Detaljniurbanisticki plan “ZupaCesljar” ~Tivat
URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI

CRNA GORA

Opstina Tivat

Sekretarijat za uredenje prostora i
zadtitu Zivotne sredine

Broj: 0902-351-1102/4

Tivat, 11.12.2015.god.

Na osnovu ¢lana 62a Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (»Sllist CG« br. 51/08, 40/10 i
34/11,40/11,47/11,35/13 , 39/13 i 33/14)i ¢lana 6 Odiuke o dono3enju Detaljnog urbanistickog plana ,Zupa Cesljar"(»Sl.list CG« br
8/14), na zahtjev Grubaé Radomira, Sekretarijat za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za urbanisti¢ku parcelu UP 88, u zoni A, namjene stanovanje male gustine (SMG),
i u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Zupa Cesljar*,opstina Tivat.

UP 88, povrsine 419 m?, formirana je od veceg dijela kat.parc.br.4273 KO Tivat.

Prema Listu nepokretnosti prepis 469 povrsSina kat.parc.br.4273 KO Tivat je 424 m?.

Dio kat.parc.br. 4273 KO Tivat ulazi u sastav planiranih saobra¢ajnica.

Gradevinska dozvola se moze izdavati za one urbanisticke parcele koje imaju direktan pristup sa
postojecih i izvedenih planiranih javnih saobracajnica.Do podnosenja zahtjeva za gradevinsku dozvolu
investitor je duzan rijesiti pitanje pristupnog puta.

Urbanisti¢ki parametri za UP88
(podaci izTabela 10: Urbanisticke parcele sa izgradenim objektima i mogucim intervencijama)

Broj urbanisticke parcele UP 88 1
Povrsina urbanistiCke parcele(m?) 419

namjena Stanovanje male gustine

LiZ, 0,38

1. 0,96 |
povr§ina pod objektom ( m?) 161

brutogradjevinskapovrsinaobjekta ( m?) 404

maksimalnaspratnostobjekta P+1+Pk, P

status objekta 2 objekta na parceli (jedan pomoéni)
Moguée intervencije U postojecem gabaritu

Sastavni dio Urbanisti¢ko-tehnickih uslova su

o Opsti urbanisticko-tehnicki uslovi za izradu tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju (dogradnju, nadogradniju,
rekonstrukciju u postojecem gabaritu) objekta na urbanistickoj parceli, stanovanje male gustine (SMG
Detaljnog urbanistitkog plana “Zupa Cesljar®, Opstina Tivat-izradeni od strane Montenegroprojekt Podgo pca.
e Opsti urbanisticko-tehnicki uslovi za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta na urlafamshckq parce);\
stanovanje male gustine (SMG),u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Zupa Cesljar*, Opstmé Tlvat izradeni-od
strane Montenegroprojekt Podgorica. e F
e Izvod iz tekstualnog dijela Plana N2
Tabela 10- Urbanisticke parcele sa izgradenim objektima i mogucim intervencijama
« GRAFICKI PRILOZI (lzvodi)

- Topografsko-katastarska podloga sa granicom plana R 1:1000;

- Namjena povrsina — postojece stanje R 1:1000;

- Namjena povrsina — planR 1:1000;

- Regulacija i nivelacija-plan R 1:1000:

- Parcelacija-plan R 1:1000;

- Saobracaj-plan R 1:1000:

- Uslovi za sprovodenije plana-plan R 1:1000:




Detaljni urbaﬂzaizsk plan éas&()%é;ar ~Tivat
URBANISTICKO TEHNICK! USLOVI

- Pejzazna arhitektura-plan R 1:1000:

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

- Hidrotehnicka infrastruktura-postojece stanje i plan R 1:1000;

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

-Opsti saobracajno tehniki uslovi broj 1006-152 od 30.05.2013.godine izdati od strane Sekretarijata za komunalno
stambene poslove i saobracaj.

» Tehniki usloviza projektovanje vodovoda i kanalizacije u okviru glavnog projekta br.3531, izdati od DOO«Vodovod i
Kanalizacije«Tivat 09.12.2015.godine.

« Vodni usloviza 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 op$tine Tivat,

* PROCEDURA-PROTOKOL - Elektroprivreda Crne Gore AD Niksi¢, Funkcionalna cjelina Distribucija br. 40-00-17865

od 24.11.2011.god.

» Tehnicki-uslovi za prikljuéenje potro$aca na el.distributivnu mrezu br. 40-23-01-2065 od 03.10.2011.god -
Elektroprivreda Crne Gore AD Niksi¢, Funkcionalna cjelina Distribucija, Elektrodistribucija Tivat ,

o Uslove za izgradnju pretplatnickih 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 koriSéenje 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 predstavljaju polaznu osnovu za izradu projekta i ne daju nikakvo pravo za izvodenje radova na
predmetnoj lokaciji.

Na osnovu ovih urbanisticko-tehnickin uslova investitor treba da izradi tehnicku dokumentaciju u skladu sa odredbama
Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (»Sl.list CG« br. 51/08, 40/10,34/11,40/11,47/11,35/1,339/13 | 33/14) i
u skladu sa Pravilnikom o naéinu izrade,razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije(»Sl.list CG« br. 23/14).

SAMOSTALNI SAVJETNIK Il ZA URBANIZAM
1 IZGRADNJU OBJEKATA
Milica Manojlovi¢, dipl.ing.arh.

MM

i¢,dipl.pravnik

Dostaviti:

O Gruba¢ Radomir, Prolaz Jovana Cvijica 3/66 Podgorica
- Urbanisti¢koj inspekciji
- Arhivi
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DETALUJNI URBANISTICKI PLAN ZUPA-CESLJ
Topografsko katastarska podloga R 1:1000
kat.parc .br.4273 KO TIVAT

o
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granica zahvata ~— granica kat. parcela
.| stambeni objekat | saobracajni znakovi 4, drveni elektro stub
R  objekat (rudevina) : bilbordi & betonski elektro stut
= objekat u privredi B semafor Yo trafo betonski
><] drveni objekat = Sahte == .
1 objekat u izgradnji = uliena rasvjeta é“’ I?E?VOd gvozdeni
] trafika (kiosk) “' kontrolni centar

stepenice ; spomenik
o terasa nadkrivena . bunar
. terasa otkrivena o &esma

zid \ livada,travnjak
#itana ograda
drvena ograda

= zid kao ograda

e gvozdena ograda na zidu

e Ziva ograda

fie zid od naslaganog kamena

‘=2 iana ograda na zidu



DETALJNI URBANISTICKI PLAN ZUPA-CESLJ
Namjena povrsina-postojece stanje R 1:1000
kat.parc.br.4273 KQ Tivat '
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R povrSine objekata
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Fizicka struktura
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DETALJNI URBANISTICKI

Namjena povrsina-plan
UP 88, zona A

PLAN

LEGENDA

sesseseee granica plana

granica zone

kontejneri
= substandardne parcele
= sa postojecim objektima
@ parcele sa posebnim
rezimom u zelenilo

Povrsine centralnih
djelatnosti

Povrsine mjeSovite
namjene

Povrsine stanovanja
srednje gustine
Povrsine stanovanja
manje gustine
PovrSine javne
namjene

Povsine specijalne
namjene

ZUPA-CE

SLJAR
R 1:1000

Povrsine objekta
hidrotehnitke infrastrukture

Povrsine objekta
elektroenergetske infrastrukture

Povrsine objekta komunaine
infrastrukture

Povr$ine drumskog saobracaja
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DETALJNI URBANISTICKI PLAN ZUPA-CESLJAR
Regulacija i nivelacija R 1:1000
UP 88, zona A

Y upipe 7

P+1+m p+1

LEGENDA
o Koordinate tataka regulacione linije
esese®es granica plana = kontejneri
substandardne parcele 1409 6558712.99 4698063.76
— i 5 Sa postojecim objektima 1410 655871218 4698065.84

1411 6558711.22 4698067.25

: parcele sa posebnim
granica zone @9 1412 6558700.12 4698044.46
rezimom u zelenilo 1413 6558712 65 469 86
ranica i broj : ; . 1414 6558713.38
i 8rban|stlcke parcele Koordinate tataka gradevinske I|n|]§ 1418 6558701 2
ovrdina urbanisticke
oo garcele 81 6558710.54 4698058.98
82 6558710.35 4698061.61
gradevinska linija 90 6558679.97 4698028.52

94  6558684.91 4698081.15

regulaciona linija

koridori postojecin
dalekovoda 35kV i 10kV




DETALUJNI
Parcelacija
UP 88, zona A
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LEGENDA Koordinate tagaka urbanisticke parcele

seeeeeeed granica plana
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PLAN ZUPA-CESLJAR
R 1:1000

DETALJNI URBANISTICKI

Saobracaj
UP 88, zona A
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DETALJNI URBANISTICKI PLAN ZUPA-CESLJ
Uslovi za sprovodenje plana R 1:1000
UP 88, zona A

j Povrsine i r
LEGENDA Namjena . - o e infrastrukture
eseoeseses granica plana - ovrsine centralni PovrSine objekta
9 i ‘@.‘ djelatnosti hidrotehnicke infrastrukture
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DETALJNI URBANISTICKI PLAN ZUPA-CESLJAR

Hidrotehnika

UP84a |
st2m2

R 1:1000

LEGENDA

seesee®e9 granica plana
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granica zone
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OPSTINA TIVAT
Sekretarijat za uredenje prostora
i zastitu Zivotne sredine

Na osnovu PRELIMINARNIH URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA broj

0902-351-1102/2 od 03.12.2015 god. za izradu tehnicke dokumentacije za objekat na
UP 88- kat.par.broj 4273 KO Tivat,a na zahtjev GRUBAC RADOMIR izdaju se:

TEHNICKI USLOVI

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

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

PRILOG:-mapa sa pozicijom prikljucenja na vodovodnu mre

Tivat, 09.12.2015 god.

DOSTAVLJENO:
-Naslovu
-Arhivi
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DETALJNI URBANISTICKI PLAN ZUPA-CESLUJ
Elektroenergetika R 1:1000
UP 88, zona A
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— T Kablovski vod 35kV
TS TS 10/0.4kV Zastitni koridor ispod :l 9
- postojeca postojeéeg dalekovoda posto;eél'

= TSHO0.ARY 35kV od (7+7)m;

plan
Zastitni koridor ispod
:I Elektrovod 35kV postojeceg dalekovoda
postojecti 10kV od (5+5)m;

E Elektrovod 10kV
postojeti




DETALJNI URBANISTICKI PLAN ZUPA-CESLJAR

Telekomunikaciona -elektronska komunikaciona infrastruktura R 1:1000
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OPSTI URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

za izradu tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju (dogradnju, nadogradnju, rekonstrukciju u postojecem
gabaritu) objekta na urbanistickoj parceli, stanovanje male gustine (SMG),u zahvatu Detaljnog urbanistickog
plana “Zupa Cesljar“, Opdtina Tivat

| 1.USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA

Stanovanje male gustine je po karakteru stanovanje individualnog tipa. Planirani objekti po nacinu koricenja parcele i
samog objekta predstavljaju klasicne porodicne kuce sa maksimalno 4 stambene jedinice. Preporuka je da se akcenat
da slobodnim dvorignim povrinama i zelenilu koji ¢ine asnovni kvalitet stanovanja porodicnog tipa.

