CRNA GORA

Opstina Tivat

Sekretarijat za uredenje prostora i
zastitu Zivotne sredine

Broj: 0902-351-123/2

Tivat, 01.03.2015.god.

Na osnovu ¢lana 62a Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (»Sl.list CG« br.
51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) i ¢lana 25 Odluke o donos$enju i
sprovodenju Revidovanog i dopunjenog DUP-a »lLastva- Seljanovo-Tivat-Gradio$nica«
(»Sl.list SRCG-opstinski propisi« br. 15/88, 14/95 i 15/05), na zahtiev ABDINOVIC Zorice,
Sekretarijat za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI
za izradu tehni¢ke dokumentacije za rekonstrukciju stambenog objekta
oznacenog kao zgr.br. 1 na kat.par.br. 1063 KO Tivat, u zahvatu DUP-a
,Lastva-Seljanovo-Tivat-GradioSnica"

[ 1. USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA | OBJEKTA

Kat.par.br. 1063 KO Tivat ulazi u sastav urbanisti¢ke parcele koja je u planu oznaéena kao
»postojeca stambena parcela i objekat«. Na predmetnoj lokaciji je izgradena stambena
zgrada koja je u planu oznadena sa »R« $to omoguéava rekonstrukciju odnosno dogradnju
prema kapacitetu urbanisticke parcele koji je odreden koeficijentom izgradenosti i procentom
zauzetosti parcele.

Rekonstrukcija omogu¢ava dogradnju i nadogradnju do maksimalnih kapaciteta parcele,
a u skladu sa uslovima parcelacije, regulacije i nivelacije. Planirana namjena objekta je
stanovanje.

U okviru urbanistiCke parcele, a u zoni izgradenog gradskog zemljita, svaki objekat moZze biti
poslovno-stambeni, ukoliko prostor ispunjava zakonske uslove za obavljanje odredene
djelatnosti. Djelatnosti u ovim objektima svojim karakterom ne smiju da narus$avaju integritet
osnovne funkcije stanovanja, a pod njima se ubrajaju: trgovina, zanatstvo, poslovanje,
ugostiteljstvo, servisne i druge usluge, advokatske kancelarije, i sl.

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

Preklapanjem katastarskog i urbanistickog plana utvrdeno je da u sastav predmetne
urbanisticke parcele ulaze dijelovi kat.par.br. 1054, 1055, 1058, 1059, 1060, 1061, 1062,
1063 i 1064, sve u KO Tivat. Zakonom o uredjenju prostora i izgradnji objekata je definisano
da lokacija (mjesto izvodenja radova) moze biti i dio urbanistiCke parcele. S obzirom da je
predmetna lokacija dio jedne urbanisti¢ke parcele, kao i s obzirom na vlasni¢ku podijeljenost,
potrebno je uraditi idejno rieSenje za kompletnu urbanisticku parcelu i definisati faznost
realizacije u skladu sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima. Za izradu idejnog rje$enja potrebna
je saglasnost svih vlasnika katastarskih parcela, ili njihovih dijelova, koje ulaze u sastav
predmetne urbanisticke parcele. Navedeno idejno rieSenje podlijeZze reviziji u skaldu sa
Clanom 86 Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata. Idejno rjeSenje je uslov za
dobijanje gradevinske dozvole za faznu izgradnju objekata na dijelu urbanisticke parcele.

U tom slu€aju parametri se daju za cijelu urbanisti¢ku parcelu a kapacitet pojedinih lokacija
se izraCunava proporcionalno povrsini katastarskih parcela ili njihovih dijelova, koje ulaze u
sastav urbanisti¢ke parcele. a NG




Predmetni planski dokument je qeoreferencwan I ne moZe se sa precizno$c¢u utvrditi povrsina
predmetne lokacije pa se cca 565m’ uzima kao povriina predmetne urbanisticke parcele
odnosno lokacije i na tu povrsinu se racunaju parametri.

Urbanisti¢ki parametri sa planiranim kapacitetima:

Dijelovi kat.par.br. 1054, 1055, 1058, 1059,
predmetna UP 1060, 1061, 1062, 1063 | 1064, swe u KO Tivat
povr$ina predmetne UP cca 565m?
indeks zauzetosti 40%
max povsina pod objektom 226m* BGP
indeks izgradjenosti 0.75
max izgradenost na predmetnoj lokaciji 424m” BRGP
max spratnost 3 vidne etaze
max visina objekta 11m

Otvorene terase na objektima, stepenista i balkone racunati sa faktorom 0.25, lode radunati
sa 0.5, a potkrovlja sa 0.75.

Napomena: Prije podnoSenja zahtjeva za gradevinsku dozvolu investitor je duZan da formira
predmetnu lokaciju odnosno da izvr§i preparcelaciju navedenih katastarskih parcela prema
datim grafiCkim prilozima i da rije&i imovinsko-pravna odnose na cijeloj urbanistickoj parceli.

e U zonama izgradenog gradskog zem'ljiéta dozvoliena je dogradnja i nadogradnja
postojecih stambenih objekta, ukoliko urbanisticki parametri nisu iskori§éeni do nivoa datih
planom.

e Minimalna udaljenost zadnje gradevinske linije od granice parcele je 2m. Pri tome objekat
ne smije da zatvara viSe od 30° od linije horizonta navi§e, gledano sa najniZih prozora
stambenih porstorija u postoje¢im ku¢ama oko njega. Posmatrani ugao je onaj izmedu
horizontalne prave poloZene u visini ogiju i prave povucene izmedu najvide tatke sliemena
nove kuci i najnize tacke otvora.

e Bocne gradevinske linije novih objekata mogu se poklapati sa regulacionom linijjom
(boCnom granicom parcele), ukoliko je zadovoljen gornji uslov, tj. ukoliko ku¢a ne zaklanja
pogled (svjetlost) postoje¢oj kuci u njenom susjedstvu. Ako na fasadi susjedne kuée nema
otvora ili su otvori na pomo¢nim prostorijama, a kuca je udaljena vise od 1,0 m od granice
parcele, novi objekat se moze izgraditi na granici.

e U slucaju kad se kalkanski zid nalazi na granici parcele, na bo¢noj fasadi ne postoje
nikakvi otvori, a krov je tako rjeSen da se kiSnica ne sliva na susjednu parcelu.

e Ukoliko na bo&noj fasadi postoje otvori stambenih prostorija, ona mora da bude
odmaknuta od susjedne parcele najmanje 3,0 m, ili onoliko koliko zahtjeva gore pomenuti
uslovi.

e Ukoliko se na bocnoj fasadi nalaze samo otvori pomoénih prostorija, a na susjednoj
parceli nema objekata ili se na njegovoj fasadi takode nalaze prozori sporednih prostorija,
gradevinska linija se moze nalaziti na 1,0m od regulacione.

e Na parceli se mogu graditi pomoéni objekti i garaze prema prethodno navedenim
urbanistickim pokazateljima stepena izgradenosti i procenta kori§éenja tla .Pomoéni objekti
moraju da budu priljubljeni uz glavni objekat. Mogu biti fizicki nezavisni ukoliko su ukopani,
tako da im je samo prednja fasada slobodna, a krovna povr$ina predstavlja terasu u nivou
terena.Uslovi postavljanja objekta u pogledu‘udaljenosti od regulacione linije ,bo¢nih i zadnje
strane parcele vaze i za sve druge pomocéne  objekte,garaZze ili druge objekte na
parceli.Ukoliko pomo¢ni objekat ne moze: da s¢ smijesti na istoj regulacionoj liniji sa glavnim
objektom on se moZe graditi u zadnjem dueluwparcele uz postovanje prirodnih uslova.
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| 3. USLOVIZA IZGRADNJU | ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE OBJEKATA

¢ Kod projektovanja posebnu paznju obratiti na propisane parametre i gradevinske linije.

¢ Maksimalna visina objekta je 11m racunaju¢i od najnize kote trotoara uz objekat do
najviSe kote sliemena. Maksimalna spratnost objekta je 3 vidne etaze odnosno maksimum
Su+P+1 za terene u nagibu ili maksimum P+2 za ravne terene.

¢ Maksimalna visina nadzitka podkrovlja moze biti max 1.2m na mestu gdje se
gradevinska linija podkrovlja i sprata poklapaju.

» Prilikom projektovanja potrebno je voditi rauna da se arhitektonsko rje$enje objekta
maksimalno uskladi sa ambijentom i terenom na kojem se gradi. Na objektu je potrebno
koristiti elemente tradicionalne primorske arhitekture.

e Konzolni balkoni nisu dozvoljeni nego otvorene prostore treba rijesavati lodama ili
polulodama. Na svim otvorenim povr§inama preporuéuju se pune zidane ograde koje se
obraduju isto kao i fasada ili kombinuju sa betonskim ili Zelieznim elementima. Zeljezne
ograde kao i ograde od raznih ukrasnih betonskih elemenata ili drvene ograde po Planu nije
dozvoljeno raditi.

e Vanjska stolarija treba da bude sa griljama (drvena, alu-eloksirana ili PVC).

‘ 4. USLOVI AGENCIJA ZA CIVILNO VAZDUHOPLOVSTVO

Opsti urbanisticko tehnicki uslovi o kojima treba voditi ratuna kada je u pitanju sigurnost
vazdu&nog saobracaja, izdati od

- Objekat svojim polozajem i planiranim gabaritima ne smije da se prostire iznad
povrdina namijenjenih za zastitu vazduhoplova u letu;

- Objekat svojim polozajem, planiranim gabaritima i namjenom ne smije da ometa rad
tehnickih sistema, sredstava i objekata za obezbjedenje vazdudnog saobracaja (radio-
navigacionih sredstava);

- Objekat svojom namjenom ne smije uticati na promjene u biljnom i Zivotinjskom svijetu
koje bi mogle Stetno uticati na sigurnost (bezbijednost) vazdusnog saobracaja;

- Objekat ne smije biti opremljen svijetlima koja su opasna, zbunjuju¢a i izazivaju
obmanu/zabludu pilota vazduhoplova;

- Objekat ne smije biti opremlien velikim i visoko reflektujuéim povrsinama koje
prouzrokuju zasljepljivanje pilota vazduhoplova.

Navedeni uslovi su opsteg karaktera, tj. odnose se na sve objekte na teritoriji Crne Gore.

\ 5. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE PARCELE

e Predmetna parcela ima kolski pristup sa lokalnog puta.

Napomena: U slu¢aju da se u prizemlju objekta planira poslovni prostor sastavni dio ovih
Urbanisti€ko-tehni¢kih uslova su Opsti saobracajno-tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju komercijalnih objekata u zahvatu planskih dokumenata (DUP-a,
UP-a i Studija lokacije) opstine Tivat broj 1006-152 od 30.05.2013.god. izdati od Sekretarijata
za komunalno-stambene poslove i sacbracaj.

e Svi potrebni prostori moraju biti rijeeni u gabaritu objekta. Na parceli nije dozvoljeno
graditi nove pomoc¢ne samostojeée objekte.



e Prostor oko objekta mozZe se poplo¢ati kamenim plo¢ama, betonskim plo¢ama sa licem
od pranog kulira ili tavelama, ali ne vise od 20% neizgradene povrsine parcele. Preostali dio
parcele potrebno je ozeleniti.

e Za svaki stan u objektu obezbijediti jedno parking mjesto, na parceli u viasnistvu.

e U dvoriStima i nad terasama se preporucuje izrada odrina. Stubove odrine raditi od
kamena ili betona koji se potom malteriSe. Preko toga je konstrukcija od Zeljeznih cijevi ili od
drvenih greda.

e Denivelacije rijesiti podzidama od grubo obradenog kamena sa betonskim temeljom.

o Nadstresnice od valovitog salonita, plastike ili drugih sli¢nih materijala nije dozvoljeno
raditi.

® Ograda se postavlja na granici katastarske odnosno urbanisticke parcele, kako je

navedeno u tacki 2, a iza regulacione linije tako da debljina zida bude na rac¢un parcele. S
obzirom da je teren u nagibu cokla mora da prati konfiguraciju terena. Visina ograde moze
biti max 1.50m s tim da puni zid (cokla) moze biti visine max 0.50m. Cokla moze biti
malterisana ili obloZzena kamenim plo¢a. Preporuéuje se da gornji dio ograde bude od sadnog
materijala (zelenilo) a moze biti i kovano Zeljezo ali tako da ograda bude prozra¢na
(transparentna). Ulaz na parcelu moze biti visinski naglagen odnosno natkriven malim
krovom u $irini ulazne kapije.

Puni dio ogradnog zida (cokla) i eventualni razdjelni stubovi treba da budu armirano-betonski.
U ogradnom zidu se mogu predvidjeti diskretna rasvjetna tijela i instalacije interfona.

| 6. USLOVI ZA PROJEKTOVANJE INSTALACIJA

|

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu
sa vazec¢im propisima i standardima, a priklju¢enje objekta na naseljske infrastrukturne
sisteme izvesti u saradnji sa nadleznim javnim preduzeéima.

