DETALJNI URBANISTICKI PLAN ,MRCEVAC*
URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI

CRNA GORA

Opéstina Tivat

Sekretarijat za uredenje prostora i
zastitu Zivotne sredine

Broj: 0902-351-813/4

Tivat, 14.09.2015.god.

Na osnovu ¢lana 62a Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sl.list CG« br. 51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11,
35/13, 39/13 ,40/13i 33/14) i ¢lana 5 Odluke o donodenju Detaljnog urbanistickog plana ,Mréevac’(»Sl.list CG«- Opstinski propis
br. 20/13), na zahtiev KOVACEVIC DESIMIRA, Sekretarijat za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE

zaizradu tehmcke dokumentacije za urbanisti¢ku parcelu broj UP 349 sa namjenom stanovanje male gustine SMG,
koja je formirana od kat.par.broj 79 KO Mréevac, u zahvatu DUP-a ,Mréevac*

| 1.USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA

Planirana namjena predmetne urbanisticke parcele je stanovanje male gustine (SMG)

= U zoni stanovanja male gustine, djelatnosti se mogu naci u prizemlju i mogu zauzeti maksimaino do 100% prizemne etaze.Ovi
sadrzaji sluze svakodnevnim potrebama stanovnika i ne smeju ometati osnovnu namjenu stanovanja. To mogu biti prodavnice,
zanatske radnje, ugostiteljski objekti, poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati u stanovima, kao i prostori za smjestaj turista i dr.
poslovni sadrzaji koji se mogu smijestiti u prizemljima stambenih objekata.

= U okviru postojecih stambenih objekata dozvoliena je prenamjena prizemlja iz stanovanja u poslovanje.

= U jednom stambenom objektu moZe biti organizovano maksimalno 4 stambene jedinice.

= Na parceli se mogu graditi pomoéni objekti koji su u funkciji koris¢enja stambenog objekta (garaZa, ostava sl), a Giji kapacitet
ulazi u obracun ukupnih kapaciteta na parceli.

2.USLOVI PARCELACIJE, REGULACIJE, NIVELACIJE | MAKSIMALNI KAPACITETI

Elementi urbanisti¢ke regulacije su:

= UrbanistiCka parcela je osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljista. Urbanisticke parcele su formirane od jedne ili
vise katastarskih parcela ili njihovih djelova na nacin da zadovoljavaju uslove izgradnje propisane ovim planskim dokumentom. Pri
formiranju urbanistickih parcela narocito su uzeti u obzir, postojeca katastarska parcelacija, posebno kada se radiio o vec
izgradenim parcelama ali i kako bi sprovodenje plana bilo olakSano. Katastarske parcele na kojima se nalaze postojeci objekti u
najvecem broju slutajeva zadrzane su kao urbanisticke parcele, osim u slucaju potrebe trasiranja novih saobraéajnica. U
slucajevima malih i nepravilnih katastarskih parcela, parcele ili njihov dio, morao se pripoijiti drugoj parceli kako bi ona mogla biti
jedinstvena urbanisticka, koja zadovoljava osnovne standarde.

UP 349 formirana je cd kat.par.broj 79 KO Mréevac i njena povrsina iznosi 370m?.

Prema Listu nepokretnosti —prepis br 828 povrina kat.parc.br.79 KO Mréevac je 370m? i na njoj je evidentirano postojanje:

-zgrade br 1-porodiéna stambena zgrada povrsine gabarita 34 m? ,spratnosti P,

- zgrade br 2-garaza povrsine gabarita 22 m? ,spratnosti P i

- zgrade br 3-pomocna zgrada povrSine gabarita 3 m? spratnosti P .

Velic¢ina novoformiranih urbanistckih parcela prilagodena je planiranim namjenama. U tom smisfu usvojene su i minimalne veligine
parcela u zavisnosti od planirane namjene :

Stanovan;e manjih gustina - SIVIG

Broj stambenih objekata na parcelj {5% *é},;m,,:« .
Na jednoj urbanistickoj parceli moze se naci samo jedan stambeni objekat. Y
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{zuzect u pogledu broja objekata na parcelama sa namjenom stanovanje malih gustina:

o ukoliko se na urbanistickoj parceli nalazi 2 ili viSe postojecih stambenih objekata planom se ovi objekti zadrzavaju

Na grafickom prilogu Plan namjene povrsina oznakom ,S” oznacene su sve navedene urbanisticke parcele formirane od dvije
substandardne kat.par. na kojima je dozvoljena izgradnja 2 stambena objekta.

= Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povrSina namjenjenih za druge namjene. Rastojanje izmedu
dvije regulacione linije definise profil saobra¢ajno infrastrukturnog koridora. Regulaciona linija je definisana je
koordinatama tacaka koje se Citaju u grafickom izvodu ovih UTU-a na listu: ,Plan parcelacije”.

Ukoliko, na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu zvanicnog katastra i plana, mjerodavan je postojeci katastar.

Napomena: Do podnoSenja zahtjeva za izdavanje gradevinske dozvole, investitor je duZan formirati UP_prema datim
uslovima parcelacije i rijeSiti imovinsko pravne odnose na cijeloj UP,kao i rijesiti pitanje tereta evidentiranih u Listu
nepokretnosti.

Ukoliko, na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu zvaniénog katastra i plana, mjerodavan je zvaniéni
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 zvaniénim katastarskim operatom.

= Gradevinska linija je linija na zemlji (GL 1) i pretstavlja liniju do koje se moze graditi i definisana je koordinatama tacaka koje se
Citaju u grafickom izvodu ovih UTU-a na listu: Plan regulacije i nivelacije.
Planom je data i privremena gradevinska linija na zemlji (GL1pr Zute boje) koja je definisana zastitnim koridorm postojeceg
dalekovoda u Sirini od ~ 17m. Ona pretstavija liniju do koje se mogu graditi objekti do trenutka izmestanja dalekovoda. Nakon
izmestanja objekti se mogu graditi do definisane gradevinske linijie GL1.

= Vertikalni gabarit, ovim planskim dokumentom, odreden je kroz dva parametra.

Prvi parametar definie spratnost objekta - kao broj nadzemnih etaza, a drugi parametar predstavija maksimalno dozvolienu visinu
objekta koja se izraZava u metrima i znadi distancu od najnize kote okolnog konacno uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz
objekat do kote sljemena ili vijenca ravnog krova.

Prema poloZaju u objektu etaze mogu biti podzemne i to su podrum i suteren, i nadzemne {j. prizemlje, sprat(ovi) i potkrovije.
Oznake etaza su: Po (podrum), Su (suteren) P (prizemlje), 1 do N (spratovi), Pk (potkrovije).

Najveca visina etaZe za obracun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija iznosi:

1 za garaze i tehnicke prosforije do 3,0 m;

[ za stambene etaze do 3,5 m;

[ za poslovne elaze do 4,5 m;

I izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveca visina prizemne etaze na mjestu prolaza iznosi
45m.

Maksimalno dozvoljeni kapacitet objekta definisan je povrsinom pod objektom i bruto gradevinskom povr§inom objekta.
= Povrsinu pod objektom ¢ini zbir povrsina prizemlja svih objekata na urbanistickoj parceli.

= Bruto gradevinsku povrsinu parcele ¢ini zbir bruto povrsina svih izgradenih etaZa (podzemnih i nadzemnih) svih objekata na
parceli. PovrSina obuhvacena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planskim
parametrima za tretiranu parcelu. U proracun bruto gradevinske povrSine sve etaze uracunavaju se sa 100% (ukljuCujuci i
suterenske, podrumske i potkrovne etaze).

U bruto gradevinsku povrSinu ne uraCunavaju se djelovi podzemnih etaza koji sluze za obezbedenje kapaciteta mirujuceg
saobracaja, servisni prostori neophodni za funkcionisanje podzemne garaze i tehnicki sistemi objekta.
Bazen u dvoridtu stambenog objekta ne ra¢una se u BGP parcele, u skladu sa Odlukom o pomocmm obj

Napomena: Za sve parcele vece od 500m* maksimalna BGP objekta je 500m?>. 01 ¥ ,,\\
t;i\NA AN

= Indeks zauzetosti zemljista je parametar koji pokazuje zauzetost gradevinskog zemljidta na n oucﬂrb(anlsncké’parcele
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* Indeks izgradenosti zemljiSta je parametar koji pokazuje intenzitet izgradenosti, odnosno iskori§¢enosti gradevinskog zemljista
na nivou urbanisticke parcele i bloka.

= Urbanisticki parametri (maksimalni kapaciteti izgradnje) za parcelu 349:

Urbanisti¢ka parcela UP 349

Povrsina urbanisti¢ke parcele (m?) 370

Povrsina pod objektom(m?) 148

Planirana spratnost objekta P+2+Pk

bruto gradjevinska povrsina( m?) 370

bruto gradjevinska povrsina za stanovanje ( m?) 259

bruto gradjevinska povréina djelatnosti ( m?) 11

indeks zauzetosti 0,40

indeks izgradjenosti 1.00

Status objekta i moguce intervencije Postojeci,dogradnja,nadogradnja

« Navedeni urbanisticki parametri predstavljaju maksimalne parametre za objekte stanovanja malih gustina. Dozvoljene povréine
objekta, za svaku pojedinatnu parcelu, su date u tabelama u poglaviju ,Analiticki podaci plana“, koji predstavijaju maksimalne
parametre izgradnje za konkretnu lokaciju. Objekat moZe biti i manjeg kapaciteta od datog, ili se moZe realizovati fazno do
maksimalnih parametara ali ne smije premasiti nijedan od zadatih parametara.

{ 3.USLOVI ZA INTERVENCIJE NA POSTOJECIM OBJEKTIMA

Pod postojeé¢im objektima se podrazumjevaju svi zateceni objekti na terenu koji su evidentirani na topografsko-katastarskoj
podiozi snimljenoj za potrebe izrade ovog Plana. Uvidom na terