CRNA GORA

Opétina Tivat

Sekretarijat za uredenje prostora i
zastitu Zivotne sredine

Broj: 0902-351-1063/5

Tivat, 14.12.2015.god.

Na osnovu ¢lana 62a Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (»Sllist CG« br. 51/08, 40/10 i
34/11,40111, 35/13 i 33/14)i Elana 5 Odluke o donosenju Drzavne studije lokacije ,Dio Sektora 27 i Sektor 28" (»Sl.list
CGe br. 7/2010), na zahtjev Maci¢ Milana, Sekretarijat za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za urbanisti¢ku parcelu broj 3,urbanisticka zona broj 10,sa
namjenom T3- zone ekskluzivnih turistickih smjestajnih kapaciteta - vila , turisticko naselje koja se
sastoji od veceg dijela kat. parcele br. 67 KO Miloviéi,
u zahvatu Drzavne studije lokacije ,,Dio Sektora 27 i Sektor 28, Op&tina Tivat

| 1.USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA ]

U okviru UP 3 u zoni 10 je planirana namjena T3- zone ekskluzivnih turistickih smjestajnih
kapaciteta - vila , turisticko naselje.

Namjena T3 podrazumijeva turisticke sadrzaje - vile, depadanse ili turisticko naselje na vedim
parcelama Sadrzaj vile ,nivoa sa minimalno 4 zvjezdice potrebno je prilagoditi Pravilniku o klasifikaciji,
minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata. Preporucuje se da vila, za svaku jedinicu posebno
pored stambenog dijela s nezavisnim ulazom ima terasu s pogledom prema moru i zajednicki bazen. U vili
treba osigurati i prostoriju za poslugu.

Unutar povrsina ugostiteljsko-turisticke namjene mogu se uz osnovnu namjenu smiestiti i druge
pratece djelatnosti i sadrzaji:

. usluzni-trgovacki sadrzaji,
. druStveni, kulturni i zabavni sadrzaji,
y parkovne i druge uredene zelene povrsine.

Uslovi koje moraju zadovoljavati objekti definisani su posebnim propisom kojim je regulisana
klasifikacija | kategorizacija ugostiteljskih objekata.

Pored namjene T3 u okviru UP 3 je planirana i povréina sa namjenom zaétitno zelenilo u sklopu
urbanistiCkih parcela (Z1),kao i zastitno zelenilo javnog kori§éenja (Z).

2.USLOVI PARCELACIJE, REGULACIJE, NIVELACIJE | MAKSIMALNI KAPACITETI

Minimalna veli¢ina parcele na kojoj je dozvoljeno graditi iznosi 500m?.
Povrsina urbanisticke parcele UP 3 iznosi 1.734,97 m? i definisana je koordinatama tadaka koje se €itaju u
grafiCkom izvodu iz plana na listu: Plan parcelacije, regulacije i nivelacije.

o Regulaciona linija je granica izmedu javnog i privatnog zemljidta u smislu koriséenja.

U grafickom prilogu Plan parcelacije, regulacije i nivelaciie definisane su koordinatama tadaka
gradevinske linije za objekte vila. Regulaciona linija je postaviiena na 3 m od granice urbanisjj
saobracajnici Radovici- Karsici.
Napomena: Do podno$enja zahtjeva za gradevinsku dozvolu investitor je duZan fornjigati
datim uslovima parcelacije i rijesiti imovinsko-pravne odnose na cijeloj UP .




o Visinska_regulacija_definisana je oznatenom maksimalnom ukupnom visinom objekata na svim
urbanistiCkim parcelama. Urbanisticko-tehnickim uslovima za svaku namjenu odreden je maksimalan broj
nadzemnih odnosno podzemnih etaza u skladu sa datom ukupnom visinom. Dozvoljava se i manji broj etaZa.
Jedna etaZa se ra¢una sa prosjeénom visinom od 3m.

Nadzemne etaZe mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovije, a podzemne suteren i podrum.
-Prizemlje je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena.
-Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovija/krova.
-Potkrovlje je zavrSna etaZa objekta ispod krova .Pri obradunu BGPa u cjelini ulazi u obracun.
-Suteren je etaZa sa visinom poda ispod visine okolnog terena na dijelu vanjskog obima i ukopan je sa 50%
svoga volumena. Uredeni teren iza objekta mora se u potpunosti naslanjati na objekat i ne moze biti od objekta
odvojen potpornim zidom(Skarpom).Objekat moZe imati samo jedan suteren. Pri obratunu BGPa u cjelini ulazi u
obracun.
-Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta iji prostor se nalazi ispod poda prizemlja ,odnosno suterena.
Podzemna etaza, podrum, ne ulazi u obrafun visine objekta. Objekat moze imati vise podrumskih etaza.
Podrumske etaze ne ulaze u obracun BGP ukoliko se koriste za garaziranje kao ostave ili tehnitke prostorije.
Povrsina pod podzemnim etazama moZe biti ve¢a od povrsine prizemlja ali ne moze biti vec¢a zauzetost parcele
od 50% njene povrsine i mora biti u garicama zone za gradnju.

e Gradevinska linija utvrduje se ovom Studijom u odnosu na regulacionu liniju ili preko koordinata njenih
taCaka , a predstavlja liniju do koje je dozvolieno graditi objekat. Na ovaj nacin je umjesto liniie na koju se
smjestaju objekti svojim ulicnim fasadama, definisana zona gradnje u kojoj je dozvolieno smjestanje planiranih
objekata.

Gradevinske linije na parcelama sa zate¢enim objektima aktiviraju se samo u slu¢ajevima zamjene
postojecih objekata novim ili prilikom dogradnje postojeceg objekta.

-Minimalno odstojanje objekta od bo¢nih granica parcele je 3m, izuzetno 1,5m za parcele sa manjom $irinom
fronta uz pismenu saglasnost susjeda.lzgradnja na ivici parcele(dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je
moguca iskljuCivo uz pismenu saglasnost viasnika susjedne parcele na €ijoj ivici se radi objekat.Udaljenost od
bocnih granica mjeri se od procelja zgrade prema boénoj medi i mjerodavna je manja vrijednost(u slucaju
razlicitih vrijednosti).

