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URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI

CRNA GORA

Opstina Tivat

Sekretarijat za uredenje prostora i
zastitu Zivotne sredine

Broj: 0902-351-443/4

Tivat, 25.06.2015.god.

Na osnovu ¢lana 62a Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (»Sl.list CG« br. 51/08, 40/10, 34/11,
40/11, 47111, 3513, 39/13 i 33/14) i smjernica Drzavne studije lokacije ,Dio Sektora 22 i Sektor 23* (»Sl.list CG« br.
68/2010), na zahtjev Bojovié Raka, Sekretarijat za uredenje prostora i zatitu Zivotne sredine izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju stambenog objekta (S)
na urbanistickoj parceli broj 21, urbanisti¢ka zona broj 3,
koja se sastoji
od veceq dijela katastarskih parcela 4811,4810,4817,4818,4819,4820,4809 KO Tivat,
u zahvatu Drzavne studije lokacije dio Sektora 22 i Sektor 23, Opstina Tivat

1.USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA

Plan namjene povrSina prikazan je na grafickom prilogu Plan Namjene povrsina (R/1:1000).
Planirane namjene proiziSle su iz programskog zadatka, odredbi planova viseg reda i detaljne analize stanja
u prostoru, a rezultirale su koncepcijskim rieSenjem ovog prostora sagledanog u cjelini grada Tivta kao i
strateSkih potreba Sireg prostora.

U okviru UP21 u zoni 3 je planirana namjena stanovanje (S). Ova kategorija stanovanja podrazumijeva
jednoporodi¢no stanovanje ostvareno kroz dvije tipologije: kuéa u nizu i slobodno stoje¢a kuéa.

Kuca u nizu se javija u urbanistickim zonama 3 i 4 . Tipologija kuta u nizu predstavija prelazni oblik ka
viseporodicnom stavovanju koje je po planskom opredieljenju planirano u zoni rezervnog stanovanja (rez S)
u postplanskom periodu. Maksimalan indeks izgradenosti je 0,7 a indeks zauzetosti je 0,4.

2.USLOVI PARCELACIJE, REGULACIJE, NIVELACIJE | MAKSIMALNI KAPACITETI

Povrsina urbanisticke parcele UP21 iznosi 1747,17 m? i definisana je koordinatama tadaka koje se
Citaju u grafickom izvodu iz plana na listu: Plan parcelacije, regulacije i nivelacije (R/1:1000).

Ukoliko na postojecim granicama katastarskih parcela dode do neslaganja izmedu katastra i studije
lokacije mjerodavan je zvanicni katastar

. Requlaciona linija je granica izmedu javnog i privatnog zemljista u smislu kori§cenja.
Regulaciona linija se poklapa sa granicom urbanisticke parcele.

UP 21 u zoni 3 je formirana od veceg dijela katastarskih parcela 4811,4810,4817,4818,4819,4820,4809 KO
Tivat.

Napomena: Do podnoSenja zahtjeva za gradevinsku dozvolu investitor je duzan formirati UP 21
prema datim uslovima parcelacije i rijeSiti imovinsko-pravne odnose na cijeloj UP

NAPOMENA: U skladu sa odredbama c¢lana 60 Zakona o uredenju prostora i zzgradnﬂ\ob/ekata
(»SLlist CG« br. 51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 40/13) loi(acrja Je- m;(esm na
kome se izvode radovi kojima se prostor privodi namjeni u skladu sa urbanisticko- Teknic

uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom. e
Lokacija moze biti jedna urbanisticka parcela, vise urbanistickih parcela ili dio jedne urbanisticke

parcele.
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Ukoliko je lokacija dio jedne urbanisticke parcele, odnosno ukoliko se na lokaciji realizuje
planom definisana fazna izgradnja potrebno je uraditi idejno rjesenje za kompletnu wrbanisticku
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 podlijeze reviziji tehnicke dokumentacije u skladu sa clanom
86 ovog zakona.

Idejno rjesenje iz stava 3 ovog ¢lana uslov je za dobijanje gradevinske dozvole za faznu izgradnju
objekta na dijelu urbanisticke parcele.

Prema Listu nepokretnosti broj 2049 na katastarskoj parceli br. 4818 KO Tivat se nalazi temelj povrsine
152m?,

Prema Listu nepokretnosti broj 2636 na katastarskoj parceli br. 4809 KO Tivat se nalazi porodiéna stambena
zgrada povrsine gabarita 139 m?.