Sadrzaji poslovanja u objektu mogu biti u sklopu prizemne etaze, max.30% ukupne GBP objekta uz ispunjenje svih
ostalih uslova.

Sadrzaji poslovanja kao prate¢i sadrzaji stanovanja treba da sluze za zadovoljenje osnovnih potreba iz ove oblasti
centralne djelatnosti, trgovina, usluge, ugostiteljstvo, zanatstvo (radionice, servisi, prodavnice), odnosno Ciste djelatnosti,
koje su kompatibilne sa stanovanjem.

Na jednoj urbanistickoj parceli mozZe se graditi samo jedan stambeni objekat.

Na urbanisti¢koj parceli mogu se graditi i pomoéni objekti ( 2 objekta — garaza i objekat u funkciji stanovanja - ostava,
lietna kuhinja, kotlarnica), uz uslov da njihov kapacitet zbirmo ne premasi ukupan planirani kapacitet parcele.

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

2.USLOVI PARCELACIJE, REGULACIJE, NIVELACIJE | MAKSIMALNI KAPACITETI J

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

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

U sluéajevima 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 zvani¢nim katastarskim
operatom.

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

e Urbanistic¢ka parcela - UP
Urbanisticku parcelu, definidu karakteristicnetacke oznacene u Grafickom prilogu Parcelacija.UrbanistiCku parcelu definisu
i opisne granice u slu¢aju kada se usklade granice UP sa zvani¢nim katastarskim operatom.
Do podno$enja zahtjeva za izdavanje gradevinske dozvole, investitor je duzan formirati urbanisticku parcel prema
datim uslovima parcelacije | rijesiti imovinskopravne odnose na cijeloj UP.

e Regulaciona linija- RL je linija koja dijeli javnu povrinu od povr$ina namjenjenih za druge namjene.Rastojanje
izmedu dvije regulacione linije definise profil saobracajno — infrastrukturnog koridora.Regulaciona linija je predstavijena na
grafickom prilogu Regulacija i nivelacija,Parcelacija i Uslovi za sprovodenje plana.

e Gradevinska linija -GL je linija na zemlji (GL1) i predstavija liniju do koje se moZe graditi.GL1 je predstavijena
na Grafickom prilogu Regulacija i nivelacija.
Ukoliko Gradevinska linija nije definisana graficki primjenjuje se pravilo:
Gradewnska |Inlja prema su51edn|m parcelama jena mummalno; udaljenosh 3 Om,

potoka je 3,0 m(ako GL nije definisana graficki).

“Montenegroprojek!” - Padgorica
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lzuzetno, gradevinska linija ispod povrsine zemlje, ukoliko je prostor namijenjen za garaziranje, a na tom prostoru je
degradirana vegetacija, moze biti min.1,0 m od granice urbanisticke parcele, ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena
(uslov - prethodna ispitivanja terena i ozelenjavanje povrdine iznad garaze).

s  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 spratno$cu objekata, na nacin da se ispune svi ostali uslovi.

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

-Indeks izgradenosti je parametar koji pokazuje iskoriScenost zemijista 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 obracuna povr§ine i
zapremine objekata ,Sl.list CG"47/13 , €lan 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 0.8.

-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. Povr3ina obuhvacena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane
planskim parametrima za tretiranu parcelu. U proracun bruto gradevinske povrSine sve etaze uraunavaju 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 vii od 1,0 m od nulte kote objekta i koriste se
za neku od navedenih namjena , ne ulaze u GBP (BGP) za obracun 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 garaZze i tehnicki sistemi objekta.

Garaze u prizemlju objekata ulaze u obracun 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 (potkrovije).

Spratnost objekata data je kao maksimalni broj nadzemnih etaza. Ukoliko to uslovi terena dozvoljavaju, $to ée se provieriti
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 strukiure i neizgradenog prostora i to kroz dva
parametra.

Prvi parametar definiSe spratnost objekta - kao broj nadzemnih etaZa, a drugi parametar predstavija maksimalno
dozvolienu visinu_objekta koja se izrazava 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.

Maksimalna spratnost za namjenu SMG je tri nadzemne etaZe, odnosno visina objekta na ravnom terenu je 11 m
racunajuci od najnize kote konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekta do sl gmena krova, ili vijenca ravnog krova.
Kod terena u nagibu(terasasta gradnja)obavezna je izgradnja suterena i tadajeom alna visina objekata 14 m.
Maksimalna visina nazitka potkrovlja iznosi 1,20 m radunajuci od poda potkrovhé éla;/e reloma krovne kosine.

Najveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerena izmedu gornurrkota meduetazﬁ konstrukcija iznosi:
- za garaze i tehnicke prostorije do 3,0 m; , :
- za stambene etaze do 3,5 m;

Ta% Fi
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- za poslovne etaze do 4,5 m;

- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveca visina prizemne etaZe na mjestu prolaza
iznosi 4,5 m.

POSTOJECI OBJEKTI

Postoje¢im objektima smatraju se svi zateceni objekti na terenu (objekat koji je izgraden ili je njegova izgradnja u foku, sa
ili bez odobrenja za gradenje), koji su evidentirani na topografsko-katastarskoj podlozi 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 sljedeéa pravila:

Oblik intervencija na urbanistickoj parceli je :
Arekonstrukelia u p@ﬁ%ﬁge{;am gabaritufiegalizaciia,
B.rekonstrukeija u smislu dogradnje | nadogradnje
C.izgradnja novoy objekia.