Udaljenost gradevinske linije od regulacione iznosi 3m prema sacbracajnici 1a (saobracajanica Radoviti —
Krasici), odnosno 5 m prema obalnom $etali$tu- lungo mare i na tom prostoru je predvideno zastitno zelenilo, u
sklopu urbanistickih parcela.

-Erkeri,terase,balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju kao ni minimalna
definisana odstojanja od bocnih i zadnjih ivica urbanisticke parcele.

Minimalna udaljenost objekta od pjesacke ulice je takodje 3 m.

-U okvirima postavljenih gradevinskih linija dozvoljeno je slobodno postavljanje i formiranje gabarita objekta
odnosno formiranje gabarita u skladu sa specificnim zahtjevima ove namjene.

! 3.USLOVI ZA IZGRADNJU | UREDENJE PROSTORA

Prema Listu nepokretnosti broj 60 evidentirano je da je povréina kat.parc.broj 67 KO Milovi¢i 1844 m? i na
njoj se nalazi:
- zgrada broj 1 —porodi¢na stambena zgrada ¢ija je povrsina gabarita 164 m?,spratnost P+1;
- zgrada broj 2 — pomoc¢na zgrada €ija je povrSina gabarita 12 m?,spratnost P,
- zgrada broj 3 — pomocna zgrada Cija je povrsina gabarita 27 m?,spratnost P,
- zgrada broj 4 — pomoc¢na zgrada €ija je povrdina gabarita 15 m?,spratnost P

Postoje¢i objekti se mogu dogradivati i nadogradivati u okviru propss
parametara tabelarno iskazanih u analitickom dijelu teksta za svaku pojedinaénu \f*
.Dogradnje postojecih i zavrSetak zapoetih objekata vrSi se uz strikino postovanje NaksK :
(planiranih kapaciteta) i gradevinskih linija (graficki dio Plana —Plan parcelacije i regulacije), kad h opétih
smjernica za uredenje prostora .



o U slu¢aju nadzidjivanja objekta vaZe sledeca pravila:
-nije dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u vidu tzv. "kapa" sa prepustima
-rjesenjem kosih krovova susjednih objekata koji se dodiruju obezbjediti da se voda sa krova jednog objekta ne
sliva na drugi objekat
» Za postojece objekte koji su premasili planom predvidene urbanisticke parametre dozvolieno je samo tekuce
odrzavanje.

kod adaptacije postojecih objekata potrebno je koristiti prirodne materijale podizuéi, na taj nadin, kvalitet
okruZenja i po mogucnosti poStovati transponovani tip tradicionalne kuce. Predvidjeti kamen kao osnovni
karakteristiCni materijal, koristiti ga oko otvora (,pragovi‘), u krovnim vijencima i za horizontalne krovne Zljebove.
Prozore i vrata dimenzionisati prema klimatskim uslovima (uz osiguranje otvora za atraktivne vizure dimenzisati
otvore s ciliem Stednje toplote/ hladnoce i koristiti tradicionalnu stolariju).
- Na prostoru u zahvatu studije nije dozvoljena izgradnja baraka, brvnara, drvenih planinskih kuéa i sliénih
objekata koji tipoloski ne pripadaju primorskom ambijentu.
eDozvoljava se uklanjanje postoje¢ih osnovnih ili pomoénih objekata i gradnja novih na osnovu
urbanisti¢kih parametara za urbanisticku parcelu na kojoj se nalazi objekat koji se uklanja

Plan ne prepoznaje pojedinaéne pomocne objekte, ve¢ se zadate vrijednosti urbanistickih parametara
odnose na urbanisticku parcelu kao cjelinu.Maksimalna planirana BGP i maksimalna zauzetost parcele ukljucuju
| zateCene pomocne objekte, $to znaci da se u slucaju dogradnje osnovnog objekta na parceli, od maksimalne
dozvoljene zauzetosti osnove i maksimalne BGP oduzima povrsina postojeéeg osnovnog objekta i povrsina svih
pomoénih objekata.

Da bi se omoguéila izgradnja novih objekata i uredenje terena potrebno je, prije realizacije namjena
definisanih ovom Studijom, izvr3iti nivelaciju terena i kompletno komunalno opremanje zemljita u skladu s ovim
uslovima.

Urbanisticki parametri
Obracun ukupne bruto gradevinske povrsine objekata (BGP),obradun indeksa zauzetosti i indeksa izgradenosti
uskladeni su sa zakonom propisanim nacinom obra¢una. U tatabeli su dati maksimalni urbanisicki parametri i
kapaciteti za svaku parcelu. Moguée je graditi i manje ukoliko su takve potrebe investitora.

Urbanisticki parametri sa planiranim kapacitetima.

urbanisticka zona (broj) 10
urbanistiCka parcela (broj) UP 3
povrSina urbanisticke parcele(m?) 1.734,97
Max indeks zauzetosti 0.30
Max zauzetost parcele pod objektom(povrsina gabarita) (m?) 520,49
Max indeks izgradjenosti 0.30
Max bruto gradjevinska povrsina(m?) 520,49
Max ukupna visina objekta (m)* 9
Broj smjestajnih jedinica 6
Zelene i slobodne povrsine(m?) u okviru parcele po krevetu-korisniku usluga 101
Max broj kreveta 12

-prema Clanu 62 Zakona o uredjenju prostora i izgradi objekata ( 51/08) urbanistiko tehnicki uslovi sadrze spratnost objekta odnosno
maksimainu visinsku kotu objekta. Maksimalna visinska kota objekta ( relativna vrijednost) je izjednadena sa ukupnom visinom
objekta. Ukupna vistna objekta mjeri se vertikalno na zabatnoj strani objekta od konagno zaravnatog i uredjenog terena na njegovom
najnizem dijelu do sliemena krova.
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Ukoliko se nadzemne etaZe koriste za parkiranje ili tehni¢ke prostorije ura¢unavaju se u BGP na isti
nacin kao stanovanje, turizam i sl. namjena.