. Gradevinska linija utvrduje se ovom Studijom u odnosu na regulacionu liniju ili preko koordinata

njenih tacaka , a predstavija liniju do koje je dozvoljeno graditi objekat. Na ovaj nacin je umjesto linije na

koju se smjestaju objekti svojim ulicnim fasadama, definisana zona gradnje u kojoj je dozvoljeno smjestanje

planiranih objekata. Gradevinska linija koje je postavliena ka magistrali je obavezujuta $to znadi da 40 %

ulicne fasade treba da se nade na toj liniji.

Gradevinske linije na parcelama sa zateCenim objektima aktiviraju se samo u sluéajevima zamjene

postojecih objekata novim ili prilikom dogradnje postojeceg objekta.

-Minimalno odstojanje objekta od bo¢nih granica parcele je 3m.Udaljenost od boénih granica mjeri se od

proCelja zgrade prema bocnoj medi i mjerodavna je manja vrijednost(u slu¢aju razliéitih vrijednosti).

e U okvirima postavljenih gradevinskih linija dozvolieno je slobodno postavijanje i formiranje gabarita
objekta odnosno formiranje gabarita u skladu sa specifi¢nim zahtjevima ove namjene.

o  Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju, kao ni
minimalna definisana odstojanja od bo¢nih i zadnjih ivica urbanisticke parcele

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

Etaze mogu biti podrum, suteren, prizemlje, spratovi i potkrovlje. Podzemne etaze (podrum) ne ulaze
u obracun visina.
-Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji se prostor nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena.
Objekat moZe imati vie podrumskih etaza.Podrum ne ulazi u obraCun visine objekta ukoliko je namjena
podruma garaziranje, tehnicke prostorije i pomoéne prostorije - ostave, njegova povrdina ne ulazi u BGP. Za
sve ostale namjene (welnes centar, diskoteka i sl.) povr§ina podruma se ura¢unavaju u BGP.
-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 proceliem je iznad terena.
Uredeni teren iza objekta mora se u potpunosti naslanjati na objekat i ne moze biti od objekta odvojen
potpornim zidom (Skarpom). Sutereni se u cjelini uratunavaju u BGP a potkrovije se obragunava u skladu sa
vazecim propisima.
-Prizemlje je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena, t. prva etaza
iznad suterena: Kota prizemlja treba biti prilagodena namjeni uz uslov osiguranja pristupa licima sa
posebnim ;%k\ebafna. Dozvoljena je do 1.5 m od kote terena, preporuka plana je da bude u nivou terena ili
maksimalno do 0.45 m ukoliko je namjena objekta poslovanie.
-Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.
-Potkrovlje je zavrSna etaza objekta ispod krova. Najniza svijetla visina potkrovlja ne smije biti ve¢a od 1.2
m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju.
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Studijom planirana spratnost za kuce u nizu je (tri etaze) P+2 ili S+P+1.

o [zradunavanje osnovnih urbanistickih parametara

Obracun ukupne bruto gradevinske povrsine objekata (BGP),obra¢un indeksa zauzetosti i indeksa
izgradenosti uskladeni su sa zakonom propisanim nacinom obracuna.

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

Pri izraCunavanju urbanistickih parametara, na urbanistickim parcelama u ovoj Studiji lokacie,
sutereni se u cjelini uratunavaju u BGP a potkrovlja prema vaze¢im propisima.

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

Povrsina pod podzemnim etazama moZe biti ve¢a od povrsine prizemlja, ali zauzetost parcele
podzemnim etazama ne moze biti veca od 50% njene povrsine.

3. USLOVIZA POSTOJECE OBJEKTE

U analitickom dijelu plana dat je uporedni tabelarni prikaz svih urbanistickih parcela, postojeceg
stanja izgradenosti i planom dozvoljenimh kapaciteteta izgradenosti. Podaci o postoje¢em stanju BGP su
apromksimativni dobijeni mnoZenjem povrsine gabarita objekata datih na geodetskoj podlozi sa spratnoséu
evidentiranom na terenu.

PLAN POSTOJECE STANJE

Kat
parcel

Urb. parcela
Namjena
Povrsina urbanisticke
parcele
m2/
maksimalno dozvoljeni
indeks zauzetosti
maksimalno dozvoljiena
zauzetost parcele /m2/
max. slobodne zelene
povrdine u okviru parcele
m2/
maksimalni dozvoljeni
indeks izgradenosti
maksimalno dozvoljena
BGP /im2/
maksimalno dozvoljena
spratnost (max. ukupna
visina objekta
/m2/ u okviru parcele po
kravati learienilen neliina
broj kreveta (stanovnika)
ukupan broj korisnika
ostvarena povrina
prizemlja /m2/
ostvareni
indeks izgradenosti
ostvarena BGP /m2/
ostvarena spratnost

ZETENE)
ostvareni indeks zautetosti

4820

4819

4818

698,86 1048,30 1223,01 P+ 0.0

»O

1747 1 07 26 | 41 | 41

21 | 4817 : 8 5 ' 9 2 8

0,23

4811

S stanovanje

1317 3851 P+
4809 3 9 2

4810

prema Clanu 62 Zakona o uredjenju prostora i izgradi objekata ( 51/08) urbanisticko tehnicki uslovi sadrZze spratnost objekta
odnosno maksimalnu visinsku kotu objekta. Maksimalna visinska kota objekta ( relativna vrijednost) je izjednagena sa ukupnom
visinom objekta. Ukupna visina objekta mijeri se vertikaino na zabatnoj strani objekta od konaéno zaravnatog i uredjenog terena na
njegovom najnizem dijelu do sligmena krova.

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

Planom je predvideno zadrZavanje izgradenih objekata ukoliko su zadovoljena Slledece usove:
- izgradeni BGP je u skladu sa planom propisanim maksimalnim BGP-om // ~=
- svaki objekat/ parcela mora imati kolski/ kolsko-pje$acki pristup <
- obezbijediti potreban broj parking/ garaznih mjesta
- vlasnik parcele obavezno treba, prema saobracajnici, ozeleniti prostor visokom vegetacuom kako bi
se stvorio uliéni drvored
- oblikovnje postojecih objekata (materijalizacija i arhitektonika) uskladiti sa Opstim uslovima
(poglavije u tekstu plana: Opsti uslovi izgradnje i uredenja prostora). /Primjera radi, usaglasavanje sa opstim
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uslovima se moze odnositi na oblaganje objekata kamenom; zamjenu bravarije stolarijom; uklanjanje
ambijentu neprimjerenih detalja sa ograda, krovova, stepenista, ulaza isl.; eventualno uklanjanje dozidanih i
nadzidanih djelova objekata, itd./

Dogradnja postoje¢ih i zavrSetak zapocetih objekata vrsi se uz strikino postovanje planskih
parametara (analiticki dio Plana - prikaz planiranih kapaciteta za predmetnu parcelu) i gradevinskih linija
(graficki dio Plana ~Plan parcelacije i regulacije), kao i ostalih opstih uslova za uredenje prostora.

Odstupanja od opétih uslova studije, propisana za postojece objekte su:

- prihvatljivo odstupanie, tj. prekoracenje, od zadatih vrijednosti urbanistickih parametara u poglaviju
AnalitiCki podaci je §%.( primjera radi nije dozvoljeno prekoragenje zadatog BGP- a ili planiranog max broja
kreveta vece od 5%)

- gradevinske linije i minimaina odstojanja od susjeda na parcelama sa zate¢enim objektima
aktiviraju se samo u sluCajevima zamjene postojecih objekata novim ili prilikom dogradnje postojeéeg objekta
I u slucaju obezbjedivanja koridora javne komunikacije. - prihvata se spratnost postoje¢ih objekata,
maksimalno za jednu etazu, veca od ovom studijom zadate spratnosti

Plan ne prepoznaje pojedinatne pomocne objekte, ve¢ se zadate vrijednosti urbanistickih
parametara odnose na urbanisticku parcelu kao cjelinu odnosno maksimalno planirani BGP i zauzetost
parcele ukljucuju i zateCene pomocne objekte.

U slucaju nadzidivanja objekta vaze sledeca pravila:

- nije dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u vidu tzv. "kapa" sa prepustima

- rjieSenjem kosih krovova susjednih objekata koji se dodiruju obezbjediti da se voda sa krova
jednog objekta ne sliva na drugi objekat

Prije zahtjeva za izdavanje rjeSenja za intervenciju na postojecem objektu potrebno je provieriti
staticku stabilnost objekta, geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji kao i eventulani status zastite
objekta.

Adaptacija i prenamjena pomoénih objekata u komercijalne djelatnosti moguéa je samo u zonama
koje Plan prepoznaje za razvoj takvih djelatnosti.

Postojece ponte, mandraci takodje spadaju u grupu postojecih objekata. Oni ¢e se tokom izrade
projekta obalnog Setalista tretirati. Postojece ponte se mogu koristiti kao povrsine za sunéanje, odmor i sl.

Za postojece objekte koji su premasili planom predvidene urbanisticke parametre dozvolieno je
samo tekuce odrzavanje.

Kriterijum za uklanjanje postojecih objekata je omogucavanje realizacije planirane saobra¢ajne
mreze.

Dozvoljava se uklanjanje i drugih postoje¢ih osnovnih ili pomoénih objekata i gradnja novih na
osnovu urbanistickih parametara za urbanisticku parcelu na kojoj se nalazi objekat koji se uklanja

USLOVI ZA IZGRADNJU | ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE OBJEKATA

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

R Krovgyi trebaju biti ravni, kosi - jednovodni, dvovodi, sa nagibima krovnih ravni maksimalno
do 252 {(ﬁrgﬁdmka}jg% 2°) u novoplaniranim podrucjima. Slieme krova mora se postaviti po duzoj strani
objekia,"% né-nagritfom terenu da je paralelno izohipsama. Kosi krov treba biti pokriven crijepom: kanalica il
,mediteran grﬁjep"‘f-‘Zabranjuje se upotreba lima ili valovitog salonita u bilo kojoj boji za kose krovove.

*- ' Moguce je raditi ravan krov. Za ravne krovove preporuéuju se neprohodne terase pokrivene
odgovarajuc¢im pokrivatem od lomljenog kamena ili zatravijene, a ukoliko investitor projektuje prohodnu
terasu, ista ¢e se racunati 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 $irini krovnih nadozidanih prozora (tzv «belvederi») u
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tom slucaju taj dio krovne ravni ima manji nagib, koji se moze zavrsiti, ili na sliemenu krova ili prije njega.
Dozvoliena je izgradnje nadozidanih krovnih prozora $irine do 1.2m, bez balkonskih otvora - vrata, bez
upotrebe lucnih ili sli¢nih nepravilnih nadvoja i krovnih oblika.

» Ako se izvodi vijenac zbog odvodenja krovne vode onda je on armiranobetonski ili kameni sa
uklesanim Zljebom na kamenim konzolama istaknut 0,2 do 0,3m od ravni proceljnih zidova objekta. Vijenac
je moguce izvesti i kao prepust crijepa. U ovom slucaju vijenac je minimalan. Krovni prepust na zabatu moze
biti istaknut do 0,2m.

. Gabariti objekta dati u grafickom prilogu ovih UTU-a na listu: Plan oblika su orjentacioni i ne
predstavljaju obavezu.
. U cilju racionalnog kori$¢enja energije treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja kori§éenja

energile u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi se
smanjila potroSnja energije. Predvidjeti moguénost koriscenja solarne energije. Obavezan uslov je da 20%
potreba za elektricnom energijom (na nivou parcele) bude obezbedeno iz obnovljivih izvora ili nadoknadjeno
upotrebom adekvatnih materijala.

: Radi uspostavljenih kriterijuma preventivne zastite ambijentalnih vrijednosti sredine odreduju
se sledeci, sustinski principi arhitekture ovog podneblja, kao obavezne mjere i postupci oblikovanja objekata
I njihovih detalja:

- jednostavnost proporcije i forme tj.puna tektonska struktura jasnih brodova i punih
zatvorenih povrsina

- transponovanje tradicionalnih detalja i njihovo logiéno i skladno prilagodavanje -
dimnjaka, oluka, zidnih istaka, konzolica, malih balkona, ograda, kamenih okvira itd.

- obavezni drveni brisoleji, grilje, Skure kao vanjski zastori na prozorima i balkonskim vratima |
obavezna upotreba drveta za sjenila na terasama

- za sve objekte je obavezno koriS¢enje autohtonog, prirodnog kamena ( blok ili rezane ploce
)  minimalno 30% fasade objekta mora biti obloZzeno kamenom/ preporuéena boja fasade 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

- Na prostoru u zahvatu studije nije dozvoliena izgradnja baraka, brvnara, drvenih planinskih
kuca i slicnih objekata koji tipoloski ne pripadaju primorskom ambijentu.

4.USLOVI ZA UREDENJE PARCELE

Sastavni dio tehnicke dokumentacije je | projekat pejzazne arhitekture na pripadajucoj lokaciji.

Pod uredenjem zelenih povrina (min. 40% je slobodnih zelenih povrina) podrazumijeva
se zadrzati kvalitetno zelenilo, ozeleniti parcelu autohtonim vrstama i stvoriti/ocuvati drvored uz
magistralu i dvije kolske saobracajnice nizeg ranga. Uloga zelenila na ovim povriinama sluzi da
bi se smanjio njihov uticaj na okolni prostor, i to u prvom redu vizuelni uticaj, ali i drugi: buka,
zagadenje vazduha itd... stoga se njihovo uredenje svodi na formiranje gustih i visokih sklopova
uz krajeve parcele, a ponekad i formiranje nasipa. Posebnu paznju potrebno je posvetltl biljnom
materijalu i to prema kriterijumu otpornosti na razli¢ita zagadenja

Obaveza ove studije je da se parcele ne ograduju. Efekat ogradivanja na po;ed|n|m djelovima,
postiCi kombinacijom prirodnog i uredenog zelenila radi formiranja zasti¢enih ambijenata.- N
dozvolieno postavljanje zi¢anih, zidanih, kamenih i druglh ograda i potpornih zidova kojima bi-se sprjeca\z
slobodan prolaz atmosferske vode u more ili na drugi nacin ugrozili pomorsko i vodno dobro.

NAPOMENA :Dio kat.parc.br.4810 i 4819 koje su u Listu nepokretnosti br.339 ewdentlrane kao
»kanali“ moraju ostati u toj funkciji i biti prikazan u projektu uredenja terena.

Teren oko gradevine, potporne zidove, terase i sl. treba izvesti na nacin da se ne naruava izgled
naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na $tetu susjednog zemljita, odnosno susjednih
gradevina.
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NadstreSnice, terase na terenu, stepenidta, 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). Teren oko gradevine, potporne zidove, terase i sl. treba izvesti na nadin da se ne narugava
izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na $tetu susjednog zemljista, odnosno susjednih
gradevina.

Najveca visina potpornog zida ne moze biti ve¢a od 2,0m. U slu¢aju da je potrebno izgraditi potporni
zid vece visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, s horizontalnom udaljenod¢u zidova od minimum
1,5m, a teren svake terase ozeleniti.

UrbanistiCka parcela mora biti uredena tako da najmanje 40% njene povrsine bude uredeno kao
zelena povrsina (u ovu povrsinu se ne uraunavaju povrsine za mirujuci saobracaj, osim u skugaju kada se
parkiraliSno mjesto poploCa ozelenjenim betonskim raster kockama, i pristupne staze).

Neophodno je obezbijediti prilaze svim javnim, turistickim, stambenim objektima i povriinama u
nivou bez stepenika. Sve denivelisane povrdine u parteru koje se normalno savladavaju stepenicama,
moraju imati rampe nagiba max. 15%.

5.USLOVI ZA UREDENJE ZELENILA UZ STANOVANJE

Zelenilo uz stambene i stambeno-turisticke objekte se na predmetnom podrugju svodi na pojedinaéno
uredenje privatnih parcela. Stoga je naro€ito bitno odrediti skladan odnos izgradenih i neizgradenih povrsina
kako bi se osigurao zeleni prostor, a izbjegla maksimalna izgradenost parcele. Uz pjesacke komunikacije i
saobracajnice potrebno je provuci drvorede koji ¢e zbog nedostatka javnih povrsina prolaziti privatnom
parcelom. U tom slucaju u svakoj kontaktnoj parceli, zavisno o njenoj velicini, trebalo bi se zasaditi jedno
drvoredno stablo (prema unaprijed izradenom projektu pejzaznog uredenja) na razmaku cca 6 m. Odabir
vrsta za drvored treba biti u skladu s prirodnim uslovima (otpornost na posolicu, vjetrove, susu), a trebaju se
birati manja stabla buduci da ¢e se sadnja vrsiti unutar privatnih vrtova. Takode treba birati dekorativne biljine
vrste koje su tipicne za ovo podrucje (oleander, kaki, akacija, maslina, magnolija, pitospora..). Svaka bi

parcela trebala imati zasadeno barem jedno drvo ili veliki grm kako bi se progustio izgradeni prostor.

Predlog biljnih vrsta za ozelenjavanje

Drvece

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

| Caesalpinia giliés
| Chamellia japonic
Hidrangea sp.
Hibiscus syriacus

Penjacice

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

Juniperus sp.
Laurus nobilis
Myrtus communis
Nerium oleander
Phyllirea latifolia

Laurus nobilis
Magnolia grandiflora
Magnolia
gallisionensis
Magnolia liliflora
Melia azedarach
Mimosa sp.

Olea europea

Pistacia lentisucus
Pittosporum tobira
Prunus laurocerasus
Pyracantha coccinea
Smilax aspera

Phoenix canariensis
Pinus halepensis
Pinus maritima
Pinus pinea
Platanus acerifola
Quercus ilex

Tamarix sp.
Taxus baccata
Viburnum tinus
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Campsis grandiflora Parthenocissus Vitis

Clematis quinquefolia Wisteria sinensis

Trajnice

Agave americana Cistus salvifolius Rosmarinus Vitex agus castus
Armeria maritima Erica arborea officinalis Yucca sp.
Cineraria maritima Festuca glauca Santolina glauca

Canna indica Lavandula officinalis Santolina viridis

Cistus incanus Lobelia erinus Spartium junceum

6. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE

Pristupni put do urbanisticke parcele je najmanje Sirine 4,5 m ako se koristi za kolski i pjeSacki saobracaj i
najmanije Sirine 2 m ako se koristi za pje$acki saobracaj.

Obaveza je da se potreban broj parking mjesta obezbjedi u okviru parcele, u vidu parkinga na
otvorenom ili u garazama unutar objekta. Nije dozvoljena izgradnja garaza kao nezavisnih objekata na
parcel.

U slucaju kada se urbanistiCka parcela nalazi uz spoj ulica razli¢itog znacaja, prilaz s nje na javnu
saobracajnu povrSinu obavezno se ostvaruje preko ulice nizeg znacaja.

Sluzbenost za kolski prilaz na urbanisticku parcelu moze se utvrdivati u sluéajevima veé izgradenih parcela
koje nemaju neposredan prilaz na javnu saobracajnu povrsinu, a isti se ne moze obezbijedit

Broj parkiraliSnih/garaznih mjesta (u nastavku: PGM) za potrebe kori§¢enja gradevine obavezno je smjestiti
na pripadajucu urbanisticku parcelu. Najmanji dozvoljeni broj PGM-a (min. PM) na urbanistickoj parceli
utvrduje se primjenom normativa odredenih posebnim uslovima.. Pod PGM-om se podrazumijeva
parkiralisno mjesto za li¢ni automobil.

Planirane kapacitete za parkiranje projektovati na bazi sledeéih normativa:

namjena Poireban broj PM

stanovanje (S) 0.8 PM/ 100 m2 BGP
mjeSovita namjena (M1)

stanovanje sa poslovnim prostorima (S1)

hotel (T1) 0.6 PM /100 m2 BGP
turisticko nauticki sadrzaj (T2)

vile, turisticko naselje (T4)

lietnjikovac, kulturni turizam (ZA)
komunalni servisi (K) 1 PM/100 m2 BGP
poslovanje (P)

autobuska stanica (As)

sportski objekti (SR) 1PM/5 gledalaca
sportski tereni na otvorenom (R)

Minimalan broj parking-garaznih mjesta koje treba obezbijediti na parceli je 0.8 PGM na 100m2 objekta.

7.USLOVI ZA PROJEKTOVANJE INSTALACIJA
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Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk nstalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa
vazeim propisima i standardima, a prikljucenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme izvesti u
saradnji sa nadleznim javnim preduzec¢ima.

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

Sastavni dio ovih urbanisticko-tehnickih uslova su:

o Opsti saobracajno-tehnicki uslovi za izradu tehnicke 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.

s Tehnicki usloviza projektovanje vodovoda i kanalizacije u okviru glavnog projekta br.876,izdati
od JP-a «Vodovod i Kanalizacije«Tivat 10.06.2015.godine.

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

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

o Tehnicki uslovi za prikljucenje potrosaca na el.distributivnu mrezu br. 40-23-01-2065 od
03.10.2011.god.- Elektroprivreda Crne Gore AD Niksi¢, Funkcionalna cjelina Distribucija,
Elektrodistribucija Tivat

o Uslovi za izgradnju pretplatnickih komunikacionih kablova, kablova za kablovsku distribuciju
i zajedni¢kog antenskog sistema objekata br. 0404-5446/2 od 30.11.2011.god. izdati od strane
Agencije za elektronske komunikacije i podtansku djelatnost.

8.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, Mrcevo i Grbaljsko polje, Lusticu i Donji Grbalj, kao i podrucje
Bara i rijeke Bojane. U gradi ove jedinice uCestvuju karbonatni sedimenti gornje krede (mastrint) i
foraminiferski krecnjaci srednjeg eocena, flidni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg
miocena.

Seizmicke karakteristike

Na osnovu Karte seizmicke 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
flisnih, pretezno klasticnih sedimenata i kvartarnih tvorevina $to predstavija veliki seizmicki rizik, sto je
posebno znacajno za urbana podrucja formiranim uglavnom na aluvijalnom tlu u vodozasi¢enom stanju ili s
podzemnom vodom na nivou manjem od 5 m. Imaju¢i u vidu moguce pojave likvifakcije (teCenje tla), takva
tla predstavijaju izrazito seizmicki nepovoljnu sredinu.Ti su podaci od izuzetne vaznosti za potrebe
projektovanja i izgradr}}e\ objekata.

Klimatske karakteristike

Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjesecne maksimalne vrijednosti u najtoplijim mjesecima (jul,
avgust) oko 30°C, dok u najhladnijim (januar, februar) iznosi od 11°C — 13°C. Koncentracija najvisih dnevnih
temperatura (29.3°C do 32.8°C) je tokom avgusta. Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima
ima prosjecnu vrijednost oko 5°C, dok u ljetnjim mjesecima ta vrijednost iznosi oko 20°C.
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Opsti rezim padavina obiliezava  se maksimumom tokom zimskog i minimumom tokom lietnjeg perioda.
Najveci doprinos ukupnoj godisnjoj koliini padavina imaju mjeseci oktobar, novembar i decembar sa oko 30-
40%, a najmanji jun, jul i avgust sa oko 10%. Od mora prema zaledu uocava se poveéanja padavina.

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

Relativna vlaznost vazduha pokazuje stabilan godisnji hod. Maksimum srednjih mjeseénih vrijednosti javlja
se tokom prelaznih mjeseci (april-jun i jul-avgust), a minimum tokom ljetnjeg perioda te u nekim slucajevima i
tokom zime (januar - februar).

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

9.USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

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

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitoru se preporuuje da izradi Projekat geolo$kin
istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr$enih geoloskih istrazivanja, i na iste
pribaviti saglasnost nadleznog ministarstva.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rje$enju uz pridrzavanije vazeéih
propisa i pravilnika: Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (,SI. List SFRJ”, br. 11/87) i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim podrugjima (1. 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 hidrologkim
karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

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

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadin sa krutim tavanicama, bez mijesanja
sistema nosenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmickom koncepcijom.

10.USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE

Projektom predvidjeti slede¢e mjere zastite:
 od pozara shodno Zakonu o zadtiti i spasavanju (Sl. list CG br.13/07 i 05/08) i prate¢im propisima,
¢ zastite od elementarnih nepogoda, shodno Zakonu o zastiti i spasavanju i Pravilniku o merama
zastite od elementarnih nepogoda ( Sl. list CG br.8/93),
» Zzastite Zivotne sredine i shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,8l. list RCG" br.
80/05) sprovesti postupak procjene uticaja uticaja na Zivotnu sredinu A ;
 zastite na radu shodno ¢lanu 7 Zakona o zaétiti na radu (,SI. list CG* br 79/04) a Za, ﬁbtrebe
izgradnje objekta izraditi Elaborat o uredenju gradilidta, shodno &lanu 8. |st0gzak0na._' ToE
Prilikom projektovanja i izgradnje garaze pridrzavati se Pravilnika o tehnickim: zahtje\nma za zastitu
garaza za putnicke automobile od pozara i eksplozija (“Sl. list Srblje i Crne Gore”, br. 31/05). -
Radi zastite od elementarnih i drugih vecih nepogoda, sva rie$enja za buducu izgradnju i uredenje prostora
moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inzenjersko-geologkih istrazivanja sa seizmickom
mikrorejonizacijom terena za PPO / GUP TIVAT.
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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 nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanja lioa smanjene pokretljivosti (,Sl. list CG* broj
10/009).

11. OSTALI USLOVI

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

Na osnovu ovih urbanisticko-tehnickih uslova i snimka objekta na licu mjesta investitor treba da
izradi tehnicku dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o uredjenju prostora i izgradniji objekata
(»Sllist CG« br. 51/08, 40/10 i 34/11). Situaciju terena treba uraditi u mjerilu 1:200 i na njoj treba prikazati
objekat i uredenje parcele.

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

*U prilogu UTU nalaze se izvodi iz grafickog dijela Studije lokacije ,Dio Sektora 22 i Sektor 23*:
-Topografsko katastarska podloga

-Plan namjene povrsina

-Plan parcelacije,regulacije i nivelacije

-Saobracajna infrastruktura

-Hidrotehni¢ka infrastruktura

-Elektroenergetska infrastruktura

-Telekomunikaciona infrastruktura

-Sinhron plan infrastrukture

-Planirano zelenilo

-Plan oblika

SAVJETNIK ZA URBANIZAM SEKRETAR

I IZGRADNJU OBJEKATA L

Milica Manojlovig¢, dipl.ing.arh. Tatjana Jeli¢,dipl.pravnik
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Dostaviti:

[ Bojovi¢ Rajko,Ul.Veljka Viahovica 34,Podgorica
- Urbanistickoj inspekgiji
- Arhivi
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Graficki izvod iz plana za UP 21 u urbanisti¢koj zoni 3
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Topografsko katastarska podloga
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P' suREESE pjeSacke staze 369 6558931.01 469742740

370 6558917.16 4697442.95
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granica morskog dobra - postoje¢i vodovod .
e = granica zahvata —  — — — postoje¢i vodovod - za ukidanje
granica urbanisticke parcele 21 =~ s========-- planirani vodovod ;/" @ P e
PARCELACIJA, NIVELACIJA ———————— postojeca fekalna kanaliza af:;
REGULACIA = — — — — posiojeca fekalna kanaliza’l j2'“2a U
9’3"'_"9 l"“a_ e planirana fekalna kanalizacij
""" i gra.mca “"_ba"j'suék'h parcela postojeca atmosferska kanalizacija -
Al broj urbanistike parcele — — — — postojec¢a atmosferska kanalizacija - za ukidanje
3 broj urbanisticke zone

______ planirana atmosferska kanalizacija




~ Cina Gora

OPSTINA TIVAT
Primljeno: 99 Qf- 20“5
Oragan.jed. | Klasif.%hak Red. b Prifng Vieijednost

0L 5Sh 4 wol b
o \
0.0.VODOVOD | KANALIZACIJA TIVAT

. |l Dalmatinske 3A , 85320 Tivat, tel.: +382 32 671 788

| Fax: +382 32 671 790, e-mail: vik-tivat@t-com.me www.viktivat. me
| PIB: 02295407 PDV 91/31-00282-0  ZIRO RAC.: Atlas Mont: 505-1433-40 !
CKB: 510-4063-73 Hipotekarna Banka: 520-62730-65 Prva Banka 535-10055-81

d.

ETVO SA CGRANICET Bio)

VODOVUU T nAlALica s OPSTINA TIVAT
Broj Sy Sekretarijat za uredenje prostora

» - i zastitu Zivotne sredine
i é) (7] l)
Tivat, 12 Pk

Na osnovu NACRTA URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA broj 0902-
351-443/2 od 09.06.2015 god. za izradu tehnitke dokumentacije za objekat na UP 21-
kat.par.broj 4818 KO Tivat ,a na zahtjev BOJOVIC RAJKA izdaju se:

TEHNICKI USLOVI

1. Priklju¢ak za vodu izvesti sa postojeceg cjevovoda (mapa u prilogu ).

2. Potrebno je postaviti centralni vodomjer u propisno izgradenoj 3ahti na ivici
parcele, kao i za svaki stambeni prostor postaviti poseban vodomjer ili u $ahti
van objekta ili u zajednikim prostorijama (shodno Odluci o javnom
vodosnabdjevanju,Sluzbeni list CG,Opétinski propisi broj 8 od 2014 god.).

PRILOG:-mapa sa pozicijom prikljutenja na vodovodnu mrezu

Tivat, 23.06.2015 god.

DOSTAVLJENO:
-Naslovu
-Arhivi
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- postojeéi 10 kv kablovski vod

planirani 10 kv kablovski vod
10 kv kablovski vod koji se ukianja
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granica morskog dobra
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granica urbanisti ckih parcela
broj urbanisticke parcele
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TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA
<] postojece tk okno
—[<}— postojeca tk kanalizacija
[d postojeci spoljasnii tk izvod
[> postojeci unutrasnii tk izvod
2] planirano tk okno
b4 planirana tk kanalizacija
NO1, . NO 168 broj planiranog tk okna
4.3xPVC broj pvc cijevi 110mm u planiranoj tk kanalizaciji
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Sinhron plan infrastrukture UP 21, ZONA 3
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'3 brojurbanisticke zone planirani 35 kvCkablovski vod
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postojeci vodovod TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA
—  —  —  — postojeéi vodovod - za ukidanje < postojece tk okno
----------- planirani vodovod —<— postojeca tk kanalizacija
postojec¢a fekalna kanalizacija [ postojeci spoljasniji tk izvod
—  — —  — postojeca fekalna kanalizacija - za ukidanje > postojeci unutradnji tk izvod
----------- planirana fekalna kanalizacija b4 planirano tk okno
postojeca atmosferska kanalizacija 4 planirana tk kanalizacija
—  — — — postoje¢a atmosferska kanalizacija - za ukidanje NO1, ,NO 168 broj planiranog tk okna
—————— planirana atmosferska kanalizacija 4 3xPVC

broj pvc cijevi 110mm u planiranoj tk kanalizaciji
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GRANICA | REGULACIJA
granica morskog dobra

= wmm granica zahvata
granica urbanisticke parcele 21
PARCELACIJA, NIVELACIJA,
REGULACIJA
granica zona

................. granica urbanisti ckih parcela

broj urbanistitke parcele

3 broj urbanisticke zone

PLANIRANO ZELENILO
POVRSINE ZA STANO) \ANJE g
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poubjecs plaskanc

| ZELENILO UZ STANOVANJE )
ZELENILO UZ STANOVANJE SA POSLOVNIM PROSTORIMA

ZELENILO UZ MIESOVITU NAMENU, STAMBENO - TURISTIGKA NAMJENA

pastojete _planirano
E{@"M ZELENILO UZ REZERVNE ZONE A STANOVANJE
e )




