CRNA GORA

Opstina Tivat

Sekretarijat za uredenje prostora i
zastitu Zivotne sredine

Broj: 0902-351-1047/4

Tivat, 07.12.2015.god.

Na osnovu Clana 62a Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (»Sllist CG« br. 51/08, 40/10 i
34/11,40/11,47/11,35/13 i 39/13) i ¢lana 6 Odluke o dono3enju Detaljnog urbanistickog plana ,Zupa Cesljar’(»Sl.list CG«
br. 8/14), na zahtjev Begovi¢ Iva, Sekretarijat za uredenje prostora i zastitu zivotne sredine izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za urbanisticku parcelu UP 44, u zoni A, mjeSovite namjene (MN),
u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Zupa Cesljar”,opstina Tivat.

UP 44, povrsine 928 m?, formirana je od veceg dijela kat.parc.br.4057 KO Tivat.

Prema Listu nepokretnosti —prepis 276 povrsina kat.parc.br.4057 KO Tivat je 1020 m?i na njoj je izgradena
zgrada br.1- zgrada za odmor (vikendica) povrsine 106m? i spratnosti P, zgrada br.2- pomoéna zgrada povrsine
17m? i spratnosti P .

UrbanistiCki parametri za UP 44 ’
(podaci iz Tabela 10: URBANISTICKE PARCELE SA IZGRADENIM OBJEKTIMA | MOGUCIM INTERVENCIJAMA)

broj urbanisticke parcele UP 44

povrsina urbanisticke parcele (m?) (lokacije) 928

namjena MjeSovita namjena
ostvarena |.Z. 0,13

max I.Z. 0,40

ostvareni LI, 0,13

max L.l 1,20

Ostvarena povrsina pod objektom ( m?) 124

Ostvarena bruto gradjevinska povrsina objekta ( m?) 124

Ostavrena spratnost na terenu P

Status parcele lzgraden, 2 objekta (1 pomoéni)
Moguce intervencije Nadogradnja i dogradnja
maksimalna spratnost objekta 4 nadzemne etaze

Sastavni dio Urbanisti¢ko-tehnickih uslova su:

¢ Opsti urbanistiCko-tehnicki uslovi za izradu tehnicke dokumentaciie za rekonstrukciju (dogradnju,
nadogradnju, rekonstrukciju u postoje¢em gabaritu) objekta na urbanistickoj parceli, mjesovite namjene (MN),
u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Zupa Cesljar“, Opstina Tivat- izraden od strane Montenegroprojekt
Podgorica

-Opsti urbamstlcko-tehnlckl uslovi za izradu tehmcke dokumentacue za izgradnju objekta na urbanj iékoj

|zraden od strane Montenegroprojekt Podgorica ;‘,/
o GRAFICKI PRILOZI (lzvodi) (I~

- Topografsko-katastarska podloga sa granicom plana R 1:1000; i\
- Namjena povrsina - postojece stanje R 1:1000;

- Namjena povrsina — plan R 1:1000;

- Regulacija i nivelacija-plan R 1:1000;

- Parcelacija-plan R 1:1000;




- Saobra¢aj-plan R 1:1000;

- Uslovi za sprovodenje plana-plan R 1:1000;

- Pejzazna arhitektura-plan R 1:1000;

- Elektroenergetika-postojece stanje i plan R 1:1000;

- Hidrotehnic¢ka infrastruktura-postojece stanje i plan R 1:1000;

- Telekomunikaciona infrastruktura-postojece stanje i plan R 1:1000

¢ Opsti saobracajno tehnicki uslovi broj 1006-152 od 30.05.2013.godine izdati od strane Sekretarijata za
komunalno stambene poslove i saobraca;.

» Tehnicki uslovi za projektovanje vodovoda i kanalizacije u okviru glavnog projekta br.3067, izdati od DOO

«Vodovod i Kanalizacije« Tivat 16.11.2015.godine.

eVodni uslovi za odvodenje otpadnih voda za stambene i poslovne objekte br.0819-1526/1 od

08.08.2011.god.izdati od Sekretarijata za finansije i ekonomski razvoj opstine Tivat,

« PROCEDURA-PROTOKOL - Elektroprivreda Crne Gore AD Niksi¢, Funkcionalna cjelina Distribucija br. 40-

00-17865 od 24.11.2011.god.

e Tehnicki uslovi za prikljuenje potrosaca na el.distributivhu mrezu br. 40-23-01-2065 od

03.10.2011.god.- Elektroprivreda Crne Gore AD Niksi¢, Funkcionalna cjelina Distribucija, Elektrodistribucija

Tivat

e Uslove za izgradnju pretplatnickin komunikacionih kablova, kablova za kablovsku distribuciju i zajedniCkog

antenskog sistema objekata propisuju Zakon o elektronskim komunikacijama (,Sl.list CG* br. 40/13) odnosno

Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i koriS¢enje elektronske

komunikacione mreze, elektronske i komunikacione infrastrukture i povezane opreme u objektima

(,Sl.list CG" br. 41/15) izdatog od strane Agencije za elektronske komunikacije i postansku djelatnost.

NAPOMENA: Ovi UTU predstavijaju polaznu osnovu za izradu projekta i ne daju nikakvo pravo za izvodenje
radova na predmetnoj lokaciji.

Samostalni savjetnik Ill za uredenje
prostora i izgradnju objekata

AdrifanaPejovic, dipl.ing.grad
ﬁﬂ}r AP

Dostaviti:

- Begovi¢ Ivo, zgrada Primorca 1, Kotor ¢
- Urbanistickoj inspekciji

- Arhivi
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OPSTI URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

za izradu tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju (dogradnju, nadogradnju, rekonstrukciju u postoje¢em
gabaritu) objekta na urbanistickoj parceli, mjeSovite namjene (MN), u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
“Zupa Cesljar", Opstina Tivat

| 1.USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA

Sadrzaji mjeSovite namjene (pojas uz preoblikovanu trasu Magistrale - Bulevar) su stanovanje i sve druge namjene
(dozvoliene Pravilnikom), u skladu sa standardima i propisima za tu vrstu objekata koji mogu da ispune uslove Plana .

U zoni mjeSovite namjene mogu biti stambeni objekti, stambeno-poslovni ili isto poslovni. Dozvoliene su ¢iste djelatnosti,
koje su kompatibilne sa stanovanjem.

Na jednoj urbanistickoj parceli moze se graditi samo jedan stambeni objekat.
Na urbanistiCkoj parceli mogu se graditi i pomo¢ni objekti ( 2 objekta — garaza i objekat u funkciji stanovanja — ostava,
lietna kuhinja, kotlarnica), uz uslov da njihov kapacitet zbiro ne premasi ukupan planirani kapacitet parcele, a u skladu sa

opstinskom Odlukom o pomocnim objektima.

Pomoéni objekti definisani su Odlukom Opétine, a to su: garaze, ostave, ligtne kuhinje, kotlarnice (prostorije za grijanje i
hladenje u funkciji osnovnog objekta), ograde, bazeni, bistijerne, bunari i septicke jame.

2.USLOVI PARCELACIJE, REGULACIJE, NIVELACIJE | MAKSIMALNI KAPACITETI

Urbanisticku parcelu ¢ini katastarska parcela u cjelosti, dio katastarske parcele ili vise parcela, odnosno njihovih dijelova.

Ukoliko, dode do neslaganja izmedu zvani€nog katastra i topografsko —katastarske podloge plana, mjerodavan je
zvaniéni katastar.

U slucajevima kada granica UP neznatno odstupa od granice katastarske parcele, organ lokalne uprave nadlezan
za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja UTU moze izvrsiti uskladivanje UP sa zvaniénim katastarskim
operatom.

U grafickim prilozima ,Regulacija i nivelacija“ i ,Parcelacija‘ i “Uslovi za sprovodenje plana’, prikazane su granice i
povrsine urbanistickih parcela, regulacione i gradevinske linije. Formirane granice urbanistickih parcela su definisane
koordinatama prelomnih tacaka.

o Urbanisticka parcela - UP
Urbanisticku parcelu, definiSu karakteristicnetacke oznatene u Grafickom prilogu Parcelacija.Urbanisticku parcelu definiu
i opisne granice u slu¢aju kada se usklade granice UP sa zvani¢nim katastarskim operatom.
Do podnosenja zahtjeva za izdavanje gradevinske dozvole, investitor je duzan formirati urbanisti¢ku parcel prema
datim uslovima parcelacije | rijesiti imovinskopravne odnose na cijeloj UP.

¢ Regulaciona linija- RL je linija koja dijeli javnu povrsinu od povr§ina namjenjenih za druge namjene. Rastojanje
izmedu dvile regulacione linije definide profil saobracajno - infrastrukturnog koridora.Regulaciona linija je predstavijena na
grafickom prilogu Regulacija i nivelacija,Parcelacija i Uslovi za sprovodenie plana.

¢ Gradevinska linija ~GL je linija na zemlji (GL1) i predstavija liniju do koje se moZze graditi
na Grafickom prilogu Regulacija i nivelacija.
Ukoliko Gradevinska linija nije definisana graficki primjenjuje se pravilo:
- Gradevinska linija prema susjednim parcelama je na minimalnoj udaljenosti 3,0 m ‘ ]
Gradevinska linija prema zelenim povréinama je na udaljenosti 2,5 m, a udaljenost objekta od prlstupnog puta i
regulacije potoka je 3,0 m(ako GL nije definisana graficki). \Y s/

“Montenegroprojekt” - Podgorica



|lzuzetno, gradevinska linija ispod povrSine zemlje, ukoliko je prostor namijenjen za garaziranje, a na tom prostoru ie
degradirana vegetacija, moze biti min.1,0 m od granice urbanisticke parcele, ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena
(uslov - prethodna ispitivanja terena i ozelenjavanije povrine iznad garaze).

e Urbanisticki parametri
Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim elementima regulacije: maksimalnim indeksom zauzetosti
urbanisticke parcele, maksimalnim indeksom izgradenosti urbanisticke parcele i bruto gradevinskom povrsinom i
maksimalnom spratnoséu objekata, na nacin da se ispune svi ostali uslovi.

-Indeks zauzetosti je parametar koji pokazuje zauzetost zemljista na nivou urbanistitke parcele. Maksimalni indeks
zauzetosti je 0,4

-Indeks izgradenosti je parametar koji pokazuje iskoriscenost zemljista na nivou urbanisticke parcele.

Indeks zauzetosti i indeks izgradenosti kao urbanisticki parametri dati su u odnosu na planiranu namjenu. Za obracun
indeksa izgradenosti koristi se bruto gradevinska povr§ina BGP ( GBP po Pravilniku o nacinu obrauna povréine i
zapremine objekata ,Sl.list CG*47/13 , Clan 5).

U GBP (BGP) objekata, za obracun indeksa, ne ulaze ni povrsine podzemnih etaza koje se koriste za garaZiranje vozila,
kao ni servisni prostori neophodni za funkcionisanje podzemne garaze i tehnicki sistemi objekta.

Maksimalni indeks izgradenosti je 1,2.

-Povrsina pod objektom je povrsina vertikalne projekcije cijelog objekta ili vise objekata na jednoj urbanistickoj parceli
na horizontalnu ravan (suteren, prizemlje, erkeri, balkoni terase...) a ne samo prizemlja.

