CRNA GORA

Opstina Tivat

Sekretarijat za uredenije prostora i
zadtitu zivotne sredine

Broj: 0902-351-126/7

Tivat, 02.04.2015.god.

Na osnovu ¢lana 62a Zakona o uredjenju prostora i izgradniji objekata (»Sl.list CG« br. 51/08, 40/10, 34/11,
40111, 47/11, 35/13,39/13 i 33/14) i ¢lana 6 Odluke o donoenju DUP-a »Seljanovo« (»Sl.list CG-op8tinski propisi« br.
37/13), na zahtjev SAULACIC ANDRA, Sekretarijat za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
Za urbanistiCku parcelu broj UP1, urbanisticka zona ,C*, u obuhvatu DUP-a ,Seljanovo”,
sa namjenom MN- mjeSovita namjena
koja je formirana od kat.parc.br.51/6, 70, dijela kat.par.br. 51/1, 51/5, 4892/1 i 4880/1 sve KO Tivat,
Opétina Tivat

| 1. USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA | OBJEKTA

MjeSovita namjena (MN) predvidena je uz glavnu gardsku aveniju. Uvodenje nove namjene i tipologije uz
gradsku aveniju predstavlja najveéu plansku intervenciju u zahvatu plana.

Jedna od vaznih smjernica kojom se obradiva¢ vodio je da se pristup urbanistiCkim parcelama mjeSovite
namjene uz gradsku aveniju obezbijedi sa internih saobraéajnica koje su predvidene paralelno sa gradskom
avenijom. Preko ovih internih saobrac¢ajnica omogucen je prilaz garazama u podrumskom dijelu, ekonomski
prilaz poslovnim prostorima u prizemlju objekata, kao i interventni prolaz za vozila specijalne namjene.

Na parcelama mjeSovite namjene planirana je izgradnja objekata sa poslovnim prostorima administrativne
i komercijalne namjene u prizemlju objekata,i stanovanja, apartmana na spratovima. Poslovne prostore u
prizemlju objekata treba funkcionalno usmijeriti ka Setalidtu koje je formirano uz glavnu gradsku aveniju. U
okviru komercijalnih sadrZaja u prizemlju objekata predvidjeni su kapaciteti ugostiteljstva (kafei, restorani,
barovi), trgovine (mjeSovite i specijalizovane namjene), zanatskih i licnih usluga, kao i sadrZaji turisticke
namjene (agencije, suvenirnice). Svi planirani komercijalni sadrzaji moraju biti kompatibilni sa namjenom
stanovanja i turistickog stanovanja.

| 2. SLOVI PARCELACIJE, REGULACIJE | NIVELACIJE

Parcelacija
Osnov za izradu Plana parcelacije bila je topografsko katastrska podloga, potpisana i ovjerena od strane
nadleznog organa Uprave za nekretnine. Odredene su granice urbanistickih parcela ¢ije su prelomne tacke
geodetski definisane u grafiCkom prilogu Plan parcelacije, regulacije i nivelacife.

Ukoliko, na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu zvani¢nog katastra i
plana, mjerodavan je zvanicni katastar. U slu¢ajevima kada granica UP neznatno odstupa od granice
kat. par. organ lokalne uprave nadleZan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja UTU moze
izvrsiti uskladivanje UP sa zvani¢nim katastarskim operatom.

UP 1 je definisana koordinatama tacaka koje se Citaju u grafickom prilogu na listu ,,Plan parcelacije,
nivelacije i regulacije”.

Napomena: Gradevinsku dozvolu, nadlezni organ ¢e izdati nakon $to su rijeSeni imovinsko-pravni
odnosi i_izvrSena parcelacija, odnosno formirana urbanistitka parcela prema Planu parcelacije
datom u ovom DUP-u. Sve urbanisticke parcele dobijene preparcelacijom su geodetski definisane na
grafickom dijelu planskog dokumenta.

Do podnoSenja zahtjeva za gradevinsku dozvolu investitor je duzan rijesiti pltanje tereta
evidentiranog u Listu nepokretnosti.
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Requlacija
* Regulaciona linija definisana je osovinom sacbraéajnica, ¢ije su koordinate prikazane u grafiékom prilogu
Plan saobracaja.

Kanali su u javnoj upotrebi i ne mogu se pripajati urbansiti¢kim parcelama. Vlasnici parcela uz koje
kanali prolaze duzni su ih_odrzavati (Cistiti).

= Gradevinska linija utvrduje se ovim planom u odnosu na regulacionu liniju, a predstavija liniju do koje je
dozvoljeno graditi objekat i definisana je koordinatnim tatkama koje se Citaju u grafickom prilogu na listu
»Plan parcelacije, nivelacije i regulacije”. Gradevinske linije odreduju povrsinu, zonu za gradnju, unutar koje
je dozvolieno graditi a prema parametrima iz plana. Ukoliko na urbanistickoj parceli nije graficki definisana
gradevinska linija minimalno rastojanje od granica urbanistitke parcele je 2m. U sluGajevima kad
gradevinska linija nije graficki definisana moguce je graditi na ivici parcele, ili na rastojanju manjem od 2m,
jedino uz pismenu saglasnost grani¢nih susjeda. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne
mogu prelaziti gradevinsku liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od bocnih i zadnijih ivica
urbanistiCcke parcele. Gradevinska linija koje je postavljena ka planiranoj gradskoj aveniji je
obavezujuca, Sto znaéi da 40% uli¢ne fasade objekata treba da se nade na toj liniji.

Gradevinske linije na urbanistickim parcelama sa postojec¢im objektima aktiviraju se samo u slugajevima
rusenja postojeceg objekta radi izgradnje novog i prilikom nadogradnje i dogradnje postojeceg objekta.