Sastavni dio ovih urbanisti¢ko-tehnickih uslova su:

- Vodni uslovi za odvodenje odpadnih voda za stambene i poslovne objekte broj 0819-
1526/1 od 08.08.2011.god. izdati od Sekretarijata za finansije i ekonomski razvoj

- Akt EPCG FC Distribucija br. 40-00-17865 od 24.11.2011.godine

- Tehnicki uslovi za prikljuCenje potroSaca na el.distributivhu mrezu broj 40-23-01-2065 od
03.10.2011.godine izdati od strane Elektrodistribucije Tivat

- Uslovi za izgradnju pretplatniékih komunikacionih kablova, kablova za kablovsku
distribuciju i zajedni¢kog antenskog sistema objekata broj 0404-5446/2 od 30.11.2011.

| 7. PRIRODNE KARAKTERISTIKE

Tivat se nalazi u centralnom dijelu Boko-kotorskog zaliva, na 42°26° sjeverne geografske
Sirine i 18°42" isto€ne geografske duzine.

Generalno, gradsko podrugje Tivta izgraduju geoloski najmlade stijene. lzuzetak su vapnenci
trijaske starosti koji se nalaze u graniénom delu Donje Lastve i priobalnom pojasu, kao i na
dodiru Tivatskog polja i Krtola, €itav prostor je izgraden od kvartarnih i paleogenih naslaga.
Istrazivanja pokazuju trajno postojanje visokog stepena seizmicke aktivnosti i seizmitkog
hazarda u ovom delu prostora. Medutim, razlike u stenama mogu povecéati ili ublaziti razornu
mo¢ potresa Sto obavezuje na izradu seizmi¢kog elaborata kod izvodenja bilo kakvih
gradevina.

Sagledavajuéi prostor opstine Tivat sa geomorfoloSkog aspekta proizilazi da je najpogodniji
teren za Sirenje gradskog jezgra obalni dio i Tivatsko polje.

Reljefna nehomogenost, izrazena na podru€ju opstine Tivat, utie na stvaranje lokalnih
klimatskih razlika. lako je Tivat okruzen Visokim planinskim-masivima Orjena na sevjeru i
Lovéena na istoku njihov uticaj na klimu Tivta je neznatan: Razlog tome je pogodan polozaj
Tivta u podnoZju padine Vrmca koja ga $titi od hladnih vazdushih'struja.
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Tivat odlikuje tipicno mediteranska klima, sa blagim, kiSovitim zimama i vedrim i toplim
lietima. Srednja godidnja temperatura vazduha je 15 stepeni Celzijusovih. U Tivtu u prosjeku
ima 115 dana u godini sa temperaturom ve¢om od 30° C. Tivat se smatra i najsuncajnijim
gradom Boke Kotorske, proseéno sa 240 sunéanih dana u godini. Ljetnja temperatura, u
projseku, iznosi 27° C. Sezona kupanja traje 180 dana.

More kod Tivat je tamno plave boje. Salinitet mora je 28 %. Visina talasa je 0,5 m, dok su
talasi iznad 2 m veoma rijetki.

Godisnje u Tivtu ima preko 1.755 mm padavina. Padavine nijesu ravnomjerno rasporedene
tokom godine. NajkiSovitiji mjeseci su novembar i decembar, dok najmanje kise padne u julu.
lako je koli¢ina padavina velika, to se ne moZe reéi i za broj dana sa padavinama (136), po
¢emu se zakljuc€uje da je intezitet padavina veoma jak.

Grad Tivat je poznat i po raznim vjetrovima. Naj¢esc¢e zimi duva bura (sjeverni vjetar), a ljeti
maestral (zapadni vjetar) i ostrijal. U jesen ili zimi €esto duva i jugo, topli vjetar koji obi¢no
donosi kiSu. Za Sire podruéje Tivta (Tivat, Donja Lastva, Lepetane) karakteristi¢na je risanska
bura, koja se iz Risanskog zaliva probija kroz tesnac Verige i Tivatski zaliv. Pod njenim ja¢im
udarom je sjeverni dio (Lepetane), dok u samom naselju njen uticaj slabi. Ovdje su Cesti
jugozapadni i jugoisto¢ni vjetrovi. Ovo je Reljef, tipovi tla, klima, utucaj antropogenih faktora i
ostalih ekoloskih faktora uticali su na formiranje floristickog sistema. Tivatsko podrucje
karakteriSu tri vegetacijske skupine: zimzeleni mediteranski li§¢ari, mediteranske crnogoricne
Sume i unesena vegetacija.

| 8. USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Za svaki objekat je neophodno izvrsiti ispitivanje zemljista kako bi se mogli definisati
parametri za proratun elemenata konstrukcije, a u skladu sa Zakonom o geolo$kim
istraZivanjima (,SI. List RCG", br. 28/93).