-Bruto gradevinsku povrSinu Cini zbir bruto povrSina svih izgradenih etaza (podzemnih i nadzemnih) svih objekata na
parceli. Povrina obuhvacena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razviene gradevinske povrdine definisane
planskim parametrima za tretiranu parcelu. U proraéun bruto gradevinske povrsine sve etaze uracunavaju se sa 100%
(ukljucujuci i suterenske, podrumske i potkrovne etaze), a prilazi, parkinzi, bazeni, djecja i sportska igralista, otvorene
terase i druge poplocane povrsine , krovovi poluukopanih garaza koji nisu visi od 1,0 m od nulte kote objekta i koriste se
za neku od navedenih namjena , ne ulaze u GBP (BGP) za obraéun ovog indeksa. U GBP (BGP) objekata, za obracun
indeksa, ne ulaze ni povrsine podzemnih etaZa koje se koriste za garaZiranje vozila, kao ni servisni prostori neophodni za
funkcionisanje podzemne garaze i tehnicki sistemi objekta.

Garaze u prizemlju objekata ulaze u cbra¢un BGP.

Parametri izgradnje dati u tabelama su maksimalni parametri. Objekat moZe biti manjeg kapaciteta od datog i moze se
realizovati fazno do maksimalnih parametara, ali ne_smije premasiti ni jedan od zadatih parametara.

-Vertikalni gabarit objekta

Prema poloZaju u objektu, etaze mogu biti podzemne i to su podrum i suteren, i nadzemne tj. prizemlje, sprat(ovi) i
potkrovije. Oznake etaZa su: Po (podrum), Su (suteren) P (prizemlje), 1 do n (spratovi), Pk (potkroviie).

Spratnost objekata data je kao maksimalni broj nadzemnih etaza. Ukoliko to uslovi terena dozvoljavaju, $to ¢e se provjeriti
prethodnim geotehnickim ispitivanjima za konkretnu lokaciju, moze se odobriti izgradnja podzemne etaze Po ( podrumska
etaza ).

Maksimalna spratnost data je na osnovu namjene objekata i gustine stanovanja, karakteristika terena , postojece
spratnosti i postovanja ambijentalnih odrednica postojece izgradene strukture i neizgradenog prostora i to kroz dva
parametra.

Prvi parametar definiSe spratnost objekta - kao broj nadzemnih etaza, a drugi parametar predstavija maksimaino
dozvolienu visinu_obijekta koja se izrazava u metrima i znaéi distancu od najnize kote okolnog konaéno uredenog i
nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote sliemena ili vijenca ravnog krova.

Maksimalna spratnost za namjenu MN je €etiri nadzemne etaZe, odnosno visina objekta na ravnom terenu je 14 m
racunajuci od najnize kote konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekta do sliemena krova, ili vijenca ravnog krova.
Kod terena u nagibu(terasasta gradnja)obavezna je izgradnja suterena i tada je maksimalna visina objekata 16 m.
Maksimalna visina nazitka potkrovlja iznosi 1,20 m raunajuci od poda potkrovne etaze do preloma krovne kosine.

Najveca visina etaze za obraCun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:
- za garaze i tehniCke prostorije do 3,0 m;
- za stambene etaZe do 3,5 m;
- za poslovne etaze do 4,5 m;

- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveca visina prizemne etaiena mJesiu prolaza

i
iznosi 4,5 m. | c e 3 %}r;
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Separat sa urbanisticko-tehnickim uslovima za Detaljni urbanisticki plan “Zupa Cesljar” - Tivat

POSTOJECI OBJEKTI

Postojecim objektima smatraju se svi zateCeni objekti na terenu (objekat koji je izgraden ili je njegova izgradnja u toku, sa
ili bez odobrenja za gradenije), koji su evidentirani na topografsko-katastarskoj podiozi snimljenoj za potrebe izrade ovog

Plana.

Postoje¢i objekti oznaCeni su na grafickom prilogu Postojece stanje — fizicke strukture ,na topografsko katastarskim
kartama Uprave za nekretnine.

Za ove objekte vaze sljedeca pravila:

Oblik intervencija na urbanistickoj parceli je
A.rekonstrukcija u postojecem gabaritu/legalizaciia,
B.rekonstrukcija u smisiu dogradnje i nadogradnje
C.izgradnja novog objekta.

Y

A.Rekonsirukceiia u postojecem gabaritufegalizaciia,

- Objekti se mogu (legalizovati) rekonstruisati u postojeéem gabaritu :

1.ukoliko su prekora€ili urbanisticke parametre propisane Planom, a izgradeni su u skladu sa gradevinskom
dozvolom.

2. ukoliko su prekoraéili maksimalne indekse (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti),maksimalnu spratnost,
definisanu gradevinsku liniju, definisanu gradevinsku liniju prema susjednim parcelama, a mogu ispuniti _uslove
parkiranja i nisu presli definisanu regulacionu liniju prema saobraéajnici, potoku ili zelenilu.

&

o B.Rekonstrukcija u smislu dogradnje i nadogradnje

Na postoje¢im objektima se moze vrsiti rekonstrukcija u smisiu dogradnje i nadogradnje i to:

1.nadogradnja do maksimalnog indeksa izgradenosti ili maksimalne spratnosti, ako nisu dostigli maksimalni
indeks izgradenosti ili maksimalnu spratnost, uz prethodno ispunjene uslove parkiranja, udaljenosti od susjeda
(saglasnost) i ukoliko nisu presli definisane regulacione linije,

2.dogradnje do maksimalnog indeksa zauzetosti, ako nisu dostigli maksimalni indeks zauzetosti i izgradenosti, uz
prethodno ispunjene uslova parkiranja, udaljenosti od susjeda (uz saglasnost) i ukoliko nisu presli definisane
regulacione linije.

3.u okviru postojecih stambenih objekata dozvoliena je prenamjena prizemlja iz stanovanja u poslovanje uz
ispunjenije svih uslova Plana (parkiranje , procenat zelenila na parceli).

-Planom su za svaku urbanisticku parcelu, definisani osnovni urbanisticki parametri i maksimalni kapaciteti
izgradnie. -Planirani kapaciteti na parceli (GBP, indeks izgradenosti i zauzetosti) odnose se zbirno na sve objekte i
sadrzaje na parceli (stambene objekte, pomocne objekte, natkrivene parkinge...).