Maksimalno i minimalno date vrijednosti urbanistickih parametara omogucéavaju fleksibilnost pri
projektovanju objekata. Primjera radi, ukoliko se zadovolji maksimalni indeks zauzetosti to ne znadi da je
moguce ostvariti maksimalni indeks izgradenosti i maksimalnu spratnost.

Ogradivanje parcele
-Ulicna ograda urbanisticke parcele podize se iza regulacione linije u odnosu na javnu povrsinu. Ograda se
moZe podizati prema ulici i na granicama prema susjednim urbanisti¢kim parcelama najvece visine do 1.5 m, s
time da kameno ili betonsko (oblozeno kamenom) podnoZje ulicne ograde ne moze biti vise od 1m. Prema
SetaliStu ograda treba da bude max 50cm, zidana kamenom, u maniru suvomede. Nije dozvolieno postavljati
betonske ogradne ,barokne” stubice - balustrade” i montazne ograde od armiranog (prefabrikovanog) betona.
Ogradu je moguce izvesti od kamenih zidi¢a i /ili kao zelenilo (visoki drvoredi uz uli¢no i obalno $etaliste).

Uredenje parcele

Obavezno je osigurati na parceli uz saobra¢ajnicu visoka stabla na medusobnom razmaku od 6m , na
1m od regulacione linije (mjereno sa unutradnje strane regulacione linije),visina sadnice min 3-5m,a obim stabla
na visini od 1m min 1-1.2m.

Prema predlogu vrsta za ozelenjavanje u projektu pejzaznog uredenja obaveza je odrediti vrstu stabala
za ulicu i Setaliste u smislu formiranja ulicnog drvoreda kao i zbunaste vrste za ozelenjavanie dijela parcele sa
namjenom Z11i Z.

Postoje¢e suvomede na granicama urbanistickih parcela treba zadrzati u najveéem mogucem obimu s
ciliem zastite suvomeda kao pejzaznih karakteristika. Nije dozvolieno postavijanje Zi¢anih, zidanih, kamenih,
zivih i drugih ograda i potpomih zidova kojima bi se sprieavao slobodan prolaz uz more te koji bi smanijili
propusnu mo¢ bujica ili na drugi naéin ugrozili morsko i vodno dobro.

Teren oko gradevine, potporne zidove, terase i sl. treba izvesti na nacin da se ne narusava izgled
naselja, te da se ne promijeni prirodno oficanje vode na $tetu susjednog zemljista, odnosno susjednih
gradevina.

Najveca visina potpornog zida ne moze biti veca od 2.0 m. U slu¢aju da je potrebno izgraditi potporni
zid vece visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, s horizontalnom udaljeno$¢u zidova od min 1.5 m, a
teren svake terase ozeleniti.Kod izgradnje potpornog zida uz javnu povrsinu lice zida ne mije biti u betonu vec¢
se mora obloziti rezanim kamenom u maniru suvomede ili zidati od kamena.

Svaka urbanisticka parcela mora biti uredena tako da najmanje 30%-40% njene povrsine ,zavisno od
namjene ,bude uredeno kao zelena povrsina — nezastrte ozelenjene povrsine (u ovom smislu u ozelenjene
povrsine ne ulaze kolski pristupi i povrsine pod miruju¢im saobracajem,ve¢ iskljucivo povrsine pod zelenilom).

Na parceli sa namjenom turizam (T1,T2,73,T4,Tw) treba obezbijediti min 100m2 slobodne povrsine
po lezaju od ¢ega min 80m? treba da budu parkovske i povrSine za rekreaciju

Obavezno je 90% povrsine dijela urbanisticke parcele sa namjenom Z1 i Z urediti visokim zelenilom i
autohtonim biljnim vrstama.

Zabranjeno je unistavanje kopnene i morske flore i faune na bilo koji nacin a naroCito kréenje Suma
primorskog bora (Pinus Leucodermus) i uniStavanje lovorike (Laurus nobilis) i drugih pojedinaénih ukrasnih
stabala.

Oblikovanje objekata

1 Vilu je moguce izvesti terasastu zbog izuzetno strmog terena. Razlika terena od pristupa do
saobracajnice krece se od 0-15 m.

-Posebno je vazno da se oblikovnje postojecih objekata (materijalizacija i arhitejlertiausklade sa
Opstim uslovima izgradnje. Primjera radi, usaglaSavanje sa opstim uslovima se moze gf 'Tnéq' aganje
objekata kamenom; zamjenu bravarije stolarijom; uklanjanje ambijentu neprimjereg ' Q\%a% ada,
krovova, stepenista, ulaza isl.; eventualno uklanjanje dozidanih i nadzidanih djelova objelgita ‘

-Prije zahtjeva za izdavanie rjeSenja za intevenciju na postojeCem objektu potreh
stabilnost objekta, geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji kao i eventulani status \;‘ 3/

Relacija tradicionalnog i istorijskog, sa jedne i savremenog, modemog sa druge strame; sastavni je
subjekt svih diskursa o razvoju drustva i prostora. Ova relacija treba biti posebno naglasena u procesu
projektovanja objekata u zahvatu predmetne studije lokacije.




Arhitektonsko oblikovanje objekata uskladiti sa pejzazom i duhom mediteranskog mjesta i pri tome teziti
da se primjena tradicionalnih elemenata ne svede na kopiranje istih veé njihovim pazljivim transponovanjem ,uz
primjenu savremenih materijala, doprinijeti formiranju kvalitetnih ambijenata.

Radi uspostavijenih kriterjuma preventivne zastite ambijentalnih vrijednosti sredine ,odreduju se
slededi, sustinski principi arhitekture ovog podneblja, kao obavezne mjere i postupci oblikovanja objekata i
njihovih detalja:

-jednostavnost proporcije i forme tj.puna tektonska struktura jasnih brodova i punih zatvorenih  povrsina
-transponovanije tradicionalnih detalja i njihovo logi¢no i skladno prilagodavanje — dimnjaka, oluka, zidnih
istaka, konzolica, malih balkona, ograda, kamenih okvira itd.