Objekat raditi sistemom nosivih zidova od blok-opeka i pune arm.bet. ili monta plo¢e kao
stropne konstrukcije. Prilikom izvodenja preporucuje se angaZovanje stru¢nog nadzornog
organa koji ¢e garantovati za kvalitet izvedenih radova i ugradeni materijal, odnosno za
stabilnost objekta.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (,SI. List SFRJ”, br. 11/87) i Pravilnik o
tehniCkim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmi¢kim podrucjima (I. List
SFRJ”, br. 31/81, 49/82, 21/88 i 52/90).

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

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

| 9. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE

Projektom predvidjeti sledeée mjere zastite:

o od pozara shodno Zakonu o zastiti i spasavanju (Sl. list CG br.13/07 i 05/08) i
pratecim propisima,

o zaStite od elementarnih nepogoda, shodno Zakonu o zastiti i spasavanju i Pravilniku o
merama zastite od elementarnih nepogoda ( Sl. list CG br.8/93),

o zaStite Zivotne sredine i shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list
RCG" br. 80/05) sprovesti postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu,

. zastite na radu shodno ¢&lanu 7 Zakona o zastiti na radu (,Sl. 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
zastitu garaza za putnicke automobile od pozara i eksplozija (“Sl. list Srbije i Crne Gore”, br.
31/05).



Radi zastite od elementarnih i drugih ve¢ih nepogoda, sva rjeSenja za buducu izgradnju i
uredenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inZenjersko-geoloskih
istrazivanja sa seizmiCkom mikrorejonizacijom terena za PPO / GUP TIVAT.

Koristiti dopunske izvore energije (solarna); izvoditi cisterne radi dopune u
vodosnabdijevanju; koristiti morsku vodu za bazene i izvoditi vodonepropusne septitke jame
do realizacije kanalizacionog sistema.

‘ 10. PROJEKTNA DOKUMENTACIJA

Investitor je obavezan da pripremi i propiSe projektni zadatak za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju predmetnog/ih objek(a)ta uz obavezno postovanje urbanisti¢ko-
tehnickih uslova.

Na osnovu ovih urbanisti¢ko-tehni¢kih 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, 40/10,34/11,40/11,47/11,35/13,39/13 i 33/14) 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 i Elaborata
energetske efikasnosti, a revizija se radi shodno ¢lanu 86 Zakona o uredjenju prostora i
izgradnji objekata. U slu¢ajevima kada se prizemna etaza namjenjuje djelatnostima, potrebna
je izrada elaborata zastite na radu. Preduzeca ili druga pravna lica koja izraduju glavni
projekat ili ga reviduju moraju imati licencu izdatu od strane InZenjerske komore CG.

| 11. GRAFICKI PRILOZI

- Planirano uredenje i koriS¢enje prostora 1:1000;
- Regulaciono-nivelacioni plan 1:1000;

Napomena: Ovi UTU predstavljaju polaznu osnovu za izradu projekta i ne daju nikakvo
pravo za izvodenje radova na predmetnoj lokaciji a vaze do stupanja na snagu novog
DUP-a »Mazina« koji je u fazi Predloga plana.

SAVJETNIK ZA URBANIZAM ‘. _SEKRETAR
Marko tic, dipl.ing-arh. E .Iatjana J/erl_ic':, dipl.pravnik

Dostaviti:

(> Abdinovi¢ Zorica, Mazina bb, Tivat
- Urbanisti€koj inspekciji
- Arhivi
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REVIDOVANI I DOPUNIENI
DETALINI URBANISTICKI PLAN
LASTVA-SELJANOVO-TIVAT-GRADIOSNICA

Sa lista: Regulaci i plan, R 1: 1000
€3

LEGENDA:

Granica kat.par.br. 1063 K.O. TIVAT

51 novoplanirane parcele javnih
500 m | j centralnih sadrzaja sa planiranom

kL1 regulaciona linija, izgradenom povrsinom
RL granica parcele

L objekti predvideni za rudenje

GL.__| gradevinska linija

zona morskog dobra

objekti sa UTU za
(F) | funkcionalnu adaptaciju == parcele zasticenih kulturno-istorijskin
o Ru_, | spomenika sa konzervatorskim uslovima
objekti sa UTU za ) Zavoda za zastitu spomenika
rekonstrukciju i dogradnju

rezervisane povrsine za namjene po
GUP-u (neobiljeZzeno je individ.stan.
ostale povrs. prema upisanoj namjeni

R
(0) | objekti sa UTU odrzavanja
®

novoplanirana stambena
izgradnja sa brojem stanova

i.geod.

w.__ pecsc



