukoliko je podzemna podrumska etaza namjenjena za parkiranje
- garaziranje i za tehnicke prostorije, istu je dozvoljeno organizovati i graditi i izvan

| gabarita nadzemnog dijela objekta, uz uslov da ne mogu prelazati preko 80%
povrSine urbanisticke parcele i da se ispo$tuju uslovi zastite susjednih urbanistickih

parcela, /minimalno rastojanje do susjedne parcele 1m ./ eventualnih postojeéih ili
planiranih podzemnih instalacija i sligno.

Dozvoljena je etaza suterena ukoliko to uslovi terena omoguéavaju,

Suteren je nadzemna etaZa i poklapa se sa gradevinskom linijom na zemlji (GL 1).

Visinska regulacija

Vertikalni gabarit objekta ovim planom se odreduje kroz dva parametra: spratnost
objekta i maksimalna dozvoliena visina objekta. Visina objekta izrazava se u
metrima i znadi distancu od najniZe 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 turizma : max pet nadzemne etaze - P+4

Planirana spratnost objekata je data tabelarno i prikazana na grafickom prilogu
08.Parcelacija regulacija i nivelacija. Planskim dokumentom definisan je iskljuéivo
broj nadzemnih etaza.

Nadzemne etaZe definisane ovim planskim dokumentom su suteren, prizemlje i
sprat.

Podzemne etaZe su dozvoljene, ali bez ograniéenja broja eteZa pod zemljom.
Njihov broj ée biti definisan tokom izrade projektne dokumentacije u zavisnosti od
precizne namjene objekta i njegove potrebe, kao i situacije terena (na osnovu
geomehanickih istraznih radova).

Podrum je podzemna etaza &iji vertikalni gabarit ne smije nadvisiti relevantnu kotu
terena 0.00 m , &iji je horizontalni gabarit definisan gradevinskom linjom GLO i ne
moZe biti veci od urbanisticke parcele. Ako se radi o denivelisanom terenu,
relevantnom kotom terena, smatra se najniZa kota kona&nog uredenog i nivelisanog
terena oko objekta. Objekat moze imati jednu ili vise podrumskih etaza. Ukoliko
podrumske etaZe objekta, sluze za obezbjedenje potrebnog kapaciteta mirujuéeg
saobracaja unutar parcele i kao takve rastereéuju javne povrine istih sadrZaja, ne
radunaju se u bruto razvijenu gradevinsku povriinu po kojoj se obragunava indeks
izgradenosti.

U bruto razvijenu gradevinsku povr$inu ne obracunavaju se servisni prostori
neophodni za funkcionisanje podzemne garaZe (pomoéne prostorije) i tehnicki
sistemi objekta (tehnicke prostorije).
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uredencg i nivelisnog terena oko objekta.
PUP-a Tivat.

Potkrovlje (Pk) moZe biti zavrina etaZa. NajniZa svijetla visina potkrovija ne moZe
| biti veca od 1.20m. Potkrovije {ukoliko je projekiovano) se raéuna kao nadzemna
etaZa i ulazi u ukupnu visinu objekta.

Maksimalna visina objekta cdreduje se vertikalno, izraZava se u metrima i znadi
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, ratunajuéi od kote trotoara
odnosno terena oke kuée i do donje kote vijenca. Za objekte turistitke namjene —
maksimalna visina objekla je do 20m.

Najveca visina etaZe za obratun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

0 za garaZe i tehnicke prostorije do 3.0 m

| O za stambene etaze do 3.5 m;

0 za poslovne efaZe do 4.5 m.

Spratne visine mogu biti vede, ukoliko to iziskuje specijalna namjena objekia i
primjena posebnih propisa, s tim Sto visina objekta ne mofe biti veéa od najvece
dozvoljene visine propisane u metrima i definisane planom i urbanistitko - tehniékim
uslovima, u skladu sa odredbama Pravilnika o blifem sadrfaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrina, elementima urbanistitke regulacije i
Jedinstvenim grafickim simbolima ( S1list CG 24/10, 33/14).

Urbanisticko-tehni¢ki uslovi za izgradnju novih objekata
Zona za gradnju objekta je definisana gradevinskim linfjama.

U hotelima (T1) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 70% u osnovnom
objektu hotela, a najvidée 30% u “vilama" ili depadansima. Ukupna planirana
povréina prostora za osnovne objekie hotela je najmanje 70%, a ukupna planirana
povriina za depadanse ili “vile” je najvide 30%.

Frosjetena bruto razvijena gradevinska povréina po jednom leZaju u hotelima (T1)
je 100 m* u objektima sa 5 zvjezdica, a 80 m? u objektima sa 4 zvjezdice.

kategorizaciju.

Smjestajnom jedinicom u hotelima se smatra soba, u turistitkom naselju
(depadansu) se smatra apartman, dok se vila smatra jednom smjeStajnom
jedinicom.