-drveni brisoleji, grilje, $kure kao vanjski zastori na prozorima i balkonskim vratima i obavezna upotreba drveta
za sjenila na terasama..

-za sve objekte je obavezno kori§¢enje autohtonog,prirodnog kamena ( blok ili rezane ploce ) na ~ minimum
30% povrsine fasade a boja fasade treba da je bijela.

-terase, ogradni zidovi terasa, lodje u ravni procelja, bez koriS¢enja ogradnih «baroknih» stubiéa (npr.
«balustrada» ) na novim gradevinama

-treba izbjegavati gradnju balkona duzinom cijele fasade.

-oprezna primjena lukova pogotovo ravni luk, plitki segmentni luk

-formu objekata prilagoditi topografiji terena

-maksimalna BGP povrsina jednog objekta ne smije biti veca od 300m? .Ukoliko je dozvoljena BGP
veca onda je moguce raditi viSe objekata veliine do 300m? kako bi se izbjegle strukture koje svojom
veli¢inom opterecuju vizuru sa mora.

-objekte prilagoditi klimatskim uslovima

-koristiti autohtone materijale i vegetaciju

-na prostoru u zahvatu studije nije dozvoliena izgradnja baraka, brvnara, drvenih planinskih kuéa i sliénih
objekata koji tipoloski ne pripadaju primorskom ambijentu.

Krov objekta
-Krovovi trebaju biti ravni, kosi, dvovodi, slozenih nagiba do 30° (preporuka je 23°). Slieme krova treba postaviti
po duzoj strani objekta. Kosi krov treba biti pokriven crijepom: kanalica ili ,mediteran crijep”. Zabranjuje se
upotreba lima ili valovitog salonita u bilo kojoj boji za kose krovove.

-Moguce je raditi ravan krov. Za ravne krovove preporucuju se neprohodne terase pokrivene odgovarajucim
pokrivatem od lomljenog kamena ili zatravljene, a ukoliko investitor projektuje prohodnu terasu, ista ¢e se
racunati u BGP.

-Nije dozvoljeno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca do sliemena, jer cijela krovna ravan mora biti istovjetnog
nagiba. MoZe se odstupiti samo u Sirini krovnih nadozidanih prozora (tzv «belvederi») u tom slu¢aju taj dio

nadozidanih krovnih prozora, Sirine do 1.2m, bez balkonskih otvora - vrata, bez upotrg
nepravilnih nadvoja i krovnih oblika.
-Ako se izvodi vijenac zbog odvodenja krovne vode onda je on armiranobetonski ili Kagte
Zliebom na kamenim konzolama istaknut 0,2 do 0,3m od ravni proéeljnih zidova objektaHijerias |

izvesti i kao prepust crijepa.U ovom slucaju vijenac je minimalan.Krovni prepust na zabatu mS€& g
0,2m. -

Ukupna visina objekta
Ukupna visina objekta iznad tla ne smije biti via od 9m(Su/Po+P+1/Pk do P+2 zavisno od nagiba terena) .
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Obaveza je da visina objekata Cija je gradevinska linija uz saobra¢ajnicu put Krasi¢i — Radoviéi , u odnosu na
kotu ulice, ne bude veca od visine jedne etaze osim u situacijama gdje zbog dimenzija parcele to nije moguce
ostvariti.

Kotu prizemlja objekta prilagoditi namjeni i konfiguraciji terena i u skladu sa tim planirati pristup licima
smanjene pokretljivosti. Kako geodetska podloga ne daje dovolino podataka za odredivanje nivelacije
urbanisticke parcele i objekta, prije projektovanja investitor se obavezuje da obezbjedi geodetski snimak
urbanisticke parcele, ukljuCujuci i pripadajuci dio pristupne saobracajnice i na osnovu dobijenih podataka odredi
sve potrebne nivelete.

Ukupna visina objekta oznaCava visinu objekta izmjerenu od konaéno zaravnjenog i uredenog
terena na njegovom najnizem dijelu uz procelje gradevine do najviSe tacke krova (sljemena) .

Ukupna visina objekata je definisana sa namjerom da se izbjegnu moguca fleksibiina tumacenja
spratnosti | da se parametar spratnosti ne bi koristio kao mnozilac broja indeksa zauzetosti za dobijanje indeksa
izgradenosti j. ni jedna data vrijednost koja predstavlja dozvolieni maksimum se ne smije povecavati
(visina,indeks izgradenosti i zauzetost) kao Sto se ni propisana minimalna vrijednost parametra ne smije
smanjivati (broj PGM ili veli¢ina parcele).

4. USLOVI ZA POVRSINE SA NAMJENOM ZASTITNO ZELENILO U SKLOPU URBANISTICKE PARCELE
(£1)

Planom je predvidena zona sa zelenilom u sklopu parcela kako bi se uz obalno Setaliste i uliéne
koridore formirali prijatni ambijenti parkovskog tipa sa mediteranskim zasadima.Obaveza svakog vlasnika
parcele je da prilikom izrade tehnicke dokumentcije uradi projekat pejzaznog uredenja a prilikom izgradnje
objekta po tom projektu uredi i dio parcele sa namjenom Z1. Obavezan uslov studije je da se :

- prema obalnom Setalistu na 1m od regulacione limije a na medusobnom razmaku od 6m
zasade sadnice koje ¢e formirati ulicni drvored . Visina sadnice treba da iznosi min 3-5m

- koriste autohtone vrste.Odabir vrsta za drvored treba biti u skladu s prirodnim uslovima
(otpornost na posolicu, vjetrove, suSu).Takode treba birati dekorativne biline vrste koje su tipicne za ovo
podrucje (oleander, kaki, akacija, maslina, magnolija, pitospora, ...).

- postigne efekat parkovske arhitekture koja treba da dominira u slici pejzaza gletfan
tako ostvari ravnotezu izmedu izgradene strukture i zelenila.Posebno je vazno visokim
postojece ,neplanski izgradene ,strukture koje su svojom veli¢inom i oblikovanjem narif$
formiranog prijatnog ambijenta u zalivu.

Na djelovima parcela sa ovom namjenom nije dozvoljena gradnja nikakvih objek¥ : )
priviemenih objekata, rezervoara za vodu, garaza, parkinga/ kao ni podzida ve¢ih od 1.5 m. /¥ige. pizvnsh
rezervne povrsine za razvijanje vrijednih zasada i formiranje kvalitetnog ambijenta uz pjesacke kordore | bolje
slike pejzaza raCunajuci na veliki efekat eksponiranosti ovog podrugja.




Linearni potezi imaju veliku vaznost u stvaranju tzv. zelenih sistema nekog mjesta jer kao "zelene
arterije” medusobno povezuju vece zelene povrSine kao Sto su Sume, parkovi, javno zelenilo i sl. u jedan
cjeloviti zeleni sistem. Budu¢i da je predmetno podrucje izuzetno gusto izgradeno, ovdje linearno zelenilo ima
posebno znacajnu ulogu buduci da Cesto predstavljaju jedine zelene povrsine nekog izgradenog sklopa.

| 5. USLOVI ZA POVRSINE SA NAMJENOM ZASTITNO ZELENILO JAVNOG KORISGENJA (2)

Zelenilo uz saobracajnice i parkiraliSta imaju ulogu zastite odnosno smanjenja Stetnih uticaja s tih
povrdina. Osim $to vizuelno zatvaraju pogled te zelene mase ublaZavaju buku i smanjuju prodor prasine i
izduvnih gasova sa saobracajnih povrsina. Stoga se trebaju formirati od nekoliko vertikalnih slojeva biljnog
materijala, pokrivaca tla, niskog grmlja, visokog grmlja i drveca, a odabir biljnih vrsta mora biti izvren i prema
kriterijumu otpornosti vrsta na izduvne gasove i zagadenja. ‘

Na parcelama ili djelovima parcela sa ovom namjenom nije dozvoljena gradnja nikakvih objekata /niti
pomocnih i privremenih objekata, rezervoara za vodu, garaza, parkinga/ kao ni podzida vecih od 1.5 m. Zelene
povrsine su rezervne povrsine za razvijanje parkova i promenada, vrijednih zasada isl. kao i zastita uluénog
koridora.

Linarno zelenilo,formirano uz ulicu Krasici- Radovi¢i je dijelom planirano na privatnom zemljistu.
Regulaciona linija predstavlja liniju na kojoj je moguce postaviti ogradu.Koris¢enije dijela parcele sa namjenom Z
je javno ali je sastavni dio urbanisticke parcele te ulazi u obraéun indeksa izgradenosti i zauzetosti.

Svaka parcela obavezno treba, prema saobracajnici, ozeleniti prostor visokom vegetacijom kako bi se
stvorio ulicni drvored ( jedno stablo ,sadnica visine min3-5m, na svakih 6 m ,na 1m od regulacione linije i to sa
unutrasnje strane )i nisko autohtono rastinje na min 90% povrsine parcele sa namjenama Z.Vrstu sadnice
odrediti kroz projekat pejzaznog uredenja i uskladiti izbor sa vrstama predlozenim u ovoj Studiji

Prijedlog biljnih vrsta za ozelenjavanje:

Drve¢e - Albizia julibrissin, Arbutus unedo, Cedrus atlantica, Cedrus deodora, Cedrus libani,
Chamaerops humilis, Cercis siliquastrum, Cupressus arizonica, Cupressus sp., Diospyros kaki, Eriobotrya
japonica, Ginkgo biloba, Jacaranda mimoseafolia, Juniperus oxycedrus, Lagerstroemia indica, Laurus nobilis,
Magnolia grandiflora, Magnolia gallisionensis, Magnolia liliflora, Melia azedarach, Mimosa sp., Olea europea,
Phoenix canariensis, Pinus halepensis, Pinus maritima, Pinus pinea, Platanus acerifola, Quercus ilex.

Grmlje - Atriplex hallimus, Caesalpinia gilliesii, Chamellia japonica, Hidrangea sp., Hibiscus syriacus,
Juniperus sp., Laurus nobilis, Myrtus communis, Nerium oleander, Phyllirea latifolia, Pistacia lentisucus,
Pittosporum tobira, Prunus laurocerasus, Pyracantha coccinea, Smilax aspera, Tamarix sp., Taxus baccata,
Viburnum tinus.

Penjacice- Campsis grandiflora, Clematis, Parthenocissus quinquefolia, Vitis, Wisteria sinensis.

Trajnice - Agave americana, Armeria maritima, Cineraria maritima, Canna indica, Cistus incanus, Cistus
salvifolius, Erica arborea, Festuca glauca, Lavandula officinalis, Lobelia erinus, Rosmarinus officinalis, Santolina
glauca, Santolina viridis, Spartium junceum, Vitex agus castus, Yucca sp.

Zabranjeno je unistavanje kopnene i morske flore i faune na bilo koji nacin a narocito kréenje Suma
primorskog bora (Pinus Leucodermus) i uniStavanje lovorike (Laurus nobilis) i drugih pojedinaénih ukrasnih
stabala.

6. USLOVI ZA PARKIRANJE | GARAZIRANJE

Glavni prilaz parceli je sa saobracajnice Krasi¢i-Radoviéi 1a.
Sastavni dio projektne dokumentacije je uredenje terena koje sadrzi saobraéajno, h
uredjenje terena. i
Obaveza je da se potreban broj parking mjesta obezbjedi u okviru parce i
otvorenom ili u garazama unutar objekta. Nije dozvoljena izgradnja garaza kao nezavisni\a

. Minimalan broj parking/garaznih mjesta koji se mora ostvariti na parceli-
na 100m2 BGP objekata = 0.5 PGM.

Ukoliko nije moguce obezbijediti minimalan broj PGM treba smanijiti BGP. Pod PM-om se podrazumijeva
parkiralisno mjesto za automobil dimenzija 2.5x5m.




Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omoguci maksimalno ozeljenjavanje. Koristiti po moguénosti
zastor od prefabrikovanih elemenata (beton - trava).
Tabela za izraCunavanje potrebnog broja PGM za pratece djelatnosti uz osnovne namjene

djelatnost Tip gradevine Minimalni broj parkiralisnih ili garaznih mjesta na 100 m?
BRP (PGM/100 m2)
L Restoran, kafana 4 80% na otvorenom prostoru
Ugostiteljstvo i pE— e
turizam Caffe bar, slasti¢arnica i sl. 4 na otvorenom prostoru, najmanje 2 PGM
Trgovina 4 najmanje 20% na otvorenom prostoru

u skladu s posebnim propisima
Sport i rekreacija Sportske dvorane, cbjekti igralista i si | za sportske dvorane:
na 100 posjetilaca 25 PM

[ 7.USLOVI ZA PROJEKTOVANJE INSTALACIJA ]

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk nstalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa

vazecim propisima i standardima, a prikljucenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme izvesti u saradnii
sa nadleznim javnim preduzecima.
U skladu sa postulatima odrzivog razvoja treba projektovati energetski odrzive objekte. Pobolj$anje energetske
efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu : niskoenergetskih zgrada, unapriedenje uredaja za
klimatizaciju i pripremu tople vode, unaprjedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potrosnjom
energije glavnih potrosaca s jednog centralnog mjesta). Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno
treba naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog sunéevog zraéenja. Sve nabrojane moguénosti se u
odredenoj mjeri mogu Koristiti pri izgradnji objekata na podrucju Studije lokacije, pri ¢emu je obavezno
projektovanje instalacija na nacin da se 20% potreba obezbijedi iz obnovljivih izvora energije.

U prilogu ovih uslova daju se izvodi iz Studije lokacije: katastri postojecih i planiranih hidrotehnickih
instalacija, elektroenergetskih i tk instalacija.

Obavezno je projektovanje instalacija na nacin da se 20% potreba obezbijedi iz obnovljivih izvora energije
Sastavni dio ovih urbanisticko-tehnickih uslova su:

o Opsti saobracajno-tehnicki uslovi za izradu tehnicke dokumentaciie broj 1006-152 od
30.05.01.2013.god. izdati od Sekretarijata za komunalno-stambene poslove i saobracaj.

o Tehnicki uslovi za projektovanje vodovoda i kanalizacije u okviru glavnog projekta br.3455, izdati
od DOO « Vodovod i Kanalizacije« Tivat 01.12.2015.godine.

e Vodni uslovi za odvodenje otpadnih voda za stambene i poslovne objekte br.0819-1526/1 od
08.08.2011.god.izdati od Sekretarijata za finansije | ekonomski razvoj opétine Tivat,

o PROCEDURA-PROTOKOL - Elektroprivieda Crne Gore AD Niksi¢, Funkcionalna cjelina Distribucija
br. 40-00-17865 od 24.11.2011.god.

e Tehnicki uslovi za priklju¢enje potrosaca na el.distributivnu mrezu  br. 40-23-01-2065 od
03.10.2011.god.- Elektroprivieda Cme Gore AD Niksi¢, Funkcionalna cjelina__Distribucija,
Elektrodistribucija Tivat , L 1hg

e Uslove za izgradnju pretplatnickih komunikacionih kablova, kablova za kabloff

zajednickog antenskog sistema objekata propisuju Zakon o elektronskim komunikacijgma (,

40/13) odnosno Pravilnik o tehnikim i drugim uslovima za projektovanje, \Y‘K f

elektronske komunikacione mreZe, elektronske i komunikacione infrastrukture i po\gzdae Oprén4

objektima (,Sllist CG* br. 41/15) izdatog od strane Agencije za elektronske komunika BEEnsku
djelatnost.

8. PRIRODNE KARAKTERISTIKE J

Geoloske karakteristike
Podrucje dijela sektora 27 i sektora 28 spada u geotektonsku jedinicu Paraautohton koja obuhvata dijelove
primorja u podrucju zapadnog Herceg Novog, Mr¢evo i Grbaljsko polje, Lusticu i Donji Grbalj, kao i podrucje




Bara i rijeke Bojane. U gradi ove jedinice ucestvuju karbonatni sedimenti gomje krede (mastriht) i foraminiferski
kre€njaci srednjeg eocena, fliSni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg miocena.

Seizmicke karakteristike
Na osnovu Karte seizmitke regionalizacije (1982), predmetna zona se nalazi u granicama IX osnovnog
stepena seizmicnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Istrazivani je prostor velikim dijelom izgraden od
flidnih, pretezno klastiénih sedimenata i kvartamih tvorevina $to predstavija veliki seizmicki rizik, $to je posebno
znacajno za urbana podrucja formiranim uglavnom na aluvijalnom tlu u vodozasiéenom stanju ili s podzemnom
vodom na nivou manjem od 5 m. Imajuci u vidu moguce pojave likvifakcije (teCenje tla), takva tla predstavijaju
izrazito seizmicki nepovoljnu sredinu.Ti su podaci od izuzetne vaznosti za potrebe projektovanja i izgradnje
objekata.