*

o5 A.Rekonstrukciia u postojecem gabaritu/legalizaciia

- Objekti se mogu (legalizovati) rekonstruisati u postoje¢em gabaritu

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

2. ukoliko su prekoradili 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 requlacionu liniju prema saobracéajnici, potoku ili zelenilu.

4,

e B Rekonstrukciia u smisly dogradnje | nadogradnje

Na postoje¢im objektima se moze vrsiti rekonstrukcija u smislu 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
ispunjenie svih uslova Plana (parkiranje , procenat zelenila na parceli).

-Planom su za svaku urbanistitku parcelu, definisani osnovni urbanisticki parametri i maksimalni kapaciteti
izgradnje. -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 pomoc¢ne abjekte kao osnovne, ve¢ se zadate vrijednosti urbanistickih parametara
odnose na urbanisti¢ku parcelu kao cjelinu.

-Dogradnja postojecih i zavr§etak zapocetih objekata vrsi se uz strikino poStovanje planskih parametara i
gradevinskih linija, kao i ostalih UTU definisanih za pojedine namjene.

-Ukoliko se na jednoj urbanistickoj parceli nalazi dva ili vise postojecih stambenih objekata, oni se zadrzavaju |
dozvoliena je njihova dogradnja i nadogradnja uz uslov da zbimo ne premase ukupan planirani kapacitet parcele.
-Maksimaina planirana GBP i maksimalna zauzetost parcele ukljucuju i pomocne objekte, $to znaci da se u slucaju
dogradnje osnovnog objekta na parceli, od maksimalne dozvoljene zauzetosti osnove i maksimalne GBP oduzima
povr§ina postojeéeg osnovnog objekta i povrsina svih pomotnih objekata, pa se urbanistitko tehmckl uslow za
dogradnju izdaju na osnovu tako dobijene razlike.
-Ukoliko novoplanirane gradevinske linije sijeku postojeci objekat, dogradnja kao i sve druge in rvenc se: megm
vréiti samo do definisane gradevinske linije. Sve vrste intervencija u ovom smislu moraju s ?‘J‘?Sl skladu
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pravilima izgradnje objekata definisanim za pojedine tipove stambene izgradnje, a koji se odnose na minimalna
rastojanja, rjeSavanje parkiranja i ozelenjavanje parcele i naroito oblikovanje objekata.

-Visina nadogradenog dijela objekta ne smije pre¢i planom definisanu spratnost i visinu za odredeni tip izgradnje.
-Spratnost pomocnih objekata je maksimalno P

-Nije dozvoliena 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,...)

-Prije zahtjeva za izdavanje gradevinske dozvole za rekonstrukciju postoje¢eg objekta, potrebno je provjeriti
statiCku stabilnost objekta i geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji.

®,

5 C.lzgradnja novog objekta

U slucaju 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(OPST| URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI za izradu tehnitke dokumentacije
zaizgradnju objekta na urbanistickoj parceli, stanovanje male gustine (SMG),u zahvatu Detalinog urbanistickog
plana “Zupa Cesljar*, Opétina Tivat)

POSEBNI USLOVI

o 1. Urbanisticke parcele sa oznakom UP...n D. , oznacene 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 pericdu . Na parcelama koje su u cjelosti u zastitnom
koridoru dalekovoda ne mogu se legalizovati objekti, vrSiti intervencije rekonstrukcije (dogradnje ili nadogradnie) ili graditi
novi objekti, do izmjeStanja dalekovoda. Priikom konkretnih zahtjeva ¢e se utvrditi da li se na nekim od tih parcela , koje
nisu u cjelosti u zastithom koridoru dalekovoda eventualno moze legalizovati objekat, vrsiti intervencije dogradnje ili
nadogradnje smijestiti objekat u skladu sa namjenom i prostornim mogucénostima parcele, odnosno svim ostalim uslovima
Plana i uslovima nadleznog preduzeca Elekirodistribucije.

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

- Objekti se mogu legalizovati ukoliko se dijelovi objekta koji se nalaze u koridorima mogu srusiti na nagin koji bi omoguéio
oblikovanje objekta i ispunjenje ostalih uslova iz Plana.

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

o 2. Urbanisti¢ke parcele sa oznakom UP...n P u Tabeli i na grafickim prilozima,su parcele ¢iji su korisnici — vlasnici
duzni da odrZavaju (Ciste) postoje¢i potok - kanal koji je u javnoj upotrebi, a koji se nalazi u okviru njihovin UP i da
postuju gradevinsku liniju definisanu na grafickim prilozima.

o 3. Urbanisticke parcele &ija je namjena stanovanje male gustine SMG a €ija je povr$ina ve¢a od 625 m2 imaju
ogranicenje BGP objekta 500 m2 i ogranicenje povrsine pod objektom 250 m2.

0 4.UrbanistiCke parcele sa oznakom UP...n S su substandardne, odnosnc imaju povrsinu manju od 300 m2,
moguce su intervencije na postoje¢im 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 spratio
Postojeci objekti koji su prekoraili ove parametre mogu se Iegallzovatl u postOJecemga
iz Plana.

adzemne etaze.
itu, ukoliko ispunjavaju uslove
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| 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 oCuvanje starih:

- pozeljino je koristenje kamena kao osnovnog materijala fasadnih zidova,

- izbjegavati pojavu velikih balkona preko Citavih fasada,

- predvidjeti dvovodne krovove sa odgovarajuéim nagibima ili ravne krovove,

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

- predvidjeti izgradnju vlastite kucne bistijerne za sakupljanje kisnice, kao dopunski vodovodni sistem,

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

- kota prizemlja za stambene objekte dozvoljena je max.1,0 m iznad kote kona¢no 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 odgovaraju¢im 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 dvoridtima objekata ifili u garaZzama u objektima u suterenskom i/ili podrumskom dijelu).

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

Ugostlteuskl sadrzajl 3 3 1PP:4ma Zs'toli'ce ,
Ukoliko stambena jedinica ili turisticki apartman ima BGP ve¢u od 100m?, na svakih 50m? broj parking mjesta se povecava
za0,5.

Takode ovaj normativ ¢e vaziti i za sve parcele mjeSovite namjene koje su planirane uz Jadransku magistralu.

Zao

Ugostiteljski sadrzaji 1PM/na4 stohce _
Sportski objekti 1PM/na 5 posjetilaca

Uslovi za projektovanje parkinga i garaza u okviru urbanisticke parcele

- Potreban broj parking mesta rijesiti u okviru urbanisti¢ke parcele;

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

- Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omoguci maksimalno ozelenjavanje. Preporuka je da s kqustl zastor 22
od prefabrikovanih elemenata (beton-trava) i uz ili izmedu parkinga zasaditi drvece; 'i <

- 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;

“Montenegroprojekt” - Podgorica ~—
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Podzemne garaze mogu biti jednoetazne ili videetazne;
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 linije;
Sirina prave rampe min.3,75m za jednosmjerne, a 6,50m za dvosmjerne
Sirina kruzne rampe min.4,70m za jednosmjerne, a 8,10m za dvosmjerne;
slobodna visina garaze min. 2,3 m;
poduzni nagib rampi u zavisnosti od veliine garaze:
1)kruzne rampe bez obzira na veli¢inu 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;
Parking mjesta upravna na osu kolovoza predvideti sa dimenzijama 2,5 x 5,0 m, sa Sirinom 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 pro3iruje se za 0.3-0.6m
Gabarit podzemne garaZze 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 postojecih objekata u neposrednoj blizini planiranog
objekta (podzemne garaze)
- Ne dozvoljava se postavljanje pojedinaénih garaZza za jedno ili maniji broj vozila izvedenih od lima ili na drugi vizuelno
neprihvatljiv nagin.
Nlje dozvoljeno pretvaranje garaza u druge namjene (prodavnice, auto-radionice, servisi i slicno).
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 i saobra¢ajne povrsine za prilaz vozila za snabdijevanije,
komunalnih vozila, interventnih vozila, itd).

Uredenje terena podrazumijeva i prikaz nacina prikljuéenja 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 Sirine uliénog fronta manje od 10m teziti formiranju niza koji mora predstavljati
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 uredenje;
e U toku izrade projektne dokumenacije izvrditi potpunu inventarizaciju postoje¢eg bilinog fonda i kompozicionih
ansambala, saCuvati i uklopiti zdravo i funkcienalno zelenilo;
o |zvrditi taksaciju bilinog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativno, sa predloZenim mjerama njege;
e Tokom gradevinskih radova, povrSinski sloj zemlje lagerovati i koristiti ga za nasipanje povréina predvidenih za
ozelenjavanje;
e Zbog sterilne podloge, projektovati humusiranje slobodnih povrsina u sloju od min. 30-560cm;
o Koristiti reprezentativne, visokodekorativne autohtone biljne vrste, rasadnicki odnjegovane;
o Karakteristike sadnica drveca za ozelenjavanje:
min. visina sadnice od 2,50-3,00m, Zad
min. obim stabla na visini od 1m, od 10-15¢cm. /7 Ty

predstavija dopunu kuce i treba obratiti paznju na tu povezanost. Stvaranjem veze szedu kuce | vrta, . forrag
Jedinstven unutradnji i spolja$nji prostor. Kompoziciju vrta Cine razhcﬂe kategorije biljnih vrs}a, gradevnns&
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arhitektonski elementi (terasa, dekorativni potporni zidovi, staze, platoi, stepenice, ograde, pergole, paviljoni, vodene
povrsine, skulpture, vrtno osvetljenje) i mobilijar. Kada se biraju vrste drveca i Siblja treba voditi ra¢una o opstim uslovima
sredine, dimenzijama u odnosu na vrini prostor, boji, oblicima.

Uslovi za pejzaZno uredenje

- min. 40% zelenih povrsina u odnosu na UP,

- kompoziciju vrta stilski uskladiti sa arhitekturom objekta,

- priizboru vrsta koristiti one koje ne zahtjevaju posebne uslove,

- zaizradu staza i stepenica koristiti lokalne vrste kamena,

- predvrt urediti reprezentativno sa mogucnosti formiranja parkinga,

- denivelaciju terena rijesiti potpornim zidovima-suvozidom od prirodno lomljenog kamena,

- moguénost razdvajanja parcela i izolacije od saobraéajnica podizanjem zasada Zive ograde, ili formiranje drvoreda,
- drvoretina sadnja unutar UP, izmedju regulacione i gradevinske linije,

- za zasjenu koristiti pergolu sa dekorativnim puzavicama.

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
povréine predstavijene kao autentiéni Sumski pejzaz.

Teritoriju plana ¢ini jugozapadna padina Vrmca, ispresjecana potocima i kanalima. Po konfiguraciji, teren je znacajno
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 podrucja u odnosu na Vrmac, ¢ini da je one zasticeno od dominantnih zimskih vjetrova, dobro
osuncano i izlozeno padavinama, tako da predstavlja lokaciju koja odgovara raznovrsnoj vegetaciji.Prostor uz magistraini
put, u dijelu planskog zahvata, zuzima vegetacija makije i Sikare koja je karakteristiCna za biljne zajednice, halofitno-
modvarna vegetacija, koja se srije¢e na podrucju napustene solane i na obodnim brdskim terenima.

Dinamican reljef, slozena geolo$ka struktura, karakteristicne klimatske i hidroloSke prilike i na kraju Covjek, faktori koji su
uticali na razvoj veceg broja tipova zemljista na teritoriji opStine. U zahvatu Plana preovladuje antropogeno 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 ljetnjim mjesecima oko 17°C.

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

Padavine

Crmogorsko primorje odlikuje se maksimumom padavina tokom zimskog i minimumom tokom ljetnjeg perioda godine. U
ukupnoj godidnjoj kolicini padavina najveci doprinos imaju mjeseci oktobar,novembar i decembar sa oko 30-40%, a
najmaniji juni, juli i avgust sa svega oko 10%.

Srednja godisnja kolicina padavina za Tivat iznosi 1429,2 I/m2.

Relativna vlaznost vazduha

Vlaznost vazduha pokazuje veoma stabilan hod tokom godine. Maksimum srednjih mjeseénih 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 za Tivat iznose 70,5 % (min 62 % u julu, max 75,6 % u oktobru).
Oblaénost i osuncanost // |
Povecane vrijednosti oblacnosti su karakteristika zimskog dijela godine, nasuprot ljetnjem periodu kada su’ove, wuedma to
male. Na Primorju je tokom godine 42 desetine (42%) neba pokrivenon oblacima. Oblacnost u ljetnjem ptpﬂodu je manLa ¢ﬂ
odnosu na prosjeénu godisnju za oko 40 %. iy =2 | . =
Srednja godis$nja oblacnost iznosi za Tivat 3,84 (min 1,8 u julu, max 5,0 u februaru i martu). %%,
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Prosjecno godisnje Primorje ima oko 2455 ¢asova osunéanja, od kojih 931 Cas u ljetnjim mjesecima (jun, jul i avgust), ).
oko 40% godisnjeg osunéanja pripada jednoj Cetvrtini godine. Zimi, osuncavanje je znatno smanjeno. Tokom januara
Primorje ima svega oko 125 ¢asova, $to predstavija 5% godisnje vrijednosti. Dnevno, tokom citave godine Primorje ima u
prosjeku oko 7 ¢asova sijanja sunca, sa dnevnim oscilacijama od +/- 3,5 ¢asova.

Vietar

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

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

Zemljiste (kvalitet zemljista, geoloske i geomorfoloSke karakteristike)

Dinamican reljef, slozena geoloka struktura, karakteristicne klimatske i hidroloske prilike i na kraju ovjek, su faktori koji
uticali na razvoj veceg broja tipova zemljista na teritoriji opStine. U zahvatu Plana preovladuje antropogeno zemljiste na
karbonatnom silikatu ( PUP Tivat - pedoloka karta u Prilogu ).

Hidroloske karakteristike

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

Pejzazne karakteristike

U zoni zahvata DUP-a “Zupa-Ces$ljar’ dominira vegetacija okuénica. Okucnice na teritoriji opstine Tivat, zasadene su
ukrasnim vrstama tipiénim za mediteransko podrucje kao Sto su kanarska datula Phoenix canariensis, niska zumara
Chamaerops humilis, pinjol Pinus pinea, primorski bor Pinus maritima, himalajski cedar Cedrus deodora, ¢empres
Cupressus sp., bogumila Bougenvillea spectabilis, judino drvo Cercis siliquasfrum, mimoza Mimosa sp., krupnocvjetna
magnolija Magnolia grandiflora, sirijska ruza Hibiscus syriacus, albizija Albizia julibrissin, glicinija Wisteria sinensis,
petolisna lozica Parthenocissus quinquefolia, tekoma Campsis grandiflora, 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, brsljan, Satirani keder... Voctne vrste, a ujedno i ukrasne su
gicimak Zuzuphus zuzuphus, kaki jabuka Diospyros kaki, agrumi, masline,

smokve, nar, zatim ukrasne vrste povréa arti¢oka Cynara scolymus i sl. (LBAP-projekt). Medutim, uredene okucnice u
planskom zahvatu su karakteristiéne za manji broj objekata, na nizim kotama, dok je na visim kotama okucnica u

okviru poljoprivrednih povrdina. Kod najveceg broja objekata, zbog velike zauzetosti parcele okucnice 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 Vrmcea, 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 j

Uslovi za prikljuenje objekata na komunalnu i ostalu infrastrukturu

Uslovi su dati u poglavljima koja obraduju infrastrukturu i na pripadaju¢im grafickim prilozima.

Prikljudenje 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 prikljucenje na vodovodnu mreZu, na urbanistickim
parcelama se moze izgraditi rezervoar za vodu kao priviemeno rjeenje snabdijevanja vodom ( vlastita kucna bistijerna za
sakupljanje ki$nice kao dopunski vodovodni sistem).

Sve do konaéne izgradnje gradskog kanalizacionog sistema potrebno je uz objekte na pnpada}ucq im parceli planirati
biologki uredaj za pre¢i§tavanje otpadnih voda kao priviemeno rieene. T

Otpadne vode iz nepristupacnih objekata za priklju¢enje na javnu kanalizacionu mrezu planlrano je odvestrﬂ el
biopretistace adekvatnog kapaciteta i lako dostupne za reviziju. Ukoliko ve¢ postoje izgradene qephcke jame; ona@e
kombinovati sa ekologkim bioprecistatima. \\

-

§
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Obaveza buducih_investitora planiranih objekata jeste da, u skladu sa Tehnickim uslovima koje izdaje nadlezni
telekomunikacioni operater ili organ lokalne uprave, od novoplaniranih telekomunikacionih okana, projektima za pojedine
objekte u zoni obuhvata definiSu nain prikljucenja svakog pojedinacnog objekta.

7. USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prije izrade tehnicke dokumentacije, shodno Zakonu o geolo$kim 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 izvrsenih
geolodkih istraZivanja.

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

Konstrukeija objekta

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama bez mijeSanja sistema no$enja po
spratovima, sa jednostavnim osnovama i jasnom seizmi¢kom koncepcijom.

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

Proracune raditi za IX (deveti) stepen seizmickog 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

Smjernice 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 zastitu 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 stanovanje.

Koncepcija optimalnog koriscenja prostora, koja treba da je rezultat svakog detaljnog plana, u osnovi predstavija akt
zastite Zivotne sredine. Principijelni stav je da se zZivotna sredina &titi koriste¢i je na adekvatan nacin i pod odgovarajucim
uslovima. Drugim rije¢ima da se stimuli$e razvoj onih djelatnosti za koje prostor po prirodnim datostima, nasljedu i ljudskim
potencijalnim pruze optimalne uslove.

Prostorno re$enje DUP-a radeno je na osnovu principa ocuvanja zivotne sredine. Osnovni zahtjevi sa ovog stanovista su:
_ da se racionalno koristi gradevinsko podrugje;

_ 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”
(ukopanimili zidanim) zastiti i uspostavi gdje god je to moguce;

_ da se voda, zemljiste i vazduh lise svakog zagadenja uvodenjem adekvatne infrastrukture,
da akfivnosti na prostoru DUP-a ne ugrozavaju Zivotnu sredinu;

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

_ da se izvr§i 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.

“Montenegroprojekt” - Podgorica
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U cilju zastite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehnickim normativima za izgradnju objekata u
seizmickim podrucjima (Sluzbeni list SFRJ br. 52/90).

Sve proradune seizmitke stabilnosti zasnivati na posebno izradenim podacima mikroseizmicke rejonizacije, (koris¢enjem
koeficijenata seizmicnosti Ks definisanih u elaboratu “Seizmoloske podloge i seizmicka mikrorejonizacija urbanog
podrucija SO Tivat", Zavod za geoloska istrazivanja SR Crne Gore i Geozavod Beograd — 1981. Godine,) a objekte od
zajednickog znacaja racunati za 1 stepen vise.

Mjere zastite od pozara

Sirenje pozamih oluja na izgradjenim dijelovima spriedava se zastitnim koridorima zelenila. U tu svrhu prostornim
konceptom PUP-a Tivat formirani su koridori zelenila i do 150 m Sirine koji dijele pojedine mikrorejone na manje urbane
cjeline, a ove posebnim planom na zone, blokove i gradjevinske ansamble.

Preventivna mjera zastite od poZara je postavljanje objekata na sto veéem medusobnom rastojanju kako bi se sprije€ilo
prenoSenje pozZara.

Takode, obavezno je planirati i obezbijediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. lzgradjeni dijelovi razmatranog prostora
moraju biti opremljeni funkcicnalnom hidrantskom mrezom koja ¢e omoguéiti efikasnu zastitu, odnosno gasenje nastalih
pozara.

Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom hidrantskom mrezom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa
Pravilnikom o tehni€kim normativima za hidrantsku mrezu i gasenje pozara (SI. list SFRJ broj 30/91).

Projektom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno Zakonu o zastiti i spaSavanju (SI. list CG br.13/07 i 05/08) i prate¢im
propisima.

Projektom predvidjeti mjere zastite na radu shodno ¢lanu 7 Zakona o zaétiti na radu (,SI. list CG* br. 79/04), a za potrebe
izgradnje objekta izraditi Elaborat o uredenju gradilista, shodno ¢&lanu 8. istog zakona.

Prilikom projektovanja i izgradnje garaze pridrzavati se Pravilnika o tehnickim zahtjevima za za$titu garaza za putnicke
automobile od pozara i eksplozija (“Sl. list Srbije i Crne Gore”, br. 31/05).

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

Prilikom projektovanja i izvodenja objekata potrebno je svim objektima koji svojom funkcijom podrazumijevaju javni
sadrzaj, kao i stambenim objektima u kojima je planirana izgradnja stambenih jedinica za invalidna lica, obezbijediti pristup
koji mogu da koriste ta lica u skladu sa vaze¢im Zakonom i propisima za tu oblast.

Uklanjanje komunalnog otpada

Korisnik objekta duzan je da sakuplia otpad na selektivan nacin.U okviru zahvata Plana odredene su lokacije za
postavljanje posuda za odlaganje otpada. '

9.SMJERNICE ZA POVECANJE ENERGETSKE EFIKASNOSTI | KORISCENJE OBNOVLJIVIH IZVORA
ENERGIJE

Uslovi za racionalnu potrosnju energije
U procesu uspostavijanja odrzive potrosnje energije prioritet treba dati racionalnom planiranju potrodnje, tj. implementaciji
mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.
OdrZiva gradnja je svakako jedan od znacajnijih segmenata odrzivog razvoja koji ukljucuje:
> Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu Stetni po zivotnu sredinu;
= Energetsku efikasnost zgrada;
- Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili ruSenja objekata.
Energetski i ekoloski odrzivo graditeljstvo teZi:
Smanijenju gubitaka toplote iz objekta pobolj$anjem toplotne zastite spoljnih elemenata i povoljnim odnosom
osnove i volumena zgrade;
Povecaniju toplotnih dobitaka u objektu povoljnom orijentacijom zgrade i koriScenjem sunceve energije; __
2 Koriscenju obnovljivih izvora energije u zgradama (sunce, vjetar, biomasa itd.); /ﬁu ‘,."\
= Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema. /s o\
Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine je stvoriti preduslove za éIStGmSkU sanacIﬁJ '
rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim i povecanje obavezne toplotne zastite novih objekata. Pr slecnl starm pos@fé
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objekti godisnje troSe 200-300 kWh/m* energije za grijanje, standardno izolovane kuce ispod 100, savremene
niskoenergetske kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/m? i manje.
Nedovoljna toplotna izolacija dovodi do povecanih toplotnih gubitaka zimi, hladnih spoljnih konstrukcija, o$tecenja nastalih
vlagom (kondenzacijom) kao i pregrijavanja prostora lieti. Posljedice su oStecenja konstrukcije, nekonforno i nezdravo
stanovanje i rad. Zagrijavanje takvih prostora zahtjeva vecu kolicinu energije Sto dovodi do povecanja cijene koridcenja i
odrzavanja prostora, ali i do veceg zagadenja Zivotne sredine. PoboljSanjem toplotno izolacionih karakteristika zgrade
moguce je postici smanjenje ukupnih gubitaka toplote za prosjecno 40 do 80%.
Kod gradnje novih objekata vazno je u saradnji sa projektantom predvidjeti sve Sto je potrebno da se dobije kvalitetna i
optimalna energetski efikasna zgrada:
- Analizirati lokaciju, orjentaciju i oblik objekia;
- Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnjeg omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove;
Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi se od pretjeranog osuncanja;
_ Koristiti energetski efikasan sistem grijanja, hladenja i ventilacije, i kombinovati ga sa obnovljivim izvorima
energije.

10. SMJERNICE ZA FAZNU REALIZACIJU PLANA

Planski period od pet godina zahtijeva realizaciju infrastrukture u naselju, u prvom redu izgradnju sacbra¢ajne mreze |
povezivanje sa okruzenjem, kao i izgradnju ostale infrastrukture u skladu sa finansijskim moguénostima i potrebama
naselja i u skladu sa Programima Opétine.

Prije izvodenja saobracajnica izvesti sve potrebne ulicne instalacije koje su predvidene planom, a nalaze se u popre¢nom
profilu. Glavni projekti uliénih instalacija su posebni elaborati, a rade se na osnovu uslova nadleznih institucija i ovog
Plana.

Saobracaj

Prioritet u realizaciji planskog rjeSenja je rekonstrukcija postojecih i izgradnja novih saobracajnica i pratece tehnicke
infrastrukture, ¢ime bi se aktivirale sve planirane, a sada nedostupne lokacije. Izgradnja ¢e se odvijati sukcesivno, a u
skladu sa razvojem i potrebama naselja.

Realizacija sekundarnih sacbracajnica se sprovodi u skladu sa finansijskim mogucénostima OpStine i stvarnim potrebama
korisnika prostora za realizaciju istih, a prema postojecem stanju na terenu.

Gradevinska dozvola se moZe izdavati za one urbanisticke parcele, koje imaju direktan pristup sa postojecih ili
izvedenih planiranih javnih sachracajnica.

Napomena:

Pristup urbanistickim parcelama se ne ostvaruje sa planiranog Bulevara (sadasSnje Magistrale) nego sa planiranih
saobracajnica.

UP 70 ima mogucnost pristupa preko potoka izgradnjom prisupnog mosta ukoliko se moze prilagoditi objekat tom nacinu
pristupa. Ukoliko nema mogu¢nosti, pristupati na nacin kako se to do sada obavljalo ( sa Magistrale).

Objektu na UP 71 mora pristupati na nacin kako se to do sada obavljalo ( sa Magistrale).

11. OSTALI USLOVI

Investitor je obavezan da pripremi i propiSe Projekini zadatak za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju

predmetnog/ih objek(a)ta uz obavezno postovanje Urbanisticko-tehnickih uslova.

Na osnovu ovih UrbanistiGko-tehnickih uslova i snimka objekta na licu mjesta investitor treba da izradi tehnicku

dokumentaciju u skiadu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sl.list CG« br. 51/08, 40/10,

34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39113 i 40/13). Situaciju terena treba uraditi u mjerilu 1:200 ina aZurnoj katastarsko-geodetskoj

podlozi sa prikazom polozaja urbanisticke parcele prema stranama svijeta, poloZaja javnih saobracajnih povrsina,

prikazom postojecih i planiranih gradevina, sa vanjskim mjerama, ucrtanim regulacionim i gradevinskim linijama.

Za glavni projekat obavezna je izrada Protivpozarnog elaborata.

U zavisnosti od veli¢ine i namjene objekta, radi se revizija shodno ¢lanu 86 Zakona o uredjenju prostora i-iZgrg

objekata (»Sl.list CG« br. 51/08, 40/10 i 34/11). U sludajevima kada se prizemna etaZza namjenjuje djelatnostima, potrebmgl

je izrada elaborata zaStite na radu. Preduzeca ili druga pravna lica koja izraduju glavni projekat ili ga redeJu moraju””

imati licencu izdatu od strane Inzenjerske komore CG. i = ! 52
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