Nivelacija
Nivelacija se bazira na postoje¢oj nivelaciji terena.

*Visinska regulacija definisana je maksimalnom spratno$éu odnosno maximalno dozvoljenom

visinom objekta na svim urbanisti¢kim parcelama.

Maximalno dozvoliena visina objekta mjeri se od najnize kote okolnog konatno uredenog i nivelisanog

terena ili trotoara uz objekat do kote sljemena ili vijenca ravnog krova .

U analitickim tablicama za svaku urbanisticku parcelu odreden je maksimalan broj etaza. Dozvoljava se i

manji broj. Etaze mogu biti podrum, suteren, prizemlje, spratovi i potkrovije. Podrum ne ulazi u obradun

maximalne spratnosti i ukupne maximalne visine objekta.

» U sluCajevima kad je maximalna spratnost objekta jedna etaza to znaci da je maximalno dozvoljena visna

objekta Sm a maximalna spratnost iskazana kroz etaze Su ili P.

» U sluCajevima kad je maximalna spratnost objekta dvije etaZe to znaci da je maximalno dozvoljena visna

objekta 9m a maximalna spratnost iskazana kroz etaze Su+1, Su+Pk, P+1 ili P+Pk.

» U slucajevima kad je maximalna spratnost objekta tri etaze to znaéi da je ukupna maximalno dozvoljena

visna objekta 11m a maximalna spratnost iskazana kroz etaze Su+Su+P, Su+P+Pk, Su+P+1, P+1+Pk ili

P+2.

» U slucajevima kad je maximalna spratnost objekta €etiri etaze to zna¢i da je maximalno dozvoljena visna

objekta 14m a maximalna spratnost iskazana kroz etaze Su+P+1+Pk, Su+P+2 ili P+3.

o U slucajevima kad je maximalna spratnost objekta pet etaza to znadi da je maximalno dozvoljena visna

objekta 17m a maximalna spratnost iskazana kroz etaze P+4, dok je u slucaju kad je maximalna spratnost

Sest etaZza maximalno dozvoljena visna objekta 20m a maximalna spratnost iskazana kroz etaze P+5.
Napomena: Ukoliko je na grafickom prilogu Plan parcelacije, regulacije i nivelacije i u analitickim
podacima navedena spratnost npr. P+1+Pk to je spratnost od tri etaze (11m) i ona moZe biti i
Su+Su+P, Su+P+Pk, Sut+P+1 ili P+2 a u zavisnosti od konfiguracije terena i planom propisanih
urbanistickih parametara za predmetnu urbanisticku parcelu. Gore navedene smijernice vaze i za
spratnost od jedne, dvije, Cetiri, pet i Set etaZa.

Podrum je ukopani dio objekta Ciji se prostor nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena. Podrum moze,

ukoliko je zbog konfiguracije.terena neophodno, nadvisiti kotu terena, trotoara max 1.00m. Ukoliko se radi o

denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se najniza kota kona¢no uredenog i nivelisanog

terena oko objekta. Horizontalni gabariti podruma ne mogu biti veci od 80% povrsine urbanisticke parcele.

Objekat moZe imati vise'podrumskih etaza. Ukoliko je namjena podruma garaZiranje, tehnicke prostorije i

pomoéne prostorije - ostave, njégova povrsina ne ulazi u obratun max indeksa izgradjenosti i zauzetosti. Za

sve ostale namjene: (wellness centar, diskoteka i sl.) povrsina podruma se uraéunava u BGP.
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Suteren je podzemna etaza zastupljena kod objekata koji su izgradeni na denivelisanom terenu i kao takva
predstavlja gabarit sa tri strane ugraden u teren, dok je na jednoj strani kota poda suterena poklapa sa
kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno za 1.00m. Uredeni teren iza objekta mora se u
potpunosti naslanjati na objekat i ne moze biti od objekta odvojen potpornim zidom (Skarpom). Ukoliko je
namjena suterena garaziranje, tehnicke prostorije i pomocne prostorije - ostave, njegova povrina ne ulazi u
obracun max indeksa izgradjenosti i zauzetosti. Nije dozvoliena naknadna prenamjena garaZa u suterenu u
druge namjene.

Prizemlje je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena, j. prva etaza
iznad suterena. Za stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00m, a za poslovne objekte
maksimalno 0.20m iznad kote konaéno uredenog i nivelisnog terena oko objekta.

Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovlje ili zavrsna etaZa se nalazi iznad posliednjeg sprata. Najniza svijetla visina potkrovlja ne smije biti
veca od 1.20m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju.

Tavan je dio objekta bez nazidka, iskljucivo ispod kosog ili luénog krova, a iznad meduspratne konstrukcije
posliednje etaze i moze imati minimalne otvore za svijetlo i ventilaciju. Tavan nije etaza.

Ukoliko krovna konstrukcija i visina sliemena omogucavaju organizovanje prostora tavana u svrhu
stanovanja, taj prostor ulazi u obracun bruto razvijene gradevinske povrSine sa 100% i kao takav mora biti
prepoznat u planiranim indeksima izgradenosti za tretitranu parcelu (tavan ne ulazi u obraCun spratnosti
objekta).

| 3.0PSTI USLOVI UREDENJA PROSTORA

Izgradnji objekata mora prethoditi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a tehniku dokumentaciju raditi
iskljuéivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloskih i hidrogeoloSkih podataka, kao i
rezultata o geomehanickim ispitivanjma tla.

Prije izgradnje novih objekata potrebno je, ako se za to pojavi potreba, na osnovu geomehanickih istraznih
radova izvrSiti odgovarajuce saniranje terena.

| 4.URBANISTICKI PARAMETRI

Prema Listu nepokretnosti broj 2843 povrsina kat.par.br. 51/1 KO Tivat je 5740m2.

Prema Listu nepokretnosti broj 2369 povrsina kat.par.br. 70 KO Tivat je 37m? i na njoj je prizemni objekat-
pomocna zgrada u vanprivredi.

Urbanisticka parcela broj UP1, urbanisti¢ka zona ,C*, u obuhvatu DUP-a ,Seljanovo®, je formirana od
kat.parc.br.51/6, 70, diela kat.par.br. 51/1, 51/5, 4892/1 i 4880/1 sve KO Tivat .PovrSina predmetne
urbanisticke parcele je 5217.37 m? i na tu povrsinu se raunaju parametri izgradnje.

U tekstualnom dijelu Plana analiticki podaci dati su osnovni urbanisticki parametri za svaku pojedinacnu
urbanisticku parcelu (visina objekta, maximalna zauzetost i maximalna bruto gradevinska povrsina objekta)
takode dati su planirani oblici intervenicija.

urbanistiCka parcela (broj) UP1
urbanisti¢ka zona (broj) C

vrsta radova izgradnja
planirana namjena objekta mjesovita
povrsina urbanisticke parcele (m?) 5217.37
max indeks zauzetosti 0,47

max zauzetost parcele pod objektom-povrsina gabarita (m?) 2444
max indeks izgradjenosti 1.87

max bruto razvijena gradjevinska povrsina (m?) 9778
max povrsina stanbenog prostora (m?2) 4889
max povrsina poslovnog (nestambenog) prostora (m2 4889

Broj stambenih jedinica 49
Maksimalno dozvoljena spratnost P+4




Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veli¢inama zauzetosti terena, spratnosti objekata i bruto
gradevinske povrsine.

U bruto gradevinsku povrSinu objekata na urbanistiCkim parcelama obracunati povrSinu otvorenog i
zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran u svim etazama objekta (podrum-suteren-prizemlje-sprat-
potkrovlje).

Povrsina prostorija namijenjenih za garaziranje i tehnicke prostorije ne ulazi u obracun BGP objekata.

5.RUSENJE POSTOJECIH OBJEKATA B

Rusenje objekata izvoditi u skladu sa Elaboratom o rusenju postoje¢ih obejkata, koji se radi za
djelove objekata ili objekte u cjelini, a na osnovu koga nadlezni opstinski organ izdaje dozvolu za rusenje.
Rusenje objekata izvoditi fazno ili u cjelini, zavisno od zahtjeva Investitora.

l 6.ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE OBJEKATA

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojeem ambijentu. Objekti se moraju oblikovati u

skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje objekata treba uskladiti sa

pejzazom i sa tradicionalnom slikom naselja.

Kod adaptacije postojecih objekata potrebno je Koristiti prirodne materijale podizuéi kvalitet pejzaza.

Predvidjeti, po mogucnosti, kamen kao osnovni karakteristicni materijal, oko otvora (,pragovi®), u krovnim

vilencima i za horizontalne krovne Zljebove. Predvidjeti dvovodne krovove prekrivene tradicionalnim

materijalima. Prozore i vrata dimenzionirati prema klimatskim (uz osiguranje otvora za atraktivne vizure

dimenzionirati otvore s ciliem Stednje toplote/hladnoce i koristiti tradicionalnu stolariju).

Arhitektonske volumene objekata potrebno je pazljivo projektovati sa ciliem dobijanja homogene slike

naselja i grada.

Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovaraju¢em odnosu sa objektom u kome se nalaze. Izlozi treba

da su u skladu sa susjednim izlozima i arhitekturom konkretnog objekta.

Visine objekata su date na grafickim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavljen disciplinovan odnos

korisnika, naroCito kod novoplanirane gradnje, vode¢i rauna o susjednim objektima i opstoj slici naselja i

grada.

Kao nacin tumacenja, za uspostavljene kriterijume preventivne zastite ambijentalnih i prirodnih vrijednosti

sredine preporucuju se sliedece mjere i smjemice oblikovanja objekata i njihovih detalja:

- puna tektonska struktura jasnih brodova i punih zatvorenih povrsina;

- transponovanje tradicionalnih detalja i njihovo logino i skladno prilagodavanje savremenom izrazu -
dimnjaka, oluka, zidnih konzola, malih balkona, ograda, kamenih okvira itd.;

- izrada fasada od prirodnog autohtonog kamena u povrsini fasade od 30% njene povrsing;

- osnovna boja fasade je bijela;

- afirmacija prirodnih materijala, npr. obaveza je da brisoleji, grilje, Skure kao vanjski zastori na prozorima
I balkonskim vratima budu od drveta;

- izgradnja terasa, loda u ravni procelja bez koriS¢enja ogradnih ,baroknih” stubi¢a (npr. ,balustrada®).

Krovovi mogu biti kosi — dvovodni ili Eetvorovodni, sa nagibima krovnih ravni maksimalno do 25° (preporuka

je 22°). Slieme krova mora se postaviti po duzoj strani objekta, a na nagnutom terenu da je paralelno

izohipsama. Moguce je raditi i ravan krov, po moguénosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim

bastama.

| 7. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Prilikom projektovénjg i izvodenja objekata potrebno je svim objektima koji svojom funkcijom
podrazumijevaju javni sadrzaj, kao | do stambenih objekata u kojima je planirana izgradnja stambenih
jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti pristup koji mogu koristiti lica s ograni¢enom mogucno$cu
kretanja. &)

U tu svrhu, uz stepeniSne prostore projektovati i odgovarajuce rampe s maksimalnim nagibom 8%, ili,
ukoliko to tehnicki uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi nagin.
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Nivelacije svih peSackih staza i prolaza raditi takode u skladu s vazecim propisima o kretanju invalidnih lica.

f 8. USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Izgradnji objekata mora prethoditi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a tehnicku dokumentaciju raditi
iskljuCivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i
rezultata o geomehanickim ispitivanjma tla.

Prije izgradnje novih objekata potrebno je, ako se za to pojavi potreba, na osnovu geomehanickih istraznih
radova izvrsiti odgovarajuce saniranje terena.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin bez mijeSanja sistema no$enja po spratovima, sa
jednostavnim osnovama i jasnom seizmickom koncepcijom.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti objekta.
Posebnu paznju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.

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

[ 9. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE PARCELE

Sastavni dio projektne dokumentacije je uredenje terena koje sadrzi saobra¢ajno, hortikulturno i parterno
uredjenje terena.

= Parkiranje
Gradevinska dozvola se moze izdavati samo za one urbanisticke parcele koje imaju direktan pristup
sa_postojecih ifili izvedenih planiranih javnih saobracajnica, odnosno u skladu sa vezecim
opstinskim odlukama i uslovima Javnih preduzeca.
Parkiranje vozila predvideno je na urbanistickim parcelama, na parkingu ili u garazi u objektu. . Potrebe za
parking mjestima rijesiti saglasno normativima iz Pravilnika o sadrzaju i formi planskog dokumenta.
Predmetna lokacija ima planirani kolski pristup sa pristupne ulice.
Napomena: Sastavni dio ovih Urbanisti¢ko-tehnickih 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 1006-8/2 od 20.01.2014.god. izdati od Sekretarijata za komunalno-
stambene poslove i saobracaj.
Urbanisticka parcela mora biti uredena tako da najmanje 40% njene povrsine bude uredeno kao zelena
povrsina (u ovu povrsinu se ne uracunavaju povrsine za mirujuci saobra¢aj i pristupne staze).
Parking mjesta za potrebe stanovnika i zaposlenih predvidena su na parkingu na parceli, ili u garazi u
suterenskom — podrumskom dijelu objekata.

» Uredenje parcele

Preporuka Plana je da se urbanisticke parcele ne ograduju. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima
posti¢i kombinacijom prirodnog i uredenog zelenila radi formiranja zasticenih ambijenata. Teren oko
objekata, potporne zidove, terase i druge povrsine treba izvesti na nadin da se ne narusava izgled naselja,
te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na Stetu susjednog zemljista, odnosno susjednih gradevina.
Najveca visina potpornog zida ne moze biti ve¢a od 2,0m. U sluéaju da je potrebno izgraditi potporni zid
vece visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, s horizontalnom udaljeno$¢u zidova od minimum 1,5m,
a teren svake terase ozeleniti.

= Zelenilo objekata mjeSovite namjene
Organizuje se na principu otvorenih zelenih povrsina sa poploéanimstazamaiplatoima. Ima dekorativno-
estetsku i kompoziciono-regulacionu funkciju. Kompozicijom zasada, izborom vrsta, koloritskim efektima i
organizacijom prostora, formirati prijatne ambijente za krace zadrZavanje gostiju i korisnika usluga.

Smjernice za uredenje:

= Kkoristiti savremena pejzazna rjeSenja uskladena sa arhitekturom objekata i tradicionalnim, vrijednostima
podneblja : :

= zelenilo treba da bude reprezentativno, koristiti autohtone vrste kao i vrste mediteranskog' podneblja
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formirati kvalitetne travnjake otporne na susu i predvidjeti sadnju sadnica drveca min. visine 3,5 m

duz staza i parking prostora formirati drvorede u skladu sa smjernicama datim za ovu kategoriju zelenila
za zastore Koristiti moderne materijale uskladene sa ambijentalnim karakteristikama

prostore upotpuniti urbanim mobilijarom savremenog dizajna

projektovati sistem za zalivanje.

Napomena: Uredenje zelenih povrsina vrsiti na osnovu projektnog riesenja.
= PovrSine ograni¢enog kori$¢enja: stanovanje
Usmjerenje/mjera 1: Zelene povrsine stambenih kompleksa i naselja potrebno je uredivati tako da su
odgovarajuce rasclanjena i da uredenja istiu prostore za op$tu upotrebu i time doprinose povezanosti i
prepoznavnosti podrucja. Zbog ukljucenosti u Siri kontekst i zbog isticanja lokalnih karakteristika
upotreba autohtonog rastinja je preporucljiva.

{ 10.USLOVI ZA PROJEKTOVANJE INSTALACIJA

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazecim
propisima i standardima, a prikljucenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme projektovati prema
uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeéa. Objekte prikljuditi na infrastrukturnu mrezu uz uslove i
saglasnost nadleznih komunalnih kuéa.

Sastavni dio ovih urbanisticko-tehnickih uslova su:

-Tehnicki uslovi za projektovanje vodovoda i kanalizacije u okviru glavnog projekta br.358,izdati od JP-
a«Vodovod i Kanalizacije«Tivat 25.03.2015.godine.

-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 | ekonomski razvoj.

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

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

-Uslovi za izgradnju pretplatnickih komunikacionih kablova, kablova za kablovsku distribuciju i zajednickog
antenskog sistema objekata broj 0404-5446/2 od 30.11.2011.godine, izdatu od strane Agencie za
elektronske komunikacije i poStansku djelatnost.

‘ 11. PRIRODNE KARAKTERISTIKE

= Polozaj u prostoru

Predmetni prostor obuhvata dio prostora centralnog gradskog podrucja Tivta i zauzima dio katastrske
opétine Tivat.

Naselje se prostire izmedju potoka Seljanovo na sjeveru i naselja Pod kuk na jugu. Zapadni zub naselja je
morska obala, a na istoku naselje zavrsava u podnozju padina brda Vrmac. Naselje se prostire sa obije
strane magistralnog puta.

Blizina Tivatskog aerodroma i plovnih puteva omogucava veoma lak i brz pristup lokaciji kako sa kopna tako
i sa mora. Sve ovo, uz Cinjenicu da su i opstinski centri Kotor i Herceg Novi veoma blizu i lako dostupni,
ukazuje na izrazito povoljan polozaj predmetnog prostora.

. Geoloske i geoseizmicke karakteristike

Litostratigrafski sastav i tektonika terena

Podru¢je predmetnog Plana pripada geotektonskoj jedinici Paraautohtona 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 u¢estvuju karbonatni sedimenati gornje krede (mastriht) i foraminiferski
krecnjaci srednjeg eocena, flisni sedimenti srednjeg | gornjeg eocena i sedimenti srednjeg miocena.
Sedimenti gornje Rred\é-,_,‘_ predstavljeni su sivim, bjeli¢astim i mrko-Zuckastim kreCnjacima, vapnovitim i
bituminoznim dolomitima, dolomitiénim kre¢njacima, laporovitim kre€njacima sa proslojcima i muglama
roznaca, karbonatnim bre¢ama i brecastim krecnjacima. Ovi litoloski ¢lanovi se medusobno smjenjuju |
postepeno prelaze jedni’u druge. Krecnjaci sadrze dosta bogatu mikrofaunu (Accordiella conica, Rotalina
cayeuxi, Microcidium-elegans, Lapeirouseia crateformis i dr.) i oskudniju makrofaunu.

6




Tektonska jedinica Paraautohton se odlikuje generalnim padom svih formacija prema sjeveroistoku, sa
blagim i srednjim padnim uglovima, mada se u karbonatnim sedimentima zapazaju naborne strukture
sinklinala i antiklinala manjih dimenzija sa jugozapadnom vergencom. U ovom pogledu posebno treba istaci
flis eocena koji je mjestimino intenzivno ubran u stisnute i prevrnute metarske nabore, sa jugozapadnom
vergencom. Od rupturnih deformacija znacajni su normalni longitudinalni rasjedi.

Seizmi¢nost

Utvrdjeno je da je seizminost primorskog pojasa genetski povezana sa pokretima blokova, u ovom dijelu
kore, koji su formirani poslije glavne faze ubiranja Dinarida (laramijska tektonska faza), kao posledica
permanentne subdukcione aktivnosti jadranske mase u graninoj zoni prema Dinaridima. Pri tome su
seizmicki najaktivniji tektonski Savovi, odnosno zone dubokih rasjeda, koje su aktivne u duzem periodu
vremena.

Kompleksna sagledavanja dobijenih podataka ukazuju na postojanje vise seizmogenih zona, od kojih su za
prostor Primorja posebno vazne one na juznom dijelu Crne Gore tj; Skadarska zona, zona Ulcinja i zona
Budve. U navedenim zonama deSavaju se snazni zemljotresi, Ciji se maksimalni intezitet kre¢e oko 9° MCS
skale.

Na osnovu Karte seizmicke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama IX osnovnog
stepena seizmicnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Takve su se pojave manifestovale i kod
zemljotresa 1979. godine koji je iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja oscilovanja tla na potezu Ulcinj —
Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. Mjerenje seizmickih parametara u Baru, neposredno poslije tog
zemljotresa, dala su sljedece podatke: maksimalna akceleracija iznosila je 370 cm/s?, maksimalna brzina 43
bm/s, a maksimalno pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne vaznosti za potrebe projektovanja i
izgradnje objekata.

Mediteransko podrucje uopste, a posebno Jadran, izloZeni su cunamijima koje uzrokuju potresi, vulkani i
klizanje terena. Nakon zemljotresa 1979. godine, obalno podrucje Crne Gore zahvatio je cunami najvise
visine do 0,60 metara, uz tri naknadne lokacije (NOAA 2007). Cunamiji u blizini tog podrudja veéinom su bili
niski i nisu uzrokovali velike Stete.

Cinjenica da je prostor u granicama morskog dobra i neposrednog zaledja, velikim dijelom izgraden od
flisnih, preteZzno klastiénih sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavlja veliku nepovoljnost sa aspekta
seizmickog rizika.

. Hidrogeoloske i hidrografske karakteristike

Crnogorsko primorje pripada Jadranskom slivu i spada medu vodom najbogatija podruéja u svijetu. Sa ove
teritorije otiCe u prosjeku 604 m3/s vode, odnosno 19 km3 ili 44 I/s/km2 godiSnje. Karakterise ga visoka
koli¢ina padavine i nepovoline sezonske oscilaciie. Zbog brzog oticanja vode kroz tlo, bilans vode nije
povoljan pa se u kljucnim periodima (turisticka sezona, vegetacijski period) javlja deficit vode. Voda kroz
krasku podlogu oti¢e u more, a veliki dio se uliva ispod povr§ine mora u obliku vrulja.

Na ovom su prostoru vrlo Cesta pojava buijicni vodotoci koji izazivaju poplave. Karakterise ih naglo dizanje i
opadanje nivoa vode i prenoSenje velike koliine usitnjenog materijala — nanosa. Najvece Stete izazivaju u
donjem toku, na uS¢u u more.

