CRNA GORA

Opétina Tivat

Sekretarijat za uredenje prostora i
zastitu Zivotne sredine

Broj: 0902-351-254/9
Tivat,11.06.2015.god.

Na osnovu ¢lana 62a Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (»Sl.list CG« br. 51/08, 40/10, 34/11,
40/11, 35/13 i 33/14) i &lana 5 Odluke o donosenju Drzavne studije lokacije ,Dio Sektora 22 i Sektor 23" (»Sl.list CGe
br. 68/2010), na zahtjev Krsti¢ Dejane Sekretarijat za uredenje prostora i zatitu Zivotne sredine izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za urbanisti¢ku parcelu broj 22, urbanisti¢ka zona broj 3,
koja se sastoji od dijelova sledecih kat. parcela br.: 4765/1, 4813, 4801, 4802, 4796, 4797, 4800, 4803,
4795, 4798, 4799 i 4878 sve KO Tivat,
u zahvatu Dravne studije lokacije ,,Dio Sektora 22 i Sektor 23, Opstina Tivat

1.USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA

U okviru UP 22 u zoni 3 je planirana namjenaT4.

U okviru namjene T4 moguce je realizovati turistiéko naselje, male porodiéne hotele i turisticke vile.
U okviru ove namjene moguca je interpolacija novih objekata u postojecu gradenu strukturu. Naime na urbanistickim
parcelama u urbanistickoj zoni 3 prilikom izrade idjenog rjeSenja, na nivou parcele, predlaZe se zadrzavanje oéuvanih i
novijih postojecih objekata, u svemu prema smjemicama ove studije, uz moguéu prenamjenu iz stambene u turisticku
namjenu, uz planiranje novih turistickih objekata.
Prema posebnom propisu objekat za pruzanje usluge smjestaja po pravilu ima minimalni kapacitet od 7 smjestajnih
jedinica za noenje sa recepcijom, holom hotela i javnim restoranom sa kuhinjom. Mali hoteli imaju do 25 smjestajnih
jedinica. Minimalni zahtjev pored smjestajnog kapaciteta je centralna recepcija i hol te restoran sa kuhinjom. Usluge
smjestaja pruZaju se u smjestajnim jedinicama koje mogu biti: sobe, hotelski apartmani.

Turisticke vile su kute za smjestaj turista, po pravilu videg standarda. Vile po tipologiji mogu biti
slobodnostojeci objekti, dvojni ili u nizu. Smjestajna samostalna turistitka jedinica vila je, po pravilu, jedan ,kljuc®.

Objekti na parcelama sa namjenom T4 mogu u prizemljima organizovati usluzne djelatnosti u funkciji
turisticke ponude. Vrsta djelatnosti koje se razvijaju u prizemljima vezana je za svakodnevnu nabavku, te za specificne
zahtjeve turizma.
. Smjestajni kapaciteti moraju biti u kategoriji turistickog objekta od minimum 3 zvjezdice, a oprema i sadrzaji
trebaju biti u skladu s vazecim propisom. (U objektu je moguce ostvariti maximalno 7 lezajeva, imati 2 zaposlena lica, §to
¢ini ukupno 9 korisnika.)

2.USLOVI PARCELACIJE, REGULACIJE, NIVELACIJE | MAKSIMALNI KAPACITETI

Povrsina urbanisticke parcele UP 22 iznosi 3.317,47m? i definisana je koordinatama tacaka koje se Citaju u
grafickom izvodu iz plana na listu: Plan parcelacije, regulacije i nivelacije.

Ukoliko na postoje¢im granicama katastarskih parcela dode do neslaganja izmedu katastra i studije lokacije
mjerodavan je zvanicni katastar.

NAPOMENA:Ukoliko se ,prilikom izrade katastarsko-geodetske podloge za potrebe projektne dokumentacije,ustanovi da
na predmetnoj lokaciji postoji objekat(i) isti se u projektu mora prikazati kao postojeée stanje i u tom sluaju ¢e se raditi o
rekonstrukciji a ne o izgradnji. U postupku stranke su duzne da govore istinu i da ne zlouptrebljavaju prava koja su im
priznata ovim ili drugim Zakonom, odnosno propisom organa lokalne samouprave. Davanje lazne izjave podiijeze
krivinoj i materijainoj odgovomosti, (¢1.11 ¢1.176 Sl.list RCG 60/03, Zakona o upravnom postupku Sl list CG 32/11).

Requlaciona linija je granica izmedu javnog i privatnog zemijista u smislu koriséenja.

Napomena: Do podnosenja zahtjeva za gradevinsku dozvolu investitor je duzan formirati UP 22 prema datim
uslovima parcelacije i rijesiti imovinsko-pravne odnose na cijeloj UP kao i rijesiti pitanja tereta evidentiranih u
Listu nepokretnosti.



DRZAVNA STUDIJA LOKACIJE ,DIO SEKTORA 22 | SEKTOR 23"
URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI

Visinska requlacija definisana je maksimalnom spratno$éu odnosno ukupnom maksimalnom visinom objekta na svim
urbanistickim parcelama.

Urbanisticke-tehnickim uslovima za svaku namjenu odreden je maksimalan broj nadzemnih, odnosno podzemnih etaza.
Dozvoljava se i manji broj.

Etaze mogu biti podrum, suteren, prizemlje, spratovi i potkrovlje. Podzemne etaZe (podrum) ne ulaze u obradun visina.
Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji se prostor nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze
imati vise podrumskih etaza. Ukoliko je namjena podruma garaZiranje, tehnicke prostorije i pomoéne prostorije - ostave,
njegova povrsina ne ulazi u BGP. Za sve ostale namjene (welnes centar, diskoteka i sl.) povr§ina podruma se uradunavaju
u BGP. Povrsina pod podzemnim etazama moze biti veca od povrsine prizemlja ali ne mozZe biti ve¢a zauzetost parcele od
50% njene povrSine i mora biti u garnicama zone za gradnju.

Suteren je etaza sa visinom poda ispod visine okolnog terena na dijelu vanjskog obima i ukopan je sa 50% svoga
volumena u konacno uredeni i zaravnati teren, odnosno jednim svojim proceljem je iznad terena. Uredeni teren iza objekta
mora se U potpunosti naslanjati na objekat i ne mozZe biti od objekta odvojen potpornim zidom ($karpom).

Prizemlje je prva etaza sa visinom poda jednakom ili visom od okolnog uredenog terena, tj. prva etaza iznad suterena.
Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovija/ krova.

Potkrovlje je zavrSna etaZa objekta ispod krova. Najniza svijetla visina potkrovija ne smije biti ve¢a od 1.2 m na mjestu
gdje se gradevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju.

Gradevinska linija utvrduje se ovom Studijom u odnosu na regulacionu liniju ili preko koordinata njenih tataka , a
predstavlja liniju do koje je dozvoljeno graditi objekat. Na ovaj nacin je umjesto linije na koju se smjestaju objekti svojim
uliénim fasadama, definisana zona gradnje u kojoj je dozvolieno smjedtanje planiranih objekata. Definisana je
koordinatama tacaka koje su date u grafickom prilogu Plan parcelacije, requlacije i nivelacije.

U odnosu na regulacionu liniju, gradevinska linija prema prilaznoj saobracajnici je udaljena 5m.

Ukoliko gradevinske linije ne definiSu minimalno rastojanje od susjedne parcele minimalno odstojanje objekta od bognih
granica parcela je 3 mili h/2 (h je najvi$a tacka pripadajuceg procelja).

Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) moguca je iskljucivo uz pismenu saglasnost viasnika
susjedne parcele na Cijoj ivici se radi objekat. Udaljenost od boénih granica mjeri se od procelja zgrade prema bo¢noj medi
i mjerodavna je manja vrijednost (u slucaju razli¢itih vrijednosti).

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

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

Nadstresnice, terase na terenu, stepenita, kao ni bilo koji drugi arhitektonski elementi ne smiju izlaziti iz zone za gradnju
(zona omedena GL i distancom 3m prema javnoj komunikaciji i 3m (izuzetno 1.5m) prema susjedu).

3. USLOVI ZA IZGRADNJU | UREDENJE PROSTORA

Da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredenje terena potrebno je, prije realizacije namjena definisanih
ovom Studijom, izvrSiti nivelaciju terena i kompletno komunalno opremanije zemljidta u skladu s ovim uslovima.

Ogradivanje parcele
Obaveza ove studije je da se parcele ne ograduju. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima postici

kombinacijom prirodnog i uredenog zelenila radi formiranja zasti€enih ambijenata. Nije dozvolieno postavljanje Zi¢anih,
zidanih, kamenih i drugih ograda i potpornih zidova kojima bi se spriecavao slobodan prolaz atmosferske vode u more ili
na drugi nacin ugrozili pomorsko i vodno dobro.

Uredenje parcele
Postojece suvomede na granicama urbanistickih parcela treba zadrzati u najve¢em moguéem obimu s ciliem

zastite suvomeda kao pejzaznih karakteristika.

Teren oko gradevine, potporne zidove, terase i sl. treba izvesti na nacin da se ne narusava izgled naselja, te da
se ne promijeni prirodno oticanje vode na 3tetu susjednog zemljiéta, odnosno susjednih gradevina.

Najveca visina potpormnog zida ne moze hiti ve¢a od 2.0 m. U slu¢aju da je potrebno izgraditi potporni zid veée
visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, s horizontalnom udaljenoséu zidova od min 1.5 m, a teren svake terase
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ozeleniti.Kod izgradnje potpomnog zida uz javnu povrSinu lice zida ne mije biti u betonu ve¢ se mora obloZiti rezanim
kamenom u maniru suvomede ili zidati od kamena.

Svaka urbanisticka parcela mora biti uredena tako da najmanje 30%-40% njene povrsine ,zavisno od namjene
,bude uredeno kao zelena povrsina - nezastrte ozelenjene povrsine (u ovom smislu u ozelenjene povrsine ne ulaze kolski
pristupi i povrsine pod miruju¢im saobracajem,vec iskljucivo povrsine pod zelenilom).
Otvorene povrsine uz turistiCke sadrzaje bi frebalo urediti kao parkovnu povrsinu sa raznolikim sadrZajima kao $to su
djecje igraliSte, manji sportski rekreativni sadrZaji, te boravidne zone uz razne prostorne atrakcije. Ovaj prostor je potrebno
dobro osvijetliti kako bi bio funkcionalan i u vecernjim satima. Odabir bilinog materijala treba da ukljuci autohtone vrste ili
one ukrasne vrste koje se veC tradicionalno koriste u uredenju zelenih povrsina, a koje su prilagodene postojecim
uslovima. Prilikom odabira biljnog materijala treba voditi raéuna o dimenzijama, oblicima i bojama koje bi trebalo
maksimalno prilagoditi postojecoj odnosno planiranoj situaciji (procelju objekta, boji fasade, ras¢lanjenosti objekta..).
Prema ulici na 1m od regulacione linijle na razmaku od 6m zasaditi sadnice koje ¢e formirati uliéni drvored. Veliina
sadnice treba da iznosi min 3-5m, a i obim stabla na visini od 1m je min 1-1.5m. Koristiti autohtone vrste koje su date kao
preporuka u ovoj studiji (poglavlje Predlog biljnih vrsta za ozelenjavanje). Odabir vrsta za drvored treba biti u skladu s
prirodnim uslovima (otpornost na posolicu, vietrove, susu..). takode treba birati dekorativne biljne vrste koje su tipiéne za
ovo podrucje (oleander, akacija, maslina, magnolija, pitospora..).

Predlog biljnih vrsta za ozelenjavanje
Drvete

Albizia julibrissin
Arbutus unedo
Cedrus atlantica
Cedrus deodora
Cedrus libani
Chamaerops humilis
Cercis siliquastrum
Cupressus arizonica

Grmlje

Atriplex hallimus
Caesalpinia gilliesii
Chamellia japonica
Hidrangea sp.
Hibiscus syriacus
Penjacice

Campsis grandiflora
Clematis

Trajnice

Agave americana

Cupressus sp.
Diospyros kaki
Eriobotrya japonica
Ginkgo biloba
Jacaranda
mimoseafolia
Juniperus oxycedrus
Lagerstroemia indica

Juniperus sp.
Laurus nobilis
Myrtus communis
Nerium oleander
Phyllirea latifolia

Parthenocissus
quinquefolia

Cistus incanus

Laurus nobilis
Magnolia grandiflora

Magnolia gallisionensis

Magnolia liliflora
Melia azedarach
Mimosa sp.