Klimatske karakteristike
Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjesecne maksimalne vrijednosti u najtoplijim mjesecima (jul,
avgust) oko 30°C, dok u najhladnijim (januar, februar) iznosi od 11°C — 13°C. Koncentracija najvisih dnevnih
temperatura (29.3°C do 32.8°C) je tokom avgusta. Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima
prosjecnu vrijednost oko 5°C, dok u ljetnjim mjesecima ta vrijednost iznosi oko 20°C.
Opéti reZim padavina obilieZava se maksimumom tokom zimskog i minimumom tokom ljetnjeg perioda.
Najveci doprinos ukupnoj godisnjoj kolicini padavina imaju mjeseci oktobar, novembar i decembar sa oko 30-
40%, a najmanji jun, jul i avgust sa oko 10%. Od mora prema zaledu uo¢ava se pove¢anja padavina.
Tokom zimskog perioda dnevni prosjek padavina iznosi prosjegno 5-8 I/m2, mada najvece dnevne koli¢éine mogu
dostici vrijednosti preko 40 I/m2. U lietnjem periodu, dnevni prosjek padavina iznosi svega oko 1 I/m2. Srednja
godisnja koli¢ina padavina iznosi za stanicu Tivat 1429.2 I/m2, a za stanicu Bar 1 230.8 I/m2. Ekstremne 24 h
padavine za period od 100 godina (prema modelu GUMBELA) iznosi 234 IIm2, a po pojedinim stanicama, za
stanicu Tivat 214.07 I/m?2, a za stanicu Bar 213.27 I/m2.
Relativna vlaznost vazduha pokazuje stabilan godi$nji hod. Maksimum srednjih mjesecnih vrijednosti javija se
tokom prelaznih mjeseci (apriljun i jul-avgust), a minimum tokom lietnjeg perioda te u nekim slu¢ajevima i
tokom zime (januar - februar). ‘
Srednja mjese¢na vrijednost osunéanja iznosi za stanicu Herceg Novi 201.25 (max. 327.7 u julu), a za stanicu
Bar 212.20 (max. 347.0 u julu). Tokom Citave godine ima prosjeéno oko 7 sati osunéanja dnevno, s dnevnim
oscilacijama od +/- 3.5 éasova.

9. USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojecegfih u cilju obezbjedenja stabilnosti terena,
investitor je duzan da izvrsi odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba.
Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim istrazivanjima
("Sluzbeni list RCG”, br.28/93 i izmjene 42/94 i 26/07) izraditi Projekat geolo$kih istraZivanja tla za
predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istraZivanja, i na iste pribaviti saglasnost
nadleznog ministarstva.
Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rje$enju uz pridrzavanije vazecih
propisa i pravilnika: Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (,SI. List SFRJ”, br. 11/87) i Pravilnik o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmi¢kim podrucjima (1. List SFRJ", br. 31/81, 49/82, 21/88
1 52/90).
Proracune raditi za IX (deveti) stepen seizmickog inteziteta po MCS skali.
Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidrolo§
zoni predmetne lokacije.

djelovanju atmosfere ili podzemne vode.
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez mije$anja sistema nosenja
po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmi¢kom koncepcijom.




10. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE e

Projektom predvidjeti sledece mjere zastite:
-0d pozara shodno Zakonu o zastiti i spaSavanju (SI. list CG br.13/07 i 05/08) i prate¢im propisima,
-zastite od elementarnih nepogoda, shodno Zakonu o zaétiti i spasavanju i Pravilniku o merama zastite od
elementarnih nepogoda ( SI. list CG br.8/93),
-zastite Zivotne sredine i shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list RCG" br. 80/05)
sprovesti postupak procjene uticaja uticaja na Zivotnu sredinu,
-zastite na radu shodno Clanu 7 Zakona o zastiti na radu (,SI. list CG" br. 79/04), a za potrebe izgradnje
objekta izraditi Elaborat o uredenju gradilista, shodno ¢lanu 8. istog zakona.
Radi zastite od elementarnih i drugih ve¢ih nepogoda, sva rjeSenja za buduéu izgradnju i uredenje prostora
moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inZenjersko-geoloskih istraZzivanja sa seizmitkom
mikrorejonizacijom terena za PPO / GUP TIVAT.
Tehnickom_dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima smanjene pokretijivosti u
skladu sa ¢lanom 73. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanja lica smanjene pokretijivosti (,Sl. list CG* broj 10/009).

| 11. SMJERNICE ZA ETAPNU REALIZACIJU PLANSKOG DOKUMENTA ‘

Kako je planski period Studije do 2020 godine ,u skladu sa smjernicama iz dokumenta PUP Tivta,
utvrdeno je da se 67% ukupnih kapaciteta planiranih ovom Studijom ,iskazanih preko BGP i broja turista ,moze
realizovati u planskom periodu.Ostalih 33% ce se realizovati u postplanskom periodu.

Ovom Studijom predlozene su tri faze realizacije za planski period, a u okviru druge i trece faze date su
funkcionalne cjeline-zone sa aspekta infrastrukturnog opremanja. Sve zone u okviru iste faze imaju nacelno
ravnopravan tretman kada je u pitanju prioritet tj. etapnost.

Preduslovi za sve faze je: |zrada cjelovitog idejnog rieSenja obalnog Setalista sa proSirenjima tipskih objekata
za US| kupalita i pristanista.

-Realizacija prve faze je uslov za pocetak realizacije druge i trece faze.
¢ | faza obuhvata realizaciju prve faze infrastrukture i to:

hidrotehniCka infrastruktura

- vodovod: d315mm iz rezervoara DuraSevici

- fekalna kanalizacija: Glavni kolektor d400mm duz sacbracajnice Krasi¢i-Radoviéi sa glavnom pumpnom

stanicom (PS 7)

- atmosferska kanalizacija: profili 1000, 1200 i 1500 mm.

elektroenergetska infrastruktura

- polaganje dva nova napojna kabla iz TS 35/10 kV Przno (2x8MVA) . Prvi napojni kabal je planiran do TS

Sektor 27-28N5 (produzava do TS Sokobanja, u kojoj postoji rezervna ¢elija), a drugi do TS Kaluderovina |l

NOVA .Takode se u prvoj fazi predvida izgradnja TS Sektor27-28 N5 koja se lako moZze uklopiti u postojecu

mrezu.

Na taj nacin ¢e se, zavisno od dinamike izgradnje objekata u zoni zahvata nadalie mo¢i etapno polagati

kablovski vodovi i izgradivati trafostanice.

telekomunikaciona infrastruktura

U ovoj fazi potrebno je prosiriti postojecu, odnosno izgraditi kompletnu primarnu telekomunikacionu kanalizaciju

uz glavnu saobracajnicu 1a, i to sa 3 PVC cijevi 110mm, u duZini od cca 8 000 m OV 328 obuhvata i

izgradnju novih telekomunikacionih okana, i to 55 komada.

saobracajna infrastruktura

Prvu fazu predstavlja rekonstrukcija saobracajnice 1, 1a i 1b (put Krasi¢i Radovij} pijve faze

infrastrukturnih vodova . X

tri ali se moze realizovati i u prvoj fazi ukoliko se stvore pogodni uslovi za njeno finansiranje: ‘
U prvoj fazi je i rekonstrukcija postojecih objekata ukoliko su ispunjeni planom zadati urbanisti¢ko tehnicki uslovi
finfrastruktuma opremljenost parcele i dr./




o |l faza obuhvata realizaciju druge faze infrastrukture ,realizaciju obalnog Setali$ta i parcela koje su
vezane na postojece saobracajnice Realizacija bilo kog sadrzaja u funkcionalnoj zoni druge faze (2A do 2E)
uslovljena je izgradnjom i punim infrastrukturnim opremanjem i pustanjem u upotrebu saobracajnice sa koje se
napajaju sve parcele u toj zoni , izgradnjom i punim infrastrukturnim opremanjem dijela obalnog $etalista koje
pripada toj zoni i infrastrukturnim opremanjem parcele na kojoj se gradi.

o |l faza obuhvata parcele koje su vezane na novoplanirane saobra¢ajnice a podjela na funkcionalne
zone: 3A,3B,3C i 3D omogucava da se infrastrukturno opremanie i izgradnja obalnog Setalista vrsi etapno.
Realizacija bilo kog sadrzaja u funkcionalnoj zoni tre¢e faze (3A do 3D) uslovijena je izgradnjom i punim
infrastrukturnim opremanjem i pustanjem u upotrebu saobracajnice sa koje se napajaju sve parcele u toj zoni i
izgradnjom , punim infrastrukturnim opremanjem dijela obalnog 3etalista koje pripada toj zoni i infrastrukturnim
opremanjem parcele na kojoj se gradi.

| 12. OSTALI USLOVI

Na osnovu ovih urbanisticko-tehnickih uslova i snimka objekta na licu mjesta investitor treba da izradi tehnicku
dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sl.list CG« br.
51/08, 40/10 i 34/11,40/11,47/11,35/13 i 39/13) i u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade, razmjeri i bliZoj
sadrzini tehnicke dokumentacije (,Sl.list CG*, br. 23/14). Situaciju terena treba uraditi u mjerilu 1:200 i na njoj
treba prikazati objekat i uredenje parcele.

Za glavni projekat obavezna je izrada ProtivpoZarnog elaborata, a u zavisnosti od veli¢ine i namjene objekta,
radi se revizija shodno ¢lanu 86 Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (»Sl.list CG« br. 51/08, 40/10 i
34/11,40111,47/11,35/13 i 39/13). Preduzeca ili druga pravna lica koja izraduju glavni projekat ili ga reviduju
moraju imati licencu izdatu od strane InZenjerske komore CG.

[13. GRAFICKI PRILOZI |

-Tabelarni prikaz planiranog riesenja na nivou urbanistickih parcela;
- Topograsfsko-katastarska podloga sa granicom plana R 1:1000;
- Plan namjene povrsina R 1:1000;

- Plan mjera za sprovodenje R 1:1000;

- Plan parcelacije, regulacije i nivelacije R 1:1000;

- Plan saobracajne infrastrukture R 1:1000;

- Plan hidrotehnicke infrastrukture R 1:1000;

- Plan elektroenergetike R 1:1000;

- Plan telekomunikacije R 1:1000;

- Plan zelenih i slobodnih povrsina R 1:1000;

- Faznost realizacije R 1:1000;

- Plan oblika R 1:1000;

Napomena: Ovi UTU predstavljaju polaznu osnovu za izradu projekta i pribavljanje dokumentacije potrebne za
dobijanje odobrenja za rekonstrukciju i ne daju nikakvo pravo za izvodenje radova na predmetnoj lokaciji.

Samostalni savjetnik lll za uredenje
prostora i izgradnju objekata
Adrifana Pejovié, diﬁl\.ing.grad
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Dostaviti:

- Macic¢ Milan, Prc¢anj bb, Kotor

- Urbanistickoj inspekciji "
- Arhivi
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Drzavna studija lokacije:DIO SEKTORA 27 I SEKTOR 28
PLAN TOPOGRAFSKO KATASTARSKA PODLOGA, R 1:1000 S
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1ZVOD |IZ ELABORATA EKSPROPRIJACIJE ZA "LUNGO MARE"
KROZ KO MILOVICI R 1:400

Za kat. parc. 67 KO Miloviéi
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OPSTINA TIVAT
Sekretarijat za uredenje prostora
of Bugt . i zastitu Zivotne sredine

oL

Na osnovu PRELIMINARNIH URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA broj
0902-351-1063/2 od 18.11.2015 god. za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju

objekta na UP 3- kat.par.broj 67 KO Milovi¢i,a na zahtiev MACIC MILANA izdaju
se;

TEHNICKI USLOVI

1. Priklju¢ak za vodu izvesti sa postojeéeg c;evovoda (mapa u prilogu )
2. Potrebno je postavm centralm VOdOII‘l]SI‘ u propisno 1zgraden0J Sah#n

javnom vodosnabdjevanju,Sluzbeni list CG,Op3tinski propisi §
god.).

PRILOG:-mapa sa pozicijom priklju¢enja na vodovodnu mrezu

Tivat, 30.11.2015 god.

DOSTAVLJENO: “
-Naslovu
-Arhivi

. | PL TOR:
Ceflomiy Lukié/dipl.ing
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Drzavna studija lokacije:DIO SEKTORA 27 I SEKTOR 28
PLANIRANA INFRASTRUKTURA - HIDROTEHNIKA, R 1:1000 S
ZONA 10, UP 3
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