= Pedoloske karakteristike
U okviru obuhvata planskog podrucja nema zemljista pogodnih za poljoprivredno kori§éenje.

. Klima

Mjerenje relevantnih parametara za elemente koji odreduju klimu prostora u zahvatu DUP-a vr§i Republicki
hidrometeoroloski zavod preko hidrometeoroloske stanice Tivat.

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. Oscilacije srednje vrijednosti
su slabo izrazene, $to je posliedica stabilnih vrijednosti maksimalnin dnevnih temperatura. Nesto su
izrazenije oscilacije u zimskom periodu. Koncentracija najvisih dnevnih temperatura (29.3°C do 32.8°C) je
tokom avgusta.

Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosje¢nu vrijednost oko 5°C dok u-lietnjim
mjesecima ta vrijednost iznosi oko 20°C.

Opésti rezim padavina biljezi maksimum tokom zimskog i minimum tokom lietnjeg perioda. NajVBCI doprinos

ukupnoj godisnjoj kolicini padavina imaju mjeseci oktobar, novembar i decembar sa oko 30-40%, a najmaniji
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jun, jul i avgust sa oko 10%. Od mora prema zaledu uoCava se povecanje padavina. Tokom zimskog
perioda dnevni prosjek padavina iznosi prosjecno 5-8 I/m? mada najvece dnevne kolicine mogu dostiéi
vrijednosti preko 40 I/m?. U lietnjem periodu, dnevni prosjek padavina iznosi svega oko 1 I/m?. Srednja
godisnja koliCina padavina iznosi za stanicu Tivat 1 429.2 I/m*. Ekstremne 24h padavine za period od 100
godina (prema modelu GUMBELA) iznose 234 I/m?, a po pojedinim stanicama, za stanicu Tivat 214.07 I/m?.
Vjetar-Vijetar (za period 1981-1995) pokazuje razliCite vrijednosti rasporeda uéestalosti pravaca i brzine, kao
i pojave tiSina. Dominantni su vietrovi iz pravca sjeveroistoka i jugozapada, dok se na pojedinim stanicama
zapazaju odredene specificnosti. Tako su za stanicu Tivat najucestaliji vjetrovi iz pravaca jugoistok (8.7%),
zapad-jugozapad (7.9%), istok-jugoistok i jug (po 6.4%), a utesce tiSine je 31%.

Maksimalne brzine imaju vjetrovi iz sjevernog i juznog kvadranta s prosjeénim brzinama koje ne prelaze
om/s. Za stanicu Tivat najvece prosjecne brzine vjetra po pravcima ima sjever-sjeveroistok (sa ucestalo3éu
od 3.8%, srednjom brzmom 5.5m/s i maksimalnom brzinom 19m/s).

Relativna vlaznost vazduha pokazuje stabilan godidnji hod. Maksimum srednjih
. mjesecnih vrijednosti javija se tokom prelaznih mjeseci (april-jun i jul-avgust), a
minimum tokom lietnjeg perioda, te u nekim slu¢ajevima i tokom zime (januar -
februar). Vrijednosti srednje dnevne relativne vlaznosti pokazuju oscilacije koje
su smanjenog intenziteta u lietnjem periodu (oko 10%-20%), a znatno izrazenije
tokom zime (oko 20%-30%). Srednja godisnja relativna vlaznost vazduha za
stanicu Tivat iznosi 70.8% (min. 62% u quu max. 75.6% u oktobru).
Oblaénost i osuncanje-Obla¢nost izrazava pokrivenost neba oblacima. Na
crnogorskom primorju je tokom godine u prOSJeku 4.2 desetine (42%) neba pokriveno oblacima. Oblatnost
je u lietnjem periodu manja u odnosu na prosjecnu godisnju za oko 40 %. Srednja godisnja oblacnost za
stanicu Tivat iznosi 3.84 (min. 1.8 u julu, a max. 5.0 u februaru i martu). Srednje mjeseéne vrijednosti na
svim stanicama pokazuju da se preko 50% pokrivenosti neba oblacima javlja u periodu novembar - april,
osim Tivta gdje se ove vrijednosti pojavljuju u februaru i martu, te da se 18 - 22% oblacnosti na svim
stanicama javlja u mjesecima julu i avgustu.
Osuncanje predstavija trajanje sijanja sunca izrazeno u satima, a godisnji prosjek za Primorje iznosi oko
2 455 sati, od kojih je 931 sat (40%) u tokom ljeta (jun, jul, avgust). Zimi je osuncanje znatno smanjeno, pa
tokom januara ima svega oko 125 sati, odnosno 5% godisnje vrijednosti. Tokom ¢itave godine ima
prosjecno oko 7 sati osunéanja dnevno, s dnevnim oscilacijama od 3.5 ¢asova.

| 12. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE

Osnovne smjernice za zastitu:

U cilju ofuvanja kulturnih dobara i njihove okoline predvidjeti samo one intervenciie koje ¢e za cilj imati
oCuvanje i unapredenje zateCenih vrijednosti, sve do sprovodenja postupka valorizacije i i izrade
odgovarajuéeg Elaborata (C1.23 Zakon o zadtiti kulturnih dobara), kako bi se stekli uslovi da se definisu
precizne smjernice i uslovi pod kojima je moguce izvoditi odredene intervencije.

- Kroz izdavanje urbanistiCko-tehnickih uslova potrebno je skrenuti paznju na proceduru koja za cilj ima
zastitu potencijalnih arheoloskih lokaliteta u ¢itavoj zoni zahvata a koja je propisana ¢lanom 87. Zakona o
zastiti kulturnih dobara.