-Plan ne prepoznaje samostalne pomocne objekte kao osnovne, vet se zadate vrijednosti urbanistickih parametara
odnose na urbanisticku parcelu kao cjelinu.

-Dogradnja postojeCih i zavrSetak zapoCetih objekata vr$i se uz strikino poStovanje planskih parametara i
gradevinskinh linija, kao i ostalih UTU definisanih za pojedine namjene.

-Ukoliko se na jednoj urbanistikoj parceli nalazi dva ili vie postoje¢ih stambenih objekata, oni se zadrzavaju i
dozvoliena je njihova dogradnja i nadogradnja uz uslov da zbirno ne premase ukupan planirani kapacitet parcele.
-Maksimalna planirana GBP i maksimalna zauzetost parcele ukljucuju i pomotne objekte, $to znadi da se u sluéaju
dogradnje osnovnog objekta na parceli, od maksimalne dozvoliene zauzetosti osnove i maksimalne GBP oduzima
povrdina postojeeg osnovnog objekta i povrina svih pomoénih objekata, pa se urbanisticko tehnicki uslovi za
dogradnju izdaju na osnovu tako dobijene razlike.

-Ukoliko novoplanirane gradevinske linije sijeku postojeci objekat, dogradnja kao i sve druge mtervencue se mogu
vrsiti samo do definisane gradevinske linije. Sve vrste intervencija u ovom smislu moraju se yréit-u-skladu sa
pravilima izgradnje objekata definisanim za pojedine tipove stambene izgradnje, a koji se ge os’e na mmtm@Ina
rastojanja, rieSavanje parkiranja i ozelenjavanje parcele i narocito oblikovanje objekata. '
-Visina nadogradenog dijela objekta ne smije preci planom definisanu spratnost i visinu za ol
-Spratnost pomo¢énih objekata je maksimalno P
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-Nije dozvoljena prenamjena pomoénih objekata u stanovanje, ali je moguca prenamjena u poslovni prostor,
ako njegov polozaj na lokaciji, povrsina, visina i sl. zadovoljavaju uslove za obavljanje odredene poslovne
djelatnosti (trgovina, ugostiteljstvo, agencija,...)

-Prijle zahtjeva za izdavanje gradevinske dozvole za rekonstrukciju postojeceg objekta, potrebno je provjeriti
staticku stabilnost objekta i geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji.

®

" C.lzaradnja novog objekta

U slu¢aju kada je postojeci objekat dotrajao, ili kada Investitor odluci da ga rusi, objekat se moze srusiti po
prethodno pribavljenom odobrenju nadleznog organa i na parceli izgraditi novi, prema uslovima ovog Plana za
izgradnju planiranih objekata.

POSEBNI USLOVI

o 1.Javni objekti i kompleksi

U zahvatu Plana samo jedna UP 27, ima namjenu CD - sada Bocarski klub sa pratecim sadrzajima, koji se
zadrzava.Eventualno, u sluCaju rusenja objekta moze se graditi novi po parametrima i uslovima koji vaze za mjeSovitu
namjenu.

o 2.UP 3 S - dozvoljena nadgradnja ( maksimum dvije nadzemne etaZe) jer se radi o prizemnom poslovnom
objektu u namjeni MN vecih gabarita.

Urbanisticke parcele sa oznakom UP..n S su substandardne, odnosno imaju povrsinu manju od 300 m2,
moguce su intervencije na postojecim objektima do parametara iz=0,3, i = 0,6 i maksimalne spratnosti dvije nadzemne
etaze.

Ukoliko se gradi novi objekat vaze parametri iz=0,3, ii=0,6, maksimalna spratnost dvije nadzemne etaze.
PostojeCi objekti koji su prekoracili ove parametre mogu se legalizovati u postojecem gabaritu ukoliko ispunjavaju
uslove iz Plana za nelegalne objekte.

o 3. Urbanisticke parcele sa oznakom UP...n D. , oznatene su posebnom linijom na grafickom prilogu Uslovi za
sprovodenje plana, a planirane su za izgradnju nakon izmjestanja 35 kV i 10 kV dalekovoda.

Na grafickom prilogu su naznaceni i zastitni koridori dalekovoda .

Urbanisticke parcele sa oznakom UP...n D_su parcele sa ogranienjem za legalizaciju, rekonstrukciju ili eventualnu novu
izgradnju, zbog neizvjesnosti izmjestanja dalekovoda u planskom periodu . Na parcelama koje su u cjelosti u zastitnom
koridoru dalekovoda ne mogu se legalizovati objekti, vrSiti intervencije rekonstrukcije (dogradnje ili nadogradnje) ili graditi
novi objekti, do izmjestanja dalekovoda..Prilikom konkretnih zahtjeva ¢e se utvrditi da li se na nekim od tih parcela , koje
nisu u cjelosti u zastitnom koridoru dalekovoda eventualno moze legalizovati objekat, vrsiti intervencije dogradnije il
nadogradnje smjestiti objekat u skladu sa namjenom i prostornim moguénostima parcele, odnosno svim ostalim uslovima
Plana i uslovima nadleZnog preduze¢a Elektrodistribucije.

U tim slu¢ajevima linija koridora se smatra priviemenom gradevinskom linijom.