Broj postelja po smjestajnoj jedinici obradunava se na sljedeéi nagin, i to:

- smjestajna jedinica u hotelima cbuhvata 2 leZaja;

| = smjestajna jedinica u turistickom naselju cbuhvata 3 leZaja;

| - smjeétajna jedinica u vilama cbuhvata & leaja

Za sve objekie kota poda prizemlja je maksimalno 1.00 m. iznad kote konacéno |

Krov moZe biti kesi i ravan, Maksimalni nagib krova je 26° prema smjernicama iz

Pripadaju¢a zelena odnosno slobodna povrSina, u novoformiranim turistickim |
podrugjima, po jednom lefaju je 100 m? u svim objektima, bez obzira na
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Osnovni objekat hotela moze biti projektovan kao jedan, dominantan gabarit, ili kao
kompozicija vise volumena.

Objekti parternog uredenja oko objekta ili pristupi saobraéajnoj infrastrukturi mogu
izlaziti iz zone za gradnju koja je definisana gradevinskim linijama, ali ne smiju
izlaziti izvan regulacione linije.

Povrsina objekata parternog uredenja ne ulazi u obradun BGP na urbanisti¢koj
parceli,

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati :
* Pravilnik o nainu obraiuna povrdine i zapremine objekta ("Sllist CG”
br.060/18);
* Pravinik o natinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (,SluZbeni list Crne Gore", broj 53/25);
* Pravink o wvrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata ("SluZbeni list Crne Gore", br. 36/18).

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

U cilju obezbjedjenja mjera zastite od poZara, prilikom izrade investiciono-tehnicke
dokumentacije za turistitke | poslovne objekte, potrebno je predvidjeti uredaje za
automatsku dojavu pozara, uredaje za gadenje poZara | spre¢avanje njegovog
Sirenja. Za ove objekte je obavezno izraditi projekte ili elaborate zastite od poZara
(I 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 saglasnosti
u skladu sa vaZeéom regulatoivom,

U ciliu obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane sliedecim
zakonima i propisima:
- Zakon o zaétiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/211 3/23),

Pravilnici:
- Pravilnik o tehnitkim normativima za hidrantsku mreZu za ga$enje pozara
(,Sluzbeni list SFRJ br.30/91)
- Pravilnik o tehnitkim normativima za pristupne puteve, okretnice | uredene platoe
za vatrogasna vozila u blizini objekata poveéanog rizika od poZara (,Sluzbeni list
SFRJ", br.8/95)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zaétitu visokih objekata od poZara (,Sluzbeni
list SFRJ", br.7/84)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu skladista od poZara i eksplozija
(.Sluzbeni list SFRJ", br.24/87)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive teénosti i 0 uskladistenju i pretakanju
zapaljivihte€nosti (,SluZbeni list SFRJ*, br.20/71, 23/71)
- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motomih vozila i o
uskladiStenju i pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ", br.27/71)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za teéni naftni gas i o uskladitenju i pretakanju
te€nog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ", br.24/71, 26/71)

5
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Mjere zastite na radu

Shodno ¢lanu 7 Zakona o zastiti na radu ("Sluzbeni list RCG", br. 79/04, 26/10,
73/10, 40/11), pri izradi tehni¢ke dokumentacije predvidjeti propisane mjere zastite
na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom.

Proracune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vaZeéim propisima za gradenje u seizmickim podrudjima. Za
potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeocrologiju o klimatskim i
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Mjere zastite od seizmickih razaranja obuhvataju planiranje, projektovanje 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

Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list
CG", br.75/18 i 84/24) | Zakonom za za&titu prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16 i
18/19 i 84/24) na osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine - Sektor za izdavanje dozvola i

| saglasnosti, broj 03-D-2827/2 od 19.08.2025. godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelene i otvorene povrsine su definisane kao cjelina pejzaznog i parternog uredenja
kompletne urbanistitke parcele.Zelene i otvorene povriine obuhvataju; parterno
zelenilo, pjesacke staze, vece ili manje povriine odredene namjene — platoe,
bazene, sportske terene, vodene povrdine, povriine pod parking mjestima ukoliko
su parking mjesta ozelenjena, povr$ine pod montaznim natkrivenim paviljonima
razne namjene i sliénim elementima pejzaZnog uredenja lokacije. U zelene i
otvorene povrsine ne spadaju prilazne kolske saobracajnice, kolske saobracajnice
koje opsluzuju parkinge i sli¢no. Zelene i otvorene povr$ine (platoi, bazeni, sportski
tereni, vodene povrsine, povrsine pod parking mjestima ukoliko su parking mjesta
ozelenjena, povrSine pod montaZnim natkrivenim paviljionima razne namjene i
sliénim elementima pejzazneg uredenja lokacije) ne ulaze u obradun BGP objekata.
U planskom dokumentu je definisana minimalna povriina zelenih i otvorenih
povrsina, koja predstavija minimum koji je neophodan, medutim, konaéna povrsina
zelenih i otvorenih povrsina direktno zavisi i od broja lezaja.

Uredenje parcele

Prilikom lociranja objekata u okviru parcele sa vise objekata, teziti maksimalnom
obezbjedenju najpovoljnijih vizura za svaki od objekata i voditi raéuna o njihovoj
medusobnoj udaljenosti. Spratnost objekata treba da bude prilagodena polozaju u
odnosu na druge objekte kao i konfiguraciji terena.

Elementi parterne arhitekture, na urbanisti¢koj parceli, (bazeni, manji $ankovi,
natkrivene povrsine, pasarele, pergole, nadstrednice, vodene povrine, platoi,
sportski tereni)., sastavni su dio parternog uredenja, u skladu sa potrebama
investitora, i ne ulaze u obraéun indeksa zauzetosti i izgradenosti na parceli.
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Svi planirani objekti mogu se postaviti na ili iza gradevinske linije u dubini parcele,
a u skladu sa konfiguracijom terena, oblikom i funkcionalnom organizacijom parcele
i ostalim uslovima Plana.

[0 Da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena, prije realizacije
definisane ovom Studijom lokacije, potrebno je izvr3iti ras&i§éavanje i nivelaciju
terena i komunalno opremanje zemljista, u skladu sa datim uslovima;

[ Izgradnji objekata mora da prethedi detaljno geomehanigko ispitivanje terena, a
tehnitku dokumentaciju raditi iskljuivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
terena, geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanigkim
ispitivanjma terena;

[ Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i
funkcionalnosti objekata. Posebnu pazZnju obratiti na propisivanje mjera
antikorozivne zaétite konstrukcije, bilo da je rijeé¢ o agresivnom djelovanju atmosfere
ili podzemne vode;

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

[0 Uspostaviti optimalni odnos izmedu izgradenih i zelenih struktura.

[ Pri gradnji turistickih objekata i infrastrukture, prediozene masive i grupacije
zelenila paZljivo inkorporirati u prostor, vodeéi raéuna o maksimalnom o&uvanju i
uklapanju u nova urbanistitka rjesenja.

0] Ocuvati prirodnu morfologiju terena i karakteristiéne vizure;

(] Uzimaju¢i u obzir specifitnost podrugja u pogledu obilnih padavina (kise) koja u
urbanim jezgrima, zbog prisutnog aerozagadenja moZe imati negativne uticaje, a
isto tako i velikih vrucina za vrijeme ljeta, treba koristiti postojane materijale;

[] Gradevinsko konstruktivne sisteme neophodno je prilagoditi na naéin da se mogu
projektovati i izvesti intezivni zeleni krovovi koji podrazumijevaju sadnju drveéa i
veéu 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 koris¢enih vrsta za ozelenjavanje.

Podrugja za koja je obavezna izrada Detaline studije predjela - Zupa u Tivtu:
Obavezna je izrada Detaljne studije predjela i elaborata pejzaZne taksacije
postojeceg zelenila na UP2, UP2a, UP3iUP11, UP12 u Zoni B, UP9, UP11iUP12
u Zoni C i UP25 u Zoni D.

Zelenilo turistickih objekata (hoteli ZTH i turistiéka naselja ZTN, nautiéki
turizam ZNT)

Osnovna ideja planskog pristupa je stvaranje zelenih povr$ina koji ¢e doprinijeti
podizanju kvaliteta turistitke usluge, sa jedne strane kroz povecanje sanitarno
higijenskih uticaja, a sa druge strane ¢e se kori§tenjem estetskih funkcija zelenila
Citav prostor uciniti prepoznatljivim i atraktivnim. Kvalitet pejzazne arhitekture je
Cesto presudan faktor za dobijanje visokih ocjena koje govore o kvalitetui
prepoznatljivosti turistickog doZivljaja, i kao takve moraju
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biti vrlo ozbiljno tretirane kad je u pitanju njihova povrsina, volumen i oblikovno-
estetske karakteristike. Sve ovo prakténo znaéi da povrsina i koliéina pod zelenilom
bude $to veéa, sa primjenom savremenih pejzaznih rjeSenja oslanjajuci se na
tradicionalno i osnovnih principa estetike.
Ove zelene povrSine treba da budu organizovane tako da gostima omoguée
pasivan odmor, $etnju i moguénost rekreacije. Clan 121 Pravilnika o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta definisao je sadrZaje specijalizovanih parkova.
Shodno namjeni i dozvoljenim sadrZajima u zaétiéenoj zoni specijalizovanog
parka — etnografski | memorijalni, u okviru zastitne zone objekta Verona, na
UP3, zona B, namjene ZTH, formirati botani¢ku bastu na 50-60% povrsine
zastitne zone a rekreativha zona u funkciji turizma zauzima 30-40% unutar
granice zastitne zone
Za dobijanje kategorija turistitki objekti, moraju da se ispune uslovi koji
podrazumjevaju povrSinu i kvalitet zelenih povrgina.
Kvalitet ovog prostora posebno istite neposredna blizina obale, uticaj morskog
vazduha, naj tivnija smjena pejzaza, Sto sve mora doéi do izraZaja u pejzaZnom
uredenju ovog prostora,
Smjernice za izradu projekata pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova:
O Prije izrade projekata rekonstrukcije, kao i idejnih rjeSenja i idejnih/glavnin
projekata potrebno je uraditi Pejzaznu taksaciju postojeéeg zelenila sa elaboratom
zastite zelenila. Pejzazna taksacijom Ce se vrednovati postojece zelenilo i dati
preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju i projektovanje ovih povrSina, kako
ne bi daljom intervencijom na parceli doslo do naruSavanja vizura pejzaZa i
degradacije postojeceg zelenila. Pejzaznu taksaciju raditi po metodologiji
definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzaZna taksacija u
Prirugniku o naginu izrade plana predjela, Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma,
Crne Gore
O slobodne, rekreativne i zelene povrsine adekvatno urediti i povezati sa obalom,
kao na]bhilm punktom za rekreaciju na vodi.

lan procenat zelenila na urbanistitkoj parceli iznosi 60%, namjene
lunzam dok je oko objekata nautitkog turizma 30%.
0 Uslovi za podzemne gradevinske linije (GL 0).. Kako bi se osigurao potrebni
stepen ozelenjenosti urbanisticke parcele, nad krovovima podzemnih ili suterenskin
garaZa moraju se projektovati intenzivni krovni vrtovi sa ojatanom nosivosti ab
ploce, tako da zelena povrsina ne podrazumijeva samo sadnju travnjaka i formiranje
ekstenzivnog tipa zelenog krova, ve¢ se mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata
(0,8m i vise).
1 ove zelene povrsine treba da budu oragnizovane tako da gostima omogucée
pasivan odmor, Setnju i mogucnost lake rekreacije.
[0 obzirom na pretezno estetsku funkcuu ove kategonye zelenih povrsina, koriste se
biljke sa izuzetno dekorativnim svojstvima, sa int tnom bojom i oblikom lis¢a,
karakterom i izgledom cvjetova. To znaéi da se osim autohtonih biljaka koriste i
strane vrste kojima odgovara karakter poedruéja, ukoliko imaju interesantan i lijep
oblik. Upotrebljavaju se i hortikulturne forme koje opstaju uz intezivnu njegu.
O sadnice treba da budu minimalne visine od 3-4 m, a obim stabla na visini od 1m
minimalno 15-20cm. Biljni materijal mora biti zdrav i rasadnicki njegovan,
O obodom, granicom parcele naroito prema sacbracajnicama preporucuje se

tampon zelenilo i drvoredi (preuzeti uslove iz kategorije Linearno zelenilo)
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0 povrsine oko ulaza u objekte hotela mogu biti uredene i strofijim , geometrijskim
stilom

Culaze u objekte rjesiti partenom sadnjom koriééenjem cvijetnica, perena,sukulenti,
palmiitd,

[ voditi racuna o vizurama prema moru,

U Po obodu parcela ka sacbracajnicama je obavezna sadnja linsamog zelenila
prema smjemicama iz kategorije lineamo zelenilo, a koje ¢e imati jaku vizuelnu i
sanitarno-higijensku zadtitu novoplaniranih sadrzaja.

[ planiranje vedenih povréina (fontane, bazeni, esme i sl.) takode je poZelino za |

ovu kategoriju zelenila,

[ oko infrastrukturnih objekata (trafostanice, crpne stanice i td.), formirati bioloski
zid koji ¢e prije svega imati dekorativnu ali i zastitnu ulogu.

0 posebnu paZnju je potrebno posvetiti osmigljavanju ljetnin terasa i staza, vodenih
sistema (fontane, éesme, i sl.), urbanog mobilijara (klupe, oglasni panoi, kante za
otpatke, osvietljenje).

O osvetlienju je potrebno dati multifunkeionalan karakter i ostvariti igru svjetlosti sa
krosnjama drveca kao i

osvjetlienje terasa koje ce se uklopiti u prirodan karakter ovog prostora.

0 na pojedinim objektima akeo je planirano krovno ozelenjavanje posebnu paZnju
treba posvetiti pripremi same

podloge koja ¢e se ozelenjavali ( debljini i rasporedu slojeva), a zatim i vrstama koje
ce u takvim uslovima modi

biti koristene.

0 planirati vertikalno zelenilo radi pevedanja nivoa ozelenjenosti i $to potpunijeg
estetskog doZivljaja prostora,

Prednost vertikalnog zelenila je u tome to razni oblici i vrste puzavih biljaka stvaraju
razgranatu vegetacionu powrginu koja djgluja svojim mikroklimatskim i sanitamo
higijenskim pokazateljima.

[ predvidjeti hidransku mre2u radi zalivanja novoplaniranih zelenih povréina

0 ove zelene povréine tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i njege tj.
zelenilo sa najvecim stepenom odrZavanja,

0 Otvorene zelene povréine i sportske rekreativhe trebale bi biti prilagodene
ckruenju i potrebama hotela visoke kategorije.

0 Uredenje ovih povrina kako u smislu ozelenjavanja, tako i u smislu planiranja
ostalih sadrzaja (staze, platoi, osvetljenje, mobilijar), ukljutuje obaveznost izrade
projekta pejzazne arhitekture i uredenja terena.

usLovi I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Na UP4 i UP4a planirana je namjena povriina za pojedinaéna kuliurna dobra |
(arhitektonska djela, njihovi ostaci | prepoznatijiivi djelovi). Radi se o jedinstvenom
objektu, registrovanom kao nepokretno kulturno dobro - palata Verona,
arhitektonski spomenik-profane arhitekture. Stavijen je pod zadtitu RjeSenjem
Zavoda za zastitu spomenika kulture NRCG br. 08-1033/1 od 10.07.1979. godine.
Objekat Je na zahtjev viasnika, podijeljen na dvije urbanisticke parcele.

U skladu sa Studijom zaétite kulturnih dobara u obuhvatu Prostornog plana posebne
namjene obalno podrucje, (CENTAR ZA KONZERWVACIJU | ARHEOLOGIJU CRNE

GORE, Cetinje, januar - septembar 2016, god), planskim dokumentom odreden je:

9
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- zadtitni prostor (prostor oko nepokretnog kulturnog dobra, koji je od neposrednog
znataja za njegovo postojanje, zastitu, kori§éenje, izgled, otuvanie i istrazivanje,
istorijskog konteksta, tradicionalnog autentiénog ambijenta i vizuelne dostupnosti)
- zatitna ili ,buffer" zona (prostor izvan granica za&tiGenog kulturnog dobra koji se
odreduje radi sprecavanje negativnog uticaja na zasti¢eno dobro).

11 U zoni zastite kulturnog dobra i zoni zastiéene okoline, eventualnu rekonstrukciju
na osnovu rezultata istraZivanja i dokumentacije o istorijskoj genezi postojanja
ranijin objekata ili novu gradnju i druge aktivnosti, sprovoditi u skladu sa
konzervatorskim uslovima izdatim od Uprave za zastitu kulturnih dobara

[ Ne dozvoljavaju se bilo koje aktivnosti kojima se mogu devalvirati naslijedene
kulturne vrijednosti

Dio predmetne UP3, zona B nalazi se u granica predloZene zastiGene okoline
nepokretnog kulturnog dobra.

Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara, broj UP/I-05-764/2025-3 od 08.09.2025.
odine.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se oteZanc krecu ili se
koriste invalidskim kolicima, u skladu sa &lanom 30 Zakona o izgradnji objekata
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/25) i u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i
nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i
lica sa invaliditetom (,SluZbeni list Crne Gore®, br. 41/25),

U tu swrhu, uz stepenidne prostore projektovati i odgovarajuée rampe s
maksimalnim nagibom 8,3%, ili, ukoliko to tehnicki uslovi ne dozvoljavaju planirati
pristup na drugi nacin. Nivelacije svih pjeSackih staza i prolaza raditi takode u skladu
s vaZedim propisima o kretanju invalidnih lica.

Neophodno je obezbijediti prilaze svim javnim objektima i povrsinama (poslovni
prostori u prizemljima objekata) u nivou bez stepenika. Sve denivelisane povrine
u parteru koje se normalno savladavaju stepenicama moraju imati i rampe nagiba
max 5%.

Rampa za potrebe savladavanja visinske razlike do 120 cm, u unutradnjem ili
spoljasnjem prostoru mozZe imati dopusteni nagib do 1:20 (5%), a izuzetno, za
visinsku razliku do 76 cm, dopusteni nagib smije biti do 1:12 (8,3%).

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

S obzirom da se zahvat IID DSL nalazi u zoni uspostavijenih povrina za kontrolu
vazduhoplovnih prepreka za Aerodrim Tivat, sa aspekta zastite sigurnosti
vazdu$nog saobracaja je potrebno cbezbijediti sledece :

10
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| 0 U skladu sa smjernicama Agencije za civilno vazduhoplovstvo, koje su date

graficki, maksimaina nadmorska visina planiranih objekta ne smije preéi zadatu
nadmorsku visinu iz grafitkog priloga 08 Parcelacija i regulacija;

O Ispod prilazno-odletne povriine (crvena boja) potrebno je traZiti saglasnost
Agencija za sve objekte &ija je nadmorska visina via od 50% maksimalne
nadmorske visine, i

0 ispod prelazne povrsine (zelena boja), unutrasnje horizontalne povrsine (svjetlo
plava boja) i neophodnog Eistog prostora u neposrednoj blizini poletno-sletne staze
Aerodroma Tivat (krajnji juzni dio zahvata planskog dokumenta) potrebno je traZiti
saglasnost Agencije za sve objekte, bez obzira na njihovu nadmorsku visinu.

{1 U sklopu planiranih objekata ne smiju biti postavijena opasna svjetla koja mogu
prouzrokovati zaslepljenje pilota vazduhoplova i na taj nadin ugroziti sigumost
vazdu$nog saobracaja.

Akt Agencije za civilno vazduhoplovstvo Crne Gore, broj 03/1-348/25-2539/2
od 01.09.2025. godine.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM

5 |REZIMU
Prilikom izrade tehnicke 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 odlu¢i za faznu realizaciju po konstruktivnim i funkcionalnim
cjelinama-lamelama, obavezna je izrada Idejno-arhitektonskog rjedenja za objekat
u cjelini u kome ¢e biti jasno naznagene faze realizacije.
17._| USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1 Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sliedeée preporuke
EPCG:
« Tehnicka preporuka za priklju¢ke potro$aéa na niskonaponsku mrezu TP-2
(Il dopunjeno izdanje)
* Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
e Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaéa strujnog
opterecenja
* Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS —
EPCG 10/0.4 kV
17.2 Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizaci: infrastrukturu

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

Akt Vodovod i kanalizacija d.o.o. Tivat, broj 01-332/25-7971 od 01.09.2025,
godine.

11
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17.3

Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

!

Prema grafitkom prilogu br.11b — Saobradajna infrastruktura i prema uslovima
nadleznog organa.

| Akt Sekretarijata za saobracaj i stambeno-komunalne djelatnosti Opétine

Tivat, broj 16-341/25-251/2 od 19.08.2025. godine.

Akt Uprave za saobraéaj, broj 04-8944/2 od 03.09.2025. godine.

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama ("SI list CG", br.100/24)

-Pravilnik o $irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje | gradnja drugih objekata ( “Sl list CG", br.33/14)

-Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i kori§éenje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG", br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koriéenje pojedinih vrsta
elekironskih komunikacionih mreZa, elektronske komunikacione infrastructure i
povezane opreme ( "Sl list CG”, br.59/15 i 39/16)

- Pravilnik o zajednitkom koriséenju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme ( “Sl list CG", br.52/14)

- Pravilnik o granicama izlaganja elektromagnetnim poljima ( “Sl list CG", br.6/15)

Agencija za telekomunikacije i poStansku dielatnost upuéuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnitke dokumentacije http:// ekip.me/page/elektronic-communications/ec-
networks/development-of-technical-documents/content;

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://geoportal.ekip.me/ preko koga sve
zainteresovane strane mogu da zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako
bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.

18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geolo§kim istraZivanjima
(“Sl.list RCG™, br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/11) i Pravilniku o sadrZaju
projekta geoloskih istraZivanja (“Sl.list CG", br, 68/23) izraditi:

- Elaborat o geofizitkim istraZivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geolo$kim karakteristikama tia.

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
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20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UP 3,Zona B
Povrsina urbanisticke parcele 42.207,34 m2
Maksimaln! indeks zauzetosti 04
Maksimalna povrsina pod objektom | 16.883 m2
Maksimalno indeks izgradenosti 0,90
Maksimalna BRGP 37.987 m2
Maksimalno dozvoliena spratnost P+4

Parametri za parkiranje od garaziranje vozila

Potrebe za parkiranjem vozila moraju se reSavati na urbanistickoj parceli na kojoj
se objekti grade, u dvoristima objekata ifili u garazama u objektima u suterenskom
ifili podrumskom dijelu, po normativima definisanim Pravilnikom o blizem sadrZaju i
formi planskog dokumenta, a saglasno stepenu motorizacije u Tivtu:

- Hoteli (na 1000 m2) 7 parking mjesta;

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

GaraZiranje automobila mora se ostvariti u okviru objekata, a parkiranje na
urbanistickoj parceli (u sluajevima kada parcela ima prostorne moguénosti) .
Podzemne garaZe se mogu organizovati i ispod ozelenjenih i drugih povrsina van
objekata, a u skladu sa tehnickim i geologkim uslovima terena bez ograniéenja broja
eteza pod zemljom, osim prema saobracajnicama 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 uslovi
zastite susjednih urbanisti¢kih parcela, /minimalno rastojanje do susjedne parcele
1 m./ eventualnih postojecih ili planiranih podzemnih instalacija i linije zone bankina
/za usjeke | nasipe/ saobracajnice. Kako bi se osigurao potrebni stepen
ozelenjenosti urbanistitke parcele, nad krovovima podzemnih ili suterenskih garaza
moraju se projektovati intenzivni krovni vrtovi sa ojaéanom nosivosti ab ploée, tako
da zelena povriina ne podrazumijeva samo sadnju travnjaka i formiranje
ekstenzivnog tipa zelenog krova, ve¢ se mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata
(1m i vise) za sadnju viso&ijeg drveca i to u nivou kote terena, a ne u izdignutim
zardinjerama. Ukoliko se garaZiranje automobila na ovaj nadin organizuje u
podrumskim etaZama objekta, bruto povr$ina garaze u prizemlju ne ulazi u obraéun
ukupne bruto povrsine objekta. Dozvoljava se izgradnja vise podrumskih etaza.

GaraZe u podrumu i suterenu na ravnom terenu treba povezati sa pristupnom
saobracajnicom izlazno - ulaznim rampama. Planirati izgradnju rampe za ulazak
vozila, koja nuZno otkriva jedno podrumsko procelje sa najvecom dopustenom
svijetlom Sirinom rampe do 5,0m. Nagib rampe mora biti prema uslovima za kolski
i pjeSacki saobracaj, $to je definisano posebnim propisima. Ukoliko je zbog povrsine
i oblika urbanistiCke parcele nemoguée postiéi propisani nagib rampe, najbolje
rieSenje je moguce realizovati auto-liftom koji se koriste i kao zamjena za ulazne

rampe, a moguce ih je potpuno sklopiti u teren.
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Ugradiuju se u zgrade radi transporta automobila na viSe nivoa, lako prevazilaze
visinske razlike, koje nije moguce premostiti konvencionalnim ulaznim rampama, i
ostavljaju prostora za kolski prilaz. Prilaz se moze koristiti kao dodatno parkiraliste.

Ukoliko pri projektovanju novih objekata dode do promjena BGP u odnosu na plan,
broj parking mjesta obezbijediti prema datim normativima za izmijenjeno stanje.
Pri projektovanju klasiénih garaza postovati sledeée elemente:

- $irina rampe po pravcu min. 2,75 m;

- slobodna visina garaze min 3,00 m;

- dimenzije PM min. 2,5x4,8 m;

- $irina unutarénjih sacbracajnica po pravcu min. 5,50 m;

- poduZni nagib pravih rampi max. 12% otkrivene i 15% na pokrivene.

Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omoguéi maksimalno

ozelenjavanje, a na svako 3 PM obezbijediti (koliko je moguce) zasad drvoreda radi |

hladovine. Parking mjesto definisati sa dimenzijama 2,5x5,0 m sa oivi¢enjem.
| na otvorenim parkinzima i u garazama planirati parking mjesta sa punjacima za
elektri¢na vozila.

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

Zbog izuzetnih prirodnih vrijednosti planirati ekskluzivne, savremeno dizajnirane
turisticke objekte, koji svojom arhitekturom i kapacitetima neée opteretiti prostor.
Kako je arhitektura naselja Porto Montenegro ve¢ postavila i nove, reprezentativne
markere grada Tivta, posebnu paznju obratfiti na arhitektonsko oblikovanje, s
preporukom da i ovaj zahvat treba da predstavija jedinstven i prepoznatljiv prostor,
proZet razli¢itim namjenama i funkcijama.

U dijelu dizajna i izgradnje, objekti treba da zadovolje kritrijume visokog standarda.
Imajuci u vidu karakter ambijenta, dizajn objekata podrazumijeva obezbedjivanje
kvalitetnih vizura na okolni prostor.

Prilikom arhitektonskog oblikovanja treba naroéito obratiti paznju na materijalizaciju,
ne samo u smislu finalne ili fasadne obrade ve¢ u cjelini, a prema namjeni utvrdenoj
ovim planom.

Novi objekti treba da budu gradjeni sa elementima primorske arhitekture, $to znaci
pridrzavanje izvjesnog broja stilskih odlika koje se kombinuju sa savremenim
tehnickim zahtjevima.

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

Zasjenu otvora, prozora i vrata, raditi sa $kurima, aluminijskim ili drvenim, u boji
drveta, u zemljanim (podrazumevaju boje koje se mogu vidjeti u prirodi) tonovima.

Za zavrénu obradu fasada, posebno na strani prema moru, predvidjeti kamen dok
ostale fasade mogu biti obradene maiterom i bojene. Preporuéuje se Kkolorit
zasnovan na pastelnim i zagasitim tonovima u skladu sa opstim

tonalitetom predmetnog prostora i okoline.

Glavne fasade zgrada zatetenog krupnog gabarita pretezno orjentisanih prema
moru maskirati /zakloniti zelenilom, ¢ime se obezbjeduje da frontalne/pristupne
fasade budu utopliene u zelenilo, tako da se umanjuju negativni efekti krupnih
gabarita.
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Krovove predvidjeti na dvije ili &etiri vode, max nagiba 26°, u skladu sa uslovima iz
PUPa Tivat, sa krovnim pokrivaéem od kanalice. U slugaju koristenja potkrovnog
prostora, obratiti paZnju na formiranje krovnog prozora —tipa »videnica« i »lukjerna«
kao jednog od elemenata tradicionalne primorske kuce.

Dozvoljeni su i ravni krovovi, a naroéito ukoliko se krovna povrina koristi (npr. za
sportsko rekreativne aktivnosti, restoranska terasa, bazeni i sl.).

Izgradnju turistickih objekata prilagoditi prirodnim karakteristikama i morfologiji

| terena (osnova objekta mora da bude uskladena sa prirodnim padom terena).

Posebnu paZnju posvetiti oblikovanju | materijalzaciji hodnih povréina (pje$atke
ulice, pjesacke staze, pjacete, lungo mare, uredenje $etali§ta na marini).

Plan preporucuje kori$¢enje autohtonog kamena na dijelu hodnih povréina. Osim
kamena moguce je kori$¢enje drvenih ili betonskih podloga.

Nije dozvoljeno ogradivanje parcela namjenjenih povrsinama za turizam.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Kod gradnje novih objekata vaZno je veé u fazi idejnog rieSenja u saradnji sa
projektantom predvidjeti sve §to je potrebno da se dobije kvalitetna i optimalna
energetski efikasna zgrada.

Zato je potrebno:

0 Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik objekta;

0 Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spoljinjeg omotaZa objekta i
izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog kori$éenja energije treba iskoristiti
sve mogucnosti smanjenja kori¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata
koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi se

smanjila potro$nja toplotne energije;

[ Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zaétititi se od pretjeranog osunéanja. Kao
sistem protiv pretierane insolacije korititi odrZive sisteme (zasjenu &kurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i sl.) kako bi se smanjila potro$nja energije za
vjestagku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vjetra i
obezbijediti neophodnu zasjenu u ljetnjim mjesecima;

[1 Rashladno opterecenje treba smanjiti putem mjera projektovanja pasivnih kuéa.
To moZe ukljuciti izolovane povrdine, zastitu od sunca putem npr. brisoleja,
konzolne strukture, ozelenjene nadstresnice ili njihove kombinacije;

1 Pri proraéunu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 20-25%
nize od maksimalnih dozvoljenih vrijednosti za ovu klimatsku zonu;

0 Niskoenergetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju uzeti u obzir gdje
god je to moguce;

1 Solarni kolektori za toplu vodu ¢e se uzeti u obzir kod kuénih sistema za toplu
vodu kao i za grijanje bazena. Koris¢enje bazenskih prekrivaéa ¢e se takode uzeti
u obzir zbog zadrzavanja toplote;

0 Kad god je to moguce, visak toplote iz drugih procesa ée se Kkoristiti za
predgrijavanje tople vode za hotel, vile i vode u bazenima;

DOdrZivost fotovoltaiénih ¢elija treba ispitati u svrhu snabdijevanja niskonaponskom
strujom za rasvjetu naselja, kao i druge moguénosti, poput punjenja elektri¢nih
vozila.

Sve nabrojane mogucnosti se u odredencj mjer mogu koristiti pri izgradnji objekata
na podrucju zahvata IID DSL, pri ¢emu se preporuéuje da 30% potreba za
elektriénom energijom (na nivou parcele) bude obezbijedeno iz obnovljivih izvora.
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DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta
- ala
OBRABIVACI URBANISTICKO- Olja Femié ”* C'
TEHNICKIH USLOVA: Natasa Dukmc

37 -1’ NA.SEKRETARKA
ina ‘T\ i¢/Pavi¢evié
e

PRILOZI s

- Grafigki prilozi iz planskog dokumenta oo,

- Akt Sekretarijata za saobracaj i
stambeno-komunalne djelatnosti
Opétine Tivat, broj 16-341/25-251/2
od 19.08.2025. godine;

- Akt Uprave za saobracaj, broj 04-
8944/2 od 03.08.2025. godine;

- Akt Vodovod i kanalizacija d.o.o.
Tivat, broj 01-332/25-7971 od
01.09.2025. godine;

- Akt Agencije za civilno
vazdzhoplovstvo Cme Gore, broj
03/1-348/25-2539/2 od 01.09.2025.
godine;

- Akt Uprave za zastitu kulturnih
dobara, broj UP/l-05-764/2025-3 od
08.09.2025. godine;

- Akt Agencije za zastitu Zivotne
sredine - Sektor za izdavanje dozvola
i saglasnosti, broj 03-D-2827/2 od
19.08.2025. godine.
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PRILOG | - Izvod iz Elaborata parcelacije
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PRILOG lI- Izvod iz Hidroloske studije
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PRILOG llI- Prikaz iz Idejnog rjeSenja
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lzvod iz Idejnog rjeSenja
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lzvod iz Idejnog rjeSenja
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Izvod iz Idejnog riesenja
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PRILOG IV -lzvod iz Glavnog projekta VIK (decembar 2025)

Ay LIS L
/3

264




Green
Environment
Services

265