- Ako se prilikom izvodenja gradevinskih, poljoprivrednih ili bilo kojih drugih radova i aktivnosti na kopnu ili u
vodi naide na nalaze od arheoloSkog znacaja, izvoda¢ radova odnosno pronalaza¢ duzan je da postupi u
skladu sa ¢lanom 87 i 88 Zakona o zaétiti kulturnih dobara:

i) prekine radove i da obezbijedi nalaziSte odnosno nalaze od eventualnog o$tecenja, uniStenja i od
neovlascenog pristupa drugih lica,

i) odmah prijavi nalaziste, odnosno nalaz Upravi, najblizoj javnoj ustanovi za zastitu kulturnih dobara,
organu uprave nadleznom za poslove policije ili organu uprave nadleznom za poslove sigurnosti na moru,

ii) saCuva-otkrivene predmete na mjestu nalaZenja u stanju u kojem su nadeni do dolaska ovla$¢enih
lica subjekatariz tacke 2 ovog stava,

V) saopsti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i poloZajem nalaza u vrijeme otkrivanja i o
okolnostima pod kojim su otkriveni.




- Prednost u sanaciji, revitalizaciji i koriscenju daje se kulturnoj bastini koja je u propadanju, kojoj prijeti
opasnost ili koja je ugroZena gradnjom novih objekata;

- Onemoguciti gradnju trajnih i privremenih objekata koji funkcionalno, vizuelno ili na bilo koji drugi nacin
mogu da naruSe ambijentalnu ili druge vrijednosti kulturnog dobra sagledati probleme u Sirem podrudju
tretiranog prostora Cije se posliedice odraZavaju na odredenoj prostornoj i kulturno-istorijskoj i pejzaznoj
cjelini.

- Pejzazno uredenje okoline oko objekata i cjelina od kulturnog i istorijskog znacaja treba da bude
uskladeno sa mjerama zastite predjela;

- Pravna i fizicka lica koja obavljaju djelatnost koja moze imati negativan uticaj na kulturna dobra i njihovu
okolinu duzna su da utvrde mjere za smanjenje i otklanajanja posljedica uticaja na kulturna dobra i da ih
redovno sprovode (€l. 93)

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

Radi zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spaSavanju (SI. List CG
br.13-2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br. 8-1993).

Pored mjera zastite koje su postignute samim urbanistickim rieSenjem ovim uslovima se nalaZzu obaveze
prilikom izrade tehnicke dokumentacije kako bi se ostvarile potrebne preventivne mjere zastite od katastrofa
| razaranja.

Radi zastite od elementarnih i drugih nepogoda, zbog eventualnih nepovoljnosti inzenjersko geoloskih i
seizmickih uslova tla, sva rjedenja za buducu izgradnju i uredenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i
preporukama inzenjersko-geoloskih istrazivanja sa mikroseizmickom rejonizacijom terena.

Neophodno je sprovesti naknadna geotehnicka istraZivanja u pogledu hidroloskih svojstava tla, kao i
konstatovanje drugih relevantnih elemenata za temeljenje objekata, postavljanje saobracajnica i objekata
komunalne infrastrukture.

Zbog visokog stepena seizmiCke opasnosti sve proracune seizmicke stabilnosti izgadnje zasnivati na
posebno izradenim podacima mikroseizmiCke rejonizacije, a objekte od opsteg interesa sraCunati sa ve¢im
stepenom opSte seizmicnosti kompleksa.

Pri planiranju saobracajne mreZe i objekata koji zahtijevaju vece intevencije u tlu (dubina veca od 2m)
potrebno je predvidjeti odgovarajuce sanacione radove.

Urbanisticko rjeSenje dispozicijom objekata, saobracajnica i uredenjem slobodnih povrSina obezbjeduje
mogucnost intervencije svih komunalnih vozila, o ¢emu treba posebno voditi raéuna pri izradi tehnicke
dokumentacije.

U pogledu gradevinskih mjera zastite, objekti i infrastruktura treba da budu projektovani i gradeni u skladu s
vaze¢im tehnickim normativima i standardima za odgovarajuéi sadrzaj.

Svi drugi elementi u vezi s zastitom materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu s vazecim
propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i pozara, tako da je za svaku gradnju potrebno pribaviti uslove
i saglasnost od nadleznog organa u opétini, na tehnicku dokumentaciju i izvedeni objekat.

Mjere zastite od pozara
Radi zastite od pozara u okviru planskog rjesenja svim objektima obezbijeden je saobracajni pristup za
vatrogasna vozilia, s propisanom udaljeno$cu kolovoza od objekta.
Sirine planiranih sacbrac¢ajnica prilagodene su pristupu i manevrisanju vatrogasnih vozila.
Planskim rjeSenjem je obezbijedena udaljenost izmedu pojedinih objekata, kao i uslovi za evakuaciju u
slu¢aju pozara.
U okviru rieSenja hidrotehni¢kog sistema obezbijedena je voda za gasenje pozara.
Radi obezbjedenja mjera zatite od pozara u smislu Zakona o zadtiti i spaSavanju, prilikom izrade
investiciono-tehnicke dokumentacije za objekte hotela i objekte centralnih djelatnosti i potrebno je predvidjeti
uredaje za automatsku dojavu pozara, uredaje za gasenje pozara i spre¢avanje njegovog $irenja.
Za ove objekte obavezno je izraditi projekte ili elaborate zastite od poZara (i eksplozija ako se radi o
objektima u kojima se defini§u zone opsanosti od poZara i eksplozija), planove zastite i spasavanja prema
izradenoj procjeni ugroZenosti za svaki hazard posebno, te na navedeno pribaviti odgovaraju¢a mislienja i
saglasnosti u skladu sa Zakonom.
Za objekte u kojima se skladiste, pretacu, koriste ili u kojima se vrsi promet opasnih materija, obayezno je
pribaviti misljenje na lokaciju od nadleznog organa, kako ovi objekti i instalacije svojim zonama'ne. bi ugrozili
susjedne objekte. o 2
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Prilikom projektovanja objekata, a primjenom svih Pravilnika koji vaze za ovu oblast, obezbjeduju se sve
ostale mjere zastite od pozara
Sa aspekta zastite od poZara u okviru zahvata Plana, posebnu paznju treba obratiti na podzemne garaze,

Uklanjanje komunalnog otpada

Shodno Zakonu o upravljanju otpadom, upravijanje otpadom zasnivace se na principu odrzivog razvoja,
kojim se obezbjeduje efikasnije koriS¢enje resursa, smanjenje koli¢ine otpada i postupanje s otpadom na
nacin kojim se doprinosi ostvarivanju cilieva odrzivog razvoja.

Korisnici prostora zone zahvata duzni su primijeniti tehnoloSki postupak, koristiti sirovine i druge materijale i
organizovati usluzne djelatnosti na nacin kojim se proizvodi najmanja koli€ina ili spreava nastanak otpada.
Korisnici prostora duzni su da sakupljaju otpad na selektivan nacin.

Upravljanje otpadom odvijace se u skladu s Lokalnim planom upravljanja otpadom Tivta iz 2009.g. i Planom
postavljanja posuda za sakuplanje otpada, koji je usvojila opstina Tivat.

U okviru planskog riesenja zone zahvata odredjene su lokacije za postavljanje posuda za odlaganje otpada.

| 13. OSTALI USLOVI

Na osnovu ovih urbanistiCko-tehni¢kih uslova i snimka objekta na licu mjesta investitor treba da izradi
tehniCku dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (»Sl.list
CG« br. 51/08, 40/10,34/11,40/11,47/11,35/13 i 39/13) i u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade,razmjeri
i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije (»Sl.list CG« br. 23/14).

Preduzeca ili druga pravna lica koja izraduju glavni projekat ili ga reviduju moraju imati licencu izdatu od
strane Inzenjerske komore CG.

Graficki prilozi:

- Tabelarni pregled urbanistickih pokazatelja i planiranih intervencija;
- Topografsko-katastarska podloga sa granicom zahvata plana R 1:1000;
- Namjena povrsSina — detaljna namjena R 1:1000;

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

- Saobracajna infrastruktura R 1:1000;

- Hidrotehnicka infrastruktura - vodovod R 1:1000;

- Hidrotehnicka infrastruktura - kanalizacija R 1:1000;

- Elektroenergetska infrastruktura R 1:1000;

- Telekomunikaciona infrastruktura R 1:1000;

- Pejzazno uredenje R 1:1000;

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

SAVJETNIK ZA URBANIZAM : SEKRETAR
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Milica Manojlovié, dipl.ing.arh. __Tatjana Jeli¢,dipl.pravnik
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DETALJNI URBANISTICKI PLAN SELJANOVO
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DETALJNI URBANISTICKI PLAN SELJANOVDO
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DETALJNI URBANI
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DETALJNI URBANISTICKI PLAN SELJANOVDO
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DETALJNI URBANISTICKI PLAN SELJANOVO
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r"[;rimljcno: 7 b -03- 2015

Organ jed. [ Klasilznak | Red br.

3503
Prilog

Vrijednost

Ty

Pl 2116/

:\d.0.o.VODOVOD | KANALIZACIJA TIVAT

Il Dalmatinske 3A , 85320 Tivat, tel.: +382 32 671788
Fax: +§§g_§2 671 790, e-mail: vik-tivat@t-com.me www.viktivat.me
DRUSTVO SA f‘PTIiB':‘QTQ?QSfSOT 'PDV 91/31-00282-0  ZIRO RAC.: Atlas Mont; 505-1433-40
“VODOV {\CKB!/510-4063-73 Hipotekarna Banka: 520-62730-65 Prva Banka 535-10055-81
Broj 2l >
. 4 L& \
Tivat, 2§00 Tl %7 OPSTINA TIVAT

Sekretarijat za uredenje prostora
i zaStitu Zivotne sredine

Na osnovu PRELIMINARNIH URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA broj
0902-351-126/5 od 23.03.2015 god. za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju

objekta mjeSovite namjene na UP 1- kat.par.br 51/1 KO Tivat,a na zahtjev
SAULACIC ANDRO izdaju se:

TEHNICKI USLOVI

1. Prikljutak za vodu izvesti sa postojeéeg distributivnog cjevovoda (mapa u
prilogu 1).
2. Potrebno je postaviti centralni vodomjer u propisno izgradenoj $ahti na ivici
parcele, kao i za svaki stambeni/poslovni prostor postaviti poseban vodomjer
ili u 3ahti van objekta ili u zajednitkim prostorijama (shodno Odluci o
javnom vodosnabdjevanju,Sluzbeni list CG,Opétinski propisi broj 8 od 2014
god.).
3. Prikljucak za kanalizaciju izvesti sa pozicije koja je data u prilogu (mapa u
prilogu 2).

PRILOG:1-mapa sa pozicijom prikljuéenja na vodovodnu mrezu
2-mapa sa pozicijom priklju¢enja na kanalizacionu mrezu

Tivat,25.03.2015 god.

DOSTAVLJENO:
-Naslovu
-Arhivi
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DETALJNI URBANISTICKI PLAN SELJANOVO
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DETALUJNI
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DETALUJNI

URBANISTICKI PLAN SELJANOVDO
Pejzazno uredenje R 1:1000
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