Ukoliko u planskom periodu dode do izmjeStanja dalekovoda, za ove urbanistiCke parcele se primjenjuju uslovi Plana kao i
za ostale urbanisticke parcele.

o 4. Urbanisti¢ke parcele sa oznakom UP...n P u Tabeli i na grafickim prilozima,su parpele é|j1 su\ﬁmnlm vlasnici
duzni da odrZavaju (Ciste) postojeci potok - kanal koji je u javnoj upotrebi, a koji se 7@L‘azm “okvir ,njlhqwh UPida
postuju gradevinsku liniju definisanu na grafickim prilozima. ( 8
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Separat sa urbanistitko-tehnickim uslovima za Detaljni urbanisticki plan “Zupa Cesljar”

3. USLOVI ZA OBLIKOVANJE | MATERIJALIZACIJU OBJEKATA

UrbanistiCki koncept izgradnje mora uvaZavati oblikovanje urbanisticko-arhitektonskih cjelina i maksimalno se
prilagadavati konfiguraciji terena. Objekat mora da prati teren, a da se pri tome ne formiraju na terenu podzide vise od 1m.
Pri projektovanju koristiti sve dokazane korisne elemente tradicionalne primorske kuce, bitne za racionalno koristenje
zemljista i stvaranje novih pejzaza i ofuvanie starih:

- pozeljno je koristenje kamena kao osnovnog materijala fasadnih zidova,

- izbjegavati pojavu velikih balkona preke &itavih fasada,

- predvidjeti dvovodne krovove sa odgovarajucim nagibima ili ravne krovove,

- otvore (prozore i vrata) dimenzionirati u skladu sa klimatskim uslovima,

- predvidjeti izgradnju vlastite kuéne bistijerne za sakupljanije kisnice, kao dopunski vodovodni sistem,

- ograde oko dvorista izvoditi u kombinaciji kamenog zida i dekorativno obradenog Zeljeza ili zelene Zivice

- Kota prizemlja za stambene objekte dozvoliena je max.1,0 m iznad kote konaéno uredenog i nivelisanog terena

oko objekta, a za poslovne objekte max. 0,20 m iznad kote konaCno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.
- Krovove raditi kose dvovodne sa odgovarajuéim nagibom i max.visinom nadzitka 1,20 m ili ravne.

4. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE PARCELE

Parkiranje, garaZiranje

Potrebe za parkiranjem rjeSavaju se u okviru pripadajucih parcela.

Planom je definisan uslov za izgradnju objekta tako da svaki objekat koji se gradi, dograduje i nadograduje treba da
zadovolji svoje potrebe za obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta na urbanistickoj parceli na kojoj se objekat gradi
(u dvoristima objekata ifili u garazama u objektima u suterenskom i/ili podrumskom dijelu).

Za dijelove koji su bili predmet Izmjene i dopune DUP-a (L-10, L-11i L-13) preuzet je uslov iz tih planova, da se potreban
broj parking mjesta obezbijedi izvan javnih povréina u okviru pripadajuée parcele, na otvorenim parkinzima ili kao garazna
mjesta u podzemnim ili suterenskim etaZama prema normativima prikazanim u tabeli:

Stan/Apartmani 1,5 PM/po stanu/apartmanu
Ugostitelistvo i turizam 5 PM /na 100m2 izgradene povrSine
Hoteli u gradu 1PM/na 2 lezaja

Ugostiteljski sadrZaji 1PM/na 4 stolice

Ukoliko stambena jedinica ili turisticki apartman ima BGP vecu od 100m?, na svakih 50m? broj parking mjesta se povecava
za0,5.

Uslovi za projektovanije parkinga i garaZa u okviru urbanisticke parcele

- Potreban broj parking mesta rijesiti u okviru urbanisticke parcele;

- Kod formiranja otvorenih parkinga moze se koristiti sistem upravnog, uzduznog, i kosog parkiranja ili njihova
kombinacija, a veli¢ina parking mjesta po normativima.

- Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omoguci maksimalno ozelenjavanje. Preporuka je da se koristi zastor
od prefabrikovanih elemenata (beton-trava) i uz ili izmedu parkinga zasaditi drvece;

- Obavezno iskoristiti nagibe i denivelacije terena kao povoljnost za izgradnju garaza;

- Garaze u podzemnim etazama novih objekata mogu se izvesti kao klasi¢ne ili mehanicke; Y TN TN
Podzemne garaze mogu biti jednoetazne ili viseetazne; // © e \

/

Obavezno ozeleniti prostor iznad podzemne garaZe koja je nezavisan objekat u prostoru;
- Ukoliko se gradi klasi¢na garaza rampa za ulaz u garazu mora poCeti od definisane gradevinske lmue
- §irina prave rampe min.3,75m za jednosmijerne, a 6,50m za dvosmjerne N o/
- §irina kruzne rampe min.4,70m za jednosmjerne, a 8,10m za dvosmjerne; &';‘4_»'- L ¥
- slobodna visina garaze min. 2,3 m;
- poduzni nagib rampi u zavisnosti od veli¢ine garaze:

1)kruzne rampe bez obzira na veliéinu garaze maks. 12% za otkrivene i 15% za pokrivene,

2)prave rampe za garaze do 1500m? mogu imati nagib 18% za pokrivene i 15% za otkrivene,

3)za vece garaze od 1500m? prave rampe maks. 12% za otkrivene i 15% za pokrivene;

R Ay
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Parking mjesta upravna na osu kolovoza predvideti sa dimenzijama 2,5 x 5,0 m, sa $irinom prolaza 5,5 m do 6,0 m, a
za poduzna sa dimenzijama 6.0m x 2,5m, sa Sirinom prolaza 3,5 m;

- Parking mjesta koja sa jedne strane imaju stub, zid, ogradu itd prosiruje se za 0.3-0.6m

- Gabarit podzemne garaze moze biti ve¢i od gabarita objekta, ukoliko ne postoje neka druga tehnicka ogranicenja
kojima bi se ugrozila bezbjednost susjednih objekata. Prilikom izrade Tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta
(podzemne garaze) neophodno je predvidjeti mjere obezbjedenja postoje¢ih objekata u neposrednoj blizini planiranog
objekta (podzemne garaze)

- Ne dozvoljava se postavijanje pojedinacnih garaZza za jedno ili maniji broj vozila izvedenih od lima ili na drugi vizuelno

neprihvatljiv nacin.

Nlje dozvoljeno pretvaranje garaza u druge namjene (prodavnice, auto-radionice, servisi i sliéno).

Prilikom projektovanja i izgradnje garaze pridrzavati se pravilnika o tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke

automobile od pozara i eksplozija (Sluzbeni list CG, br13/07 i 32/11).

Uredenje urbanisticke parcele

Projektna dokumentacija za svaki objekat obavezno mora sadrzi uredenje terena, a u okviru njega i projekat saobracajnog
rieSenja kojim ¢e se definisati saobracajne povrsine na urbanistickoj parceli (prilaz na javnu saobracajnicu, kolovozne,
parkirne i pjeSacke povrsine, a u zavisnosti od namjene objekta | saobracajne povrine za prilaz vozila za snabdijevanje,
komunalnih vozila, interventnih vozila, itd).

Uredenje terena podrazumijeva i prikaz naina prikljucenja na ostalu infrastrukturu u skladu sa uslovima nadleznih
preduzeca.

Prilikom lociranja objekata u okviru parcele teZiti maksimalnom obezbjedenju najpovoljnijih vizura za svaki od objekata i
voditi rauna o njihovoj medusobnoj udaljenosti. Spratnost objekata treba da bude prilagodena polozaju u odnosu na
druge objekte kao i konfiguraciji terena.

Ukoliko su parcele manjih povrsina ili irine uliénog fronta manje od 10m teZiti formiranju niza koji mora predstavijati
jedinstvenu oblikovnu cjelinu i to ukoliko postoji medusobana usaglasenost susjeda .

Kod terena u nagibu potencirati izradu kamenih podzida, kaskada, a ne graditi velike betonske potporne zidove ( max.1,0
m); objekti obavezno treba da prate nagib terena, a ne da se prave veliki otkopi koji se usjecaju u teren i tako mjenjaju
konfiguraciju terena i stvaraju ravni teren.

Opsti uslovi za pejzazno uredenje
e Svaki objekat, urbanistiCka parcela, treba daima i pejzazno uredenije;
* U toku izrade projektne dokumenacije izvrSiti potpunu inventarizaciju postojeceg bilinog fonda i kompozicionih
ansambala, sacuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo;
e |zvrSiti taksaciju bilinog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativno, sa predlozenim mjerama njege;
e Tokom gradevinskih radova, povrdinski sloj zemlje lagerovati i koristiti ga za nasipanje povrsina predvidenih za
ozelenjavanie;
o Zbog sterilne podloge, projektovati humusiranje slobodnih povrsina u sloju od min. 30-50cm;
Koristiti reprezentativne, visokodekorativne autohtone biljne vrste, rasadnicki odnjegovane;
o Karakteristike sadnica drveca za ozelenjavanje:
- min. visina sadnice od 2,50-3,00m,
min. obim stabla na visini od 1m, od 10-15cm.

Za promociju poslovnih objekata narocito je vaZan izgled zelene povrsine oko ulaza u objekat i prilazi. Povr§ina ispred
poslovnih objekata najcecce se ureduju parterno ili u kombinaciji sa soliternom sadnjom. Ove povrSine prvo uspostavljju
kontakt sa posmatracem, potencijalnim poslovnim partnerom, kupcem. Osnovne karakteristike ove kategorije je upotreba
najdekorativnijeg bilinog materijala. PovrSine namijenjene ovoj kategoriji zelenila nikad se ne pretrpavaju zasadom.
|zbjegavati Sarenilo vrsta i strogo voditi rauna o vizurama prema fasadama

Uslovi za pejzazno uredenje el

- minimalna povrdina pod zelenilom 20% u odnosu na urb. parcelu, (izuzetak rekonstrukcuaxu ] jecem
gabaritu - legalizacija) b T,
sadnju vrsiti u manjim grupama (drvenasto-zbunasti zasadi) i u vidu solitera u kombinaciji sa’ parternlm zasadl
kod kompozicije zasada voditi raGuna o spratnosti, ritmu i koloritu, - 32 4
u kombinaciji sa zelenilom moguce je koristiti i gradevinski materijal (kamen, rizla, drvo, staklo i td.), 7/
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- predvidjeti fontane ili skulpture,
steze i platoi moraju biti od prirodnih materijala,
ovu zelenu povrSinu tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i njege tj. zelenilo sa najvecim stepenom
odrzavanija,
kao dopuna ozelenjavanja mogu se koristiti Zardinjere ili saksije,
izmedu poslovnih onjekata i drugih namjena (stanovanja) formirati tampon zelenilo" radi funkcionalnog razdvajanja
i eliminacije mogucih negativnih efekata (buke, prasine i td.),
tampon zelenila treba da ¢ini kombinacija visokog rastinja-drveca sa spratom Siblja ili zive ograde.

5.PRIRODNE KARAKTERISTIKE

Pejzaz i topografija

Postojece povrsinu u najvecoj mjeri ¢ine individualni stambeni objekti, zapuStene i degradirane zelene povrsine obrasle
Sikarom, na nizim kotama, dok na samom sjeveru, na padinama Vrmca, egzistira autohtona vegetacija. Zahvat plana je
PUP-om Tivat (neizgradene povrsine) prepoznat kao kultivirani pejzaz - Karta namjene-postojece stanje, dok su Sumske
povrsine predstavijene kao autentiéni Sumski pejzaz.

Teritoriju plana ¢ini jugozapadna padina Vrmca, ispresjecana potocima i kanalima. Po konfiguraciji, teren je znatajno
pokrenut sa velikim razlikama u nadmorskoj visini pojedinih dijelova, od 80 do 85 mnv na krajnjem sjeveru plana do 5 mnv
u juznom dijelu uz Magistralu.

Jugozapadna orijentacija podru¢ja u odnosu na Vrmac, c€ini da je ono zasticeno od dominantnih zimskih vjetrova, dobro
osun¢ano i izlozeno padavinama, tako da predstavlja lokaciju koja odgovara raznovrsnoj vegetaciji.Prostor uz magistralni
put, u dijelu planskog zahvata, zuzima vegetacija makije i Sikare koja je karakteristitna za biljne zajednice, halofitno-
mocvarna vegetacija, koja se srije¢e na podru¢ju napustene solane i na obodnim brdskim terenima.

Dinami¢an reljef, sloZzena geoloka struktura, karakteristi¢ne klimatske i hidrolodke prilike i na kraju Covjek, faktori koji su
uticali na razvoj veceg broja tipova zemljiSta na teritoriji opstine. U zahvatu Plana preovladuje antropogeno zemljiste na
karbonatnom silikatu ( PUP Tivat-pedoloska karta ).

Klimatski uslovi

Podrugje Zupa-Cesljar , kao i cjela teritorija opstine Tivat ima izrazito sredozemnu klimu.

Temperatura vazduha

Maksimalna temperatura vazduha jul i avgust oko 30°C,januar i februar 12 - 13°C.

Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima oko 2°C,u lietnjim mjesecima oko 17°C.

Apsolutni maksimum javlja se u mjesecu avgustu 39,5°C, a minimum se javlja u februaru -8,2°C.

Padavine

Crnogorsko primorje odlikuje se maksimumom padavina tokom zimskog i minimumom tokom lietnjeg perioda godine. U
ukupnoj godisnjoj kolicini padavina najve¢i doprinos imaju mjeseci oktobar,novembar i decembar sa oko 30-40%, a
najmanii juni, juli i avgust sa svega oko 10%.

Srednja godi$nja kolicina padavina za Tivat iznosi 1429,2 I/m2.

Relativna vlaznost vazduha

Vlaznost vazduha pokazuje veoma stabilan hod tokom godine. Maksimum srednjih mjesecnih vrijednosti javija 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 za Tivat iznose 70,5 % (min 62 % u julu, max 75,6 % u oktobru).
Oblaénost i osunéanost

Povecane vrijednosti oblacnosti su karakteristika zimskog dijela godine, nasuprot lietnjem periodu kada su ove vrijednosti
male. Na Primorju je tokom godine 42 desetine (42%) neba pokrivenon oblacima. Oblaénost u lietnjem periodu je manja u
odnosu na prosjecnu godi$nju za oko 40 %.

Srednja godiénja oblagnost iznosi za Tivat 3,84 (min 1,8 u julu, max 5,0 u februaru i martu).
Prosjecno godisnje Primorje ima oko 2455 ¢asova osuncanja, od kojih 931 ¢as u lietnjim mjesemma jur; Jui |angs;) tj.
oko 40% godiSnjeg osuncanja pripada jednoj Getvrtini godine. Zimi, osunéavanje je znatno smanjénos: Tokom Januk\ra

Primorje ima svega oko 125 Gasova, $to predstavija 5% godisnje vrijednosti. Dnevno, tokom cﬂave godlne Primorjesimaiu
prosjeku oko 7 ¢asova sijanja sunca, sa dnevnim oscilacijama od +/- 3,5 éasova.
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Vjetar

Dominantni vjetrovi za Primorje u cjelini su iz pravca sjeveroistoka i jugozapada, dok se na pojedinim stanicama zZapazaju
odredene specificnosti. Za Tivat su to: jugoistok (8,74%), zapad-jugozapad (7,%), istok-jugoistok i jug (po 6,4 %).
Topografski poiozaj Tivta prirodno je zasticen od vjetrova, $to rezultira velikim ucescem tidine - cak 49.5%.

Ekstremni godisnji udari vietra na Primorju imaju prosjecnu brzinu od 33 m/s (120 km/h).

Zemljiste (kvalitet zemljista, geoloSke i geomorfoloske karakteristike)

Dinamican reljef, sloZzena geolo$ka struktura, karakteristicne klimatske i hidroloske prilike i na kraju dovjek, su faktori koji
uticali na razvoj veceg broja tipova zemljista na teritoriji opstine. U zahvatu Plana preovladuje antropogeno zemljiste na
karbonatnom silikatu ( PUP Tivat - pedolo$ka karta u Prilogu ).

Hidroloske karakteristike

Sire okruzenje Plana bogato je izvoristima razlicitog kapaciteta i kvaliteta vode koji u vidu potoka i kanala prolaze
teritorijom plana.

PejzaZne karakteristike

U zoni zahvata DUP-a “Zupa-Ce8ljar’ dominira vegetacija okuénica. Okucnice na teritoriji op&tine Tivat, zasadene su
ukrasnim vrstama tipicnim za mediteransko podrucje kao $to su kanarska datula Phoenix canariensis, niska zumara
Chamaerops humilis, pinjol Pinus pinea, primorski bor Pinus maritima, himalajski cedar Cedrus deodora, dempres
Cupressus sp., bogumila Bougenvillea spectabilis, judino drvo Cercis siliquastrum, mimoza Mimosa sp., krupnocvjetna
magnolija Magnolia grandifiora, sirijska ruza Hibiscus syriacus, albizija Albizia julibrissin, glicinija Wisteria sinensis,
petolisna lozica Parthenocissus quinquefolia, tekoma Campsis grandifiora, kamelija Chamellia japonica, pitosporum
Pittosporum tobira, melija Melia azedarach, njeSpula Eriobotrya japonica, juka Yucca sp., tamaris Tamarix sp., poincijana
Caesalpinia gilliesii, hortenzija Hydrangea sp., ruzmarin, bréljan, $atirani keder... Voéne vrste, a ujedno i ukrasne su
Cicimak Zuzuphus zuzuphus, kaki jabuka Diospyros kaki, agrumi, masline,

smokve, nar, zatim ukrasne vrste povrca artioka Cynara scolymus i sl. (LBAP-projekt). Medutim, uredene okuénice u
planskom zahvatu su karakteristicne za maniji broj objekata, na nizim kotama, dok je na visim kotama okuénica u

okviru poljoprivrednih povrsina. Kod najveceg broja objekata, zbog velike zauzetosti parcele okuénice su zanemarljivih
povrsina, skoro da ih i nema.

Ocjena terena sa aspekta prirodnih uslova

Sa aspekta prirodnih uslova, ovo podrucje ima niz povoljnosti za izgradnju i urbanizaciju.

S obzirom da je podrucje smjesteno na jugozapadnoj padini Vrmea, Klimatski je veoma pogodno za razvoj planiranih
sadrZaja . Klimatski uslovi su,kao i na $iroj teritoriji opstine Tivat, povoljni za gradnju tokom cjele godine.

6.USLOVI ZA PROJEKTOVANJE INSTALACIJA

Uslovi za prikljuéenje objekata na komunalnu i ostalu infrastrukturu

Uslovi su dati u poglavijima koja obraduju infrastrukturu i na pripadajucim grafi¢kim prilozima.

Prikljucenje na mrezu komunalne infrastrukture vrsi se prema postoje¢im, odnosno planiranim tehnickim moguénostima
mreze, na nacin kako je predvideno urbanistickim planom i tehnickom dokumentacijom, a na osnovu propisa i uslova i
saglasnosti javnih preduzeca.

Instalacije projektovati i izvesti u skladu sa vaZe¢im propisima i standardima.

Do izgradnje vodovodne mreze, odnosno stvaranja uslova za priklju¢enje na vodovodnu mrezu, na urbanistickim
parcelama se moze izgraditi rezervoar za vodu kao priviemeno rjeSenje snabdijevanja vodom ( vlastita kuéna bistijerna za
sakupljanje kisnice kao dopunski vodovodni sistem).

Sve do konacne izgradnje gradskog kanalizacionog sistema potrebno je uz objekte na pripadajucoj im parceli planirati
bioloski uredaj za precis¢avanje otpadnih voda kao priviemeno riesenie.

Otpadne vode iz nepristupacnih objekata za prikljucenje na javnu kanalizacionu mrezu planirano je odvesti u ekoloske
biopreCistaCe adekvatnog kapaciteta i lako dostupne za reviziju. Ukoliko ve¢ postoje izgradene septicke jame one se mogu
kombinovati sa ekolokim biopredistacima. e

a4 kr?{\
Obaveza buduéih investitora planiranih objekata jeste da, u skladu sa Tehnickim uslovima: I\(Q,le fzdaje\ adlezni
telekomunikacioni operater ili organ lokalne uprave, od novoplaniranih telekomunikacionih okana, pro;ektlma za OJedlne
objekte u zoni obuhvata definisu nacin prikljucenja svakog pojedinacnog objekta. £ 3z
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7. USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prije izrade tehnicke dokumentacije, shodno Zakonu o geoloskim istraZivanjima (“Sluzbeni list RCG", br.28/93, 27/94,
42/94, 26/07, 28/11), izraditi Projekat geoloSkih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrdenih
geoloskih istrazivanja.

Prije izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, investitor je duzan da izvrSi odgovarajuce saniranje
terena, na osnovu rezultata geoloskih istrazivanja.

Konstrukcija objekta

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama bez mije$anja sistema noSenja po
spratovima, sa jednostavnim osnovama i jasnom seizmickom koncepcijom.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i funkcionalnosti objekata. Posebnu
paznju obratiti na propisivanje mijera antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju
atmosfere ili podzemne vode.

Proracune raditi za IX (deveti) stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali.

Za potrebe proracuna koristiti azurne podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama u
zoni predmetne lokacije.

8. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE

Smijernice za zastitu Zivotne sredine

Shodno smjernicama za izradu ovog DUP-a i namjenama povrsina koje se preuzimaju iz PUP-a Tivta, u obuhvatu DUP-a,
nema objekata koji podlijezu obavezi procjene uticaja na Zivotnu sredinu niti objekata koji bi mogli proizvesti negativne
uticaje u odnosu na kriterije iz Zakona o strateskoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu, te je Sekretarijat za uredenje
prostora i za$titu Zivotne sredine opstine Tivat, donio Odluku o nepreduzimanju izrade strateske procjene uticaja za
Detaljni urbanisticki plan Zupa Cesljar.

Projektom treba predvidjeti mjere zastite Zivotne sredine i shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sl. list
RCG" br. 80/05) sprovesti postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu, kako bi se dokazalo da su projektovane
djelatnosti (poslovanja) u objektu kompatibilne sa namjenom stanovanie.

Koncepcija optimalnog kori$¢enja prostora, koja treba da je rezultat svakog detaljnog plana, u osnovi predstavija akt
zastite Zivotne sredine. Principijelni stav je da se Zivotna sredina stiti koriste¢i je na adekvatan nacin i pod odgovarajuéim
uslovima. Drugim rije¢ima da se stimuli$e razvoj onih djelatnosti za koje prostor po prirodnim datostima, nasliedu i ljudskim
potencijainim pruze optimalne uslove.

Prostorno resenje DUP-a radeno je na osnovu principa ocuvanja Zivotne sredine. Osnovni zahtjevi sa ovog stanovista su:

_ da se racionalno koristi gradevinsko podrucie;

_ da se iskoriste sve prirodne pogodnosti za razvoj, a ne samo rast naselja;

_ da se postigne optimalan odnos izgradenog i slobodnog prostora;

_ da se voda racionalno koristi i da se tradicionalan nacin sakupljanja vode u “bistjerni”

(ukopanim ili zidanim) zaétiti i uspostavi gdje god je to moguce;

_ da se voda, zemljiste i vazduh lise svakog zagadenja uvodenjem adekvatne infrastrukture, a

da aktivnosti na prostoru DUP-a ne ugrozavaju zivotnu sredinu;

_ da se postigne potrebna koli€ina zelenila za optimalnu zastitu vazduha;

_ da se izvrsi zastita frekventnih koridora saobracaja;

_ da se koordiniranim akcijama radi na sprovodenju mjera zastite od avionske buke;

_ da se za prostor precizno defini$e nadleznost i vlasnistvo. e
Shodno smjernicama za izradu ovog DUP-a i namjenama povrsina k