Olea europea
Phoenix canariensis

Pistacia lentisucus
Pittosporum tobira
Prunus laurocerasus
Pyracantha coccinea
Smilax aspera

Vitis
Wisteria sinensis

Lavandula officinalis

Pinus halepensis
Pinus maritima
Pinus pinea
Platanus acerifola
Quercus ilex

Tamarix sp.
Taxus baccata
Vibumum tinus

Santolina viridis

Armeria maritima Cistus salvifolius Lobelia erinus Spartium junceum

Cineraria maritima Erica arborea Rosmarinus officinalis Vitex agus castus

Canna indica Festuca glauca Santolina glauca Yucca sp.
Oblikovanje objekata

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

Arhitektonsko oblikovanje objekata uskladiti sa pejzazom i duhom mediteranskog mjesta i pri tome teZiti da se
primjena tradicionalnih elemenata ne svede na kopiranje istih ve¢ njihovim paZljivim transponovanjem ,uz primjenu
savremenih materijala, doprinijeti formiranju kvalitetnih ambijenata.
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Radi uspostavljenih kriterijuma preventivne zastite ambijentalnih vrijednosti sredine ,odreduju se sledeci, sustinski
principi arhitekture ovog podneblja, kao obavezne mjere i postupci oblikovanja objekata | njihovih detalja:
-jednostavnost proporcije i forme tj.puna tektonska struktura jasnih brodova i punih zatvorenih  povrsina
-transponovanje tradicionalnih detalja i njihovo logiéno i skladno prilagodavanje — dimnjaka, oluka,  zidnih istaka,
konzolica, malih balkona, ograda, kamenih okvira itd.
-drveni brisoleji, grilie, Skure kao vanjski zastori na prozorima i balkonskim vratima i obavezna upotreba drveta za sjenila
na terasama..
-za sve objekte je obavezno kori¢enje autohtonog,prirodnog kamena ( blok ili rezane ploce ) na minimum 30%
povrsine fasade a boja fasade treba da je bijela.
-terase, ogradni zidovi terasa, lodje u ravni procelja, bez kori$¢enja ogradnih «baroknih» stubica (npr. «balustrada» ) na
novim gradevinama
-treba izbjegavati gradnju balkona duzinom cijele fasade.
-oprezna primjena lukova pogotovo ravni luk, plitki segmentni luk
-formu objekata prilagoditi topografiji terena
-maksimalna BGP povrsina jednog objekta ne smije biti ve¢a od 300m? .Ukoliko je dozvoliena BGP veta onda je
moguce raditi vise objekata veli¢ine do 300m? kako bi se izbjegle strukture koje svojom veli¢éinom opterecuju vizuru sa
mora.

-objekte prilagoditi klimatskim uslovima

-koristiti autohtone materijale i vegetaciju

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

o  Pomocéni objekti ne mogu se graditi na parceli.

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica
. Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim turistickim, stambenim objektima i povrsinama u nivou bez
stepenika. Sve denivelisane povrSine u parteru koje se normalno savladavaju stepenicama moraju imati rampe nagiba
max. 15%.

Krov objekta
. Krovovi trebaju biti ravni, kosi - jednovodni, dvovodi, sa nagibima krovnih ravni maksimalno do 25° (preporuka je

22°) u novoplaniranim podrugjima. Slieme krova mora se postaviti po duzoj strani objekta, a na nagnutom terenu da je
paralelno izohipsama. Kosi krov treba biti pokriven crijepom: kanalica ili ,mediteran crijep. Zabranjuje se upotreba lima ili
valovitog salonita u bilo kojoj boji za kose krovove.

. Moguce je raditi ravan krov. Za ravne krovove preporuuju se neprohodne terase pokrivene odgovarajuéim
pokrivatem od lomljenog kamena ili zatravljene, a ukoliko investitor projektuje prohodnu terasu, ista ¢e se raéunati u BGP.
. Nije dozvolieno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca do sliemena, jer cijela krovna ravan mora biti istovjetnog

nagiba. Moze se odstupiti samo u Sirini krovnih nadozidanih prozora (tzv «belvederi») u tom sluéaju taj dio krovne ravni
ima manji nagib, koji se moZe zavrsiti, ili na sliemenu krova ili prije njega. Dozvoljena je izgradnje nadozidanih krovnih
prozora Sirine do 1.2m, bez balkonskih otvora - vrata, bez upotrebe lucnih ili sliénih nepravilnih nadvoja i krovnih oblika.

Ukupna visina objekta

Planirana spratnost za sve gradevine je dvije etaze S+P ili P41 zavisno od nagiba terena. Spratnost i povrsina
objekta mogu biti manji od Studijom iskazanih maksimalnih vrijednosti.

Obaveza je da visina objekata Cija je gradevinska linija uz saobracajnicu put Krasi¢i — Radovici , u odnosu na
kotu ulice, ne bude veca od visine jedne etaZe osim u situacijama gdje zbog dimenzija parcele to nije moguce ostvariti.

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

Ukupna visina objekta mjeri se vertukalno na zabatnoj strani objekta od konaéno zaravnatog i uredenog terena na
njegovom najnizem dijelu ( dijelu koji je ispod sljemena) do sljemena krova.

Ukupna visina objekata je definisana sa namjerom da se izbjegnu moguca fleksibilna tumacenja spratnosti i da se
parametar spratnosti ne bi koristio kao mnoZilac broja indeksa zauzetosti za dobijanje indeksa izgradenosti tj. ni jedna
data vrijednost koja predstavija dozvoljeni maksimum se ne smije povecavati (visina,indeks izgradenosti | zauzetosti) kao
Sto se ni propisana minimalna vrijednost parametra ne smije smanjivati (broj PGM ili veli¢ina parcele).
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Urbanisticki parametri
Obracun ukupne bruto gradevinske povrsine objekata (BGP),obratun indeksa zauzetosti i indeksa izgradenosti uskladeni
su sa zakonom propisanim nacinom obrac¢una. U tatabeli su dati maksimalni urbanisicki parametri i kapaciteti za svaku
parcelu. Moguce je graditi i manje ukoliko su takve potrebe investitora.

Urbanisticki parametri sa planiranim kapacitetima.

urbanisticka zona (broj) 3
urbanisticka parcela (broj) UP 22
povrsina urbanisticke parcele(m?) 3.317,47
Max indeks zauzetosti 0.30
Max zauzetost parcele pod objektom(povriina gabarita) (m?) 995,241
Max indeks izgradjenosti 0.50
Max bruto gradjevinska povrSina(m?) 1.658,735
Max dozvoljena spratnost P+1
Zelene i slobodne povrsine(m?) u okviru parcele po krevetu-korisniku usluga 60
Max broj kreveta (turista) 39
Broj zaposlenih 12
Ukupan broj korisnika 50

-prema Clanu 62 Zakona o uredjenju prostora i izgradi objekata ( 51/08) urbanisticko tehnicki uslovi sadrze spratnost
objekta odnosno maksimalnu visinsku kotu objekta. Maksimalna visinska kota objekta ( relativna vrijednost) je izjednaCena
sa ukupnom visinom objekta. Ukupna vistna objekta mjeri se vertikalno na zabatnoj strani objekta od konagno zaravnatog i
uredjenog terena na njegovom najnizem dijelu do sliemena krova.

Obracun BGP obuhvata sve etaze bez redukcija u povréinama i iskljucuje jedino potpuno ukopanu etazu -
podrum i to ukoliko je u funkciji mirujuceg saobracaja ,ostava te tehnickih prostorija.

Otvoreni (nenatkriveni bazen) ulazi u obraéun BGP sa 20% pripadajuce povrsine prilikom obraguna propisanog
indeksa izgradenosti ali i propisanog indeksa zauzetosti. Svi drugi pomoéni, ekonomski objekti i natkrivene terase vezane
za bazen,prema posebnom propisu,ura¢unavaju se u propisane indekse.

Izuzetno,ukoliko je u pitanju kaskadna-terasasta kompozicija objekata dozvoljeno je horizontalno smicanje etaza
pri Cemu se zadati max indeks zauzetosti moze uve¢ati za 30%(npr umjesto 0.3 iznosiée 0.39).

Ukoliko se nadzemne etaZe koriste za parkiranje ili tehnicke prostorije uradunavaju se u BGP na isti nacin kao
stanovanje, turizam i sl. namjena.

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

4. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE

Glavni saobratajni pristup ostvaren je sa saobra¢ajnice uz sjevernu granicu urbanisticke parcele.

Obaveza je da se potreban broj parking mjesta (parkiranje za potrebe gostiju i zaposlenih) obezbjedi u okviru parcele, u
vidu parkinga na otvorenom ili u garazama unutar objekta. Nije dozvoljena izgradnja garaza kao nezavisnih objekata na
parceli.

Broj mjesta za parkiranje vozila se odreduje po principu:
- na 100m2 BGP/ 0,6 PM/GM
Preporuka je da se obezbijedi $to ve¢i broj GM u podrumskim etazama.
Ukoliko nije moguce obezbijediti minimalan broj PGM treba smanjiti BGP.

Pristupni put do urbanisticke parcele je najmanje Sirine 4,5 m ako se koristi za kolski i pjesacki saobracaj i
najmanje Sirine 2 m ako se koristi za pjeSacki saobracaj.
U sluCaju kada se urbanisticka parcela nalazi uz spoj ulica razlicitog znacaja, prilaz s nje na javnu saobracajnu povrsinu
obavezno se ostvaruje preko ulice nizeg znagaja.
Sluzbenost za kolski prilaz na urbanisticku parcelu moze se utvrdivati u slu¢ajevima ve¢ izgradenih parcela koje nemaju
neposredan prilaz na javnu saobracajnu povrsinu, a isti se ne moze obezbijediti.
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Broj parkiraliSnih/garaznih mjesta (u nastavku: PGM) za potrebe koris¢enja gradevine obavezno je smiestiti na pripadajuéu
urbanisticku parcelu. Najmanji dozvoljeni broj PGM-a (min. PM) na urbanistickoj parceli utvrduje se primjenom normativa
odredenih posebnim uslovima, kako je dato u odjeljku o saobracaju. Pod PGM-om se podrazumijeva parkiraligno mjesto
za licni automobil.

Unutar parkiralista na urbanistickim parcelama visestambene gradevine te gradevinama javne i drustvene,
sportsko-rekreativne, ugostiteljsko-turisticke i poslovne (osim komunalno-servisne) namjene potrebno je osigurati 5% PM-
a za osobe s invaliditetom dimenzija i smjestaja propisanih prema posebnom propisu.

Tabela za izraunavanje potrebnog broja PGM za pratece djelatnosti uz osnovne namjene

djelatnost Tip gradevine Minimalni broj parkiralinih ili garaznih mjesta na 100
m2 BRP (PGM/100 m2)
Restoran, kafana 4 60% na otvorenom prostoru
Ugﬁlriitfg?ntvo i Caffe bar, slasti¢arnica i sl. 4 na otvorenom prostoru, najmanje 2 PGM
Trgovina 4 najmanje 20% na otvorenom prostoru

Sastavni dio projektne dokumentacije je uredenje terena koje sadrzi saobracajno, hortikultumo i parterno
uredjenje terena.

5.USLOVI ZA PROJEKTOVANJE INSTALACIJA

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk nstalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vazetim
propisima i standardima, a prikljuéenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme izvesti u saradnji sa nadleznim javnim
preduze¢ima.

U skladu sa postulatima odrzivog razvoja treba projektovati energetski odrzive objekte. PoboljSanje energetske
efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu : niskoenergetskih zgrada, unapriedenje uredaja za klimatizaciju i
pripremu tople vode, unaprjedenje rasviete, koncepta inteligentnih zgrada (upravijanje potrodnjom energije glavnih
potrosaca s jednog centralnog mjesta). Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu
primjenu energije direkinog sun¢evog zracenja. Sve nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnii
objekata na podruéju Studije lokacije, pri ¢emu je obavezno projektovanje instalacija na nacin da se 20% potreba
obezbijedi iz obnovljivih izvora energije.

. Takode, izvoditi cisterne radi doprinodenja boliem vodosnabdijevanju; koristiti morsku vodu za bazene i izvoditi
vodonepropusne septicke jame do realizacije kanalizacionog sistema. Pri gradnji koristiti tradicionalne materijale i
energetski Stedne.

U prilogu ovih uslova daju se izvodi iz Studije lokacije: katastri postojecih i planiranih hidrotehnickih instalacija,
elektroenergetskih i tk instalacija.
Obavezno je projektovanje instalacija na nacin da se 20% potreba obezbijedi iz obnovljivih izvora energije

Sastavni dio ovih urbanisti¢ko-tehnickih uslova su:

e 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.

o Tehnicki uslovi za projektovanje vodovoda i kanalizacije u okviru glavnog projekta br.656, izdati od DOO
«Vodovod i Kanalizacije«Tivat 30.04.2015.godine.

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

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

e Tehnicki uslovi za prikljucenje 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 ,
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e Uslovi za izgradnju pretplatnickih komunikacionih kablova, kablova za kablovsku distribuciju i
zajednickog antenskog sistema objekata br. 0404-5446/2 od 30.11.2011.god. izdati od strane Agencije za
elektronske komunikacije i postansku djelatnost.

6.PRIRODNE KARAKTERISTIKE

Geoloske karakteristike

Podrucje dijela sektora 22 i sektora 23 spada u geotektonsku jedinicu Paraautohton koja obuhvata dijelove primorja u
podrucju zapadnog Herceg Novog, Mréevo i Grbaljsko polje, Lusticu i Donji Grbalj, kao i podrucje Bara i rijeke Bojane. U
gradi ove jedinice uCestvuju karbonatni sedimenti gornje krede (mastriht) i foraminiferski kreénjaci srednjeg eocena, flini
sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg miocena.

Seizmicke karakteristike

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

Klimatske karakteristike

Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjeseéne maksimalne vrijednosti u najtoplijim mjesecima (jul, avgust) oko
30°C, dok u najhladnijim (januar, februar) iznosi od 11°C - 13°C. Koncentracija najvisih dnevnih temperatura (29.3°C do
32.8°C) je tokom avgusta. Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosje¢nu vrijednost oko 5°C, dok u
lietnjim mjesecima ta vrijednost iznosi oko 20°C.

Opsti rezim padavina obiljezava se maksimumom tokom zimskog i minimumom tokom ljetnjeg perioda. Najveci
doprinos ukupnoj godisnjoj koligini padavina imaju mjeseci oktobar, novembar i decembar sa oko 30-40%, a najmanji jun,
juli avgust sa oko 10%. Od mora prema zaledu uogava se povecanja padavina.

Tokom zimskog perioda dnevni prosjek padavina iznosi prosjecno 5-8 I/m2, mada najvece dnevne koli¢ine mogu dostiéi
vrijednosti preko 40 I/m?. U lietnjem periodu, dnevni prosjek padavina iznosi svega oko 1 I/m2. Srednja godisnja kolicina
padavina iznosi za stanicu Tivat 1429.2 I/m?, a za stanicu Bar 1 230.8 I/m2. Ekstremne 24 h padavine za period od 100
godina (prema modelu GUMBELA) iznosi 234 I/m2, a po pojedinim stanicama, za stanicu Tivat 214.07 IIm2, a za stanicu
Bar 213.27 I/m2.

Relativna vlaznost vazduha pokazuje stabilan godi$nji hod. Maksimum srednjih mjesegnih vrijednosti javija se tokom
prelaznih mjeseci (april-jun i jul-avgust), a minimum tokom lietnjeg perioda te u nekim sluéajevima i tokom zime (januar —
februar).

Srednja mjesecna vrijednost osunéanija iznosi za stanicu Herceg Novi 201.25 (max. 327.7 u julu), a za stanicu Bar 212.20
(max. 347.0 u julu). Tokom Citave godine ima prosjeéno oko 7 sati osunéanja dnevno, s dnevnim oscilacijama od +/- 3.5
¢asova.

7.USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeceg/ih u ciliu obezbjedenja stabilnosti terena, investitor je
duZan da izvrsi odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba.

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan, shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima
("Sluzbeni list RCG", br.28/93 i izmjene 42/94 i 26/07) izraditi Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i
Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloSkih istrazivanja, i na iste pribaviti saglasnost nadleznog ministarstva.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjesenju uz pridrzavanje vazecin
propisa i pravilnika: Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (,Sl. List SFRJ", br. 11/87) i Pravilnik o tehnickim normativima
za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim podrugjima (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 Hidrometeorolo$kog zavoda o klimatskim i hidroloskim karakteristikama u
zoni predmetne lokacije.
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Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti objekata.
Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju
atmosfere ili podzemne vode.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez mijeSanja sistema noSenja po
spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmiékom koncepcijom.

8.USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE

Projektom predvidjeti sledece mjere zastite:
-od poZara shodno Zakonu o zastiti i spasavanju (Sl. list CG br.13/07 i 05/08) i prate€im propisima,
-zadtite od elementarnih nepogoda, shodno Zakonu o zastiti i spaSavanju i Pravilniku o merama zastite od
elementarnih nepogoda ( Sl. list CG br.8/93),
-zadtite Zivotne sredine i shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list RCG" br. 80/05) sprovesti
postupak procjene uticaja uticaja na zivotnu sredinu,
-zastite na radu shodno &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.

Radi zastite od elementarnih i drugih vecih nepogoda, sva rieSenja za buducu izgradnju i uredenje prostora
moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inZenjersko-geoloskih istraZivanja sa seizmi¢kom mikrorejonizacijom
terena za PPO / GUP TIVAT.

Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima smanjene pokretljivosti u skladu
sa ¢lanom 73. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i na¢inu prilagodavanja
objekata za pristup i kretanja lica smanjene pokretljivosti (,S. list CG* broj 10/009).

9. OSTALI USLOVI

Na osnovu ovih urbanisti¢ko-tehnickih uslova i snimka objekta na licu mjesta investitor treba da izradi
tehni¢ku dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (»Sl.iist
CG« br. 51/08, 40/10,34/11,40/11, 35/13 i 33/14) i u skladu sa Pravilnikom o na€inu izrade,razmjeri i blizoj
sadrzini tehnicke dokumentacije (»Sl.list CG« br. 23/14).

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

NAPOMENA: U skladu sa odredbama Glana 60 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sl.list CG« br. 51/08,
40710, 34/11, 40111, 47/11, 35/13, 39/13 i 40/13) lokacija je mjesto na kome se izvode radovi kojima se prostor privodi
namjeni u skladu sa urbanisticko- tehnickim uslovima i smjemicama utvrdenim planskim dokumentom.

Lokacija moze biti jedna urbanisticka parcela, vise urbanistickih parcela ili dio jedne urbanisticke parcele.

Ukoliko je lokacija dio jedne urbanisticke parcele, odnosno ukoliko se na lokaciji realizuje planom definisana fazna
izgradnja potrebno je uraditi idejno rjeSenje za kompletnu urbanisticku parcelu i definisati faznost realizacije u skladu sa
urbanisticko- tehnickim uslovima.

Za izradu idejnog rjeSenja iz stava 3 ovog Clana potrebna je saglasnost svih viasnika zemljiSta koje Cini urbanisticku
parcelu.

Idejno rjeSenje iz stava 3 ovog ¢lana podiijeze reviziji tehnicke dokumentacije u skladu sa clanom 86 ovog zakona.

Idejno rjeSenje iz stava 3 ovog Clana uslov je za dobijanje gradevinske dozvole za faznu izgradnju objekta na dijelu
urbanisticke parcele.
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10. GRAFICKI PRILOZI

-Topografsko katastarska podloga R1:1000;
-Plan namjene povrsina R1:1000;

-Plan parcelacije,regulacije i nivelacije R1:1000;
-Plan mjera za sporvodenje R1:1000;
-Saobracajna infrastruktura R1:1000;
-Hidrotehnicka infrastruktura R1:1000;
-Elektroenergetska infrastruktura R1:1000;
-Telekomunikaciona infrastruktura R1:1000;
-Planirano zelenilo R1:1000;

-Plan oblika R1:1000;

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

Savjetnik za poslove urbanizma SEKRETAR
Adrijana Pgjovi¢, dipl.ing.grad. Tatjana Jeli¢,dipl.pravnik
Q\—\r{/’ ’.“cj_g 4 K /
ostaviti:

- Krsti¢ Dejana, GradioSnica bb, Tivat
- Urbanisti¢koj inspekciji
- Arhivi
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Na osnovu PRELIMINARNIH URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA broj
0902-351-254/2 od 22.04.2015 god. za izradu tehnitke dokumentacije za rekonstrukciju

objekta na UP 22- kat.par.broj 4797,4799 i 4800 KO Tivat,a na zahtjev KRSTIC
DEJANA izdaju se:

TEHNICKI USLOVI

1. Prikljudak za vodu izvesti sa postojeceg cjevovoda (mapa u prilogu ).

2. Potrebno je postaviti centralni vodomjer u propisno izgradenoj Sahti na ivici
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ili u Sahti 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 prikljuenja na vodovodnu mrezu

Tivat, 30.04.2015 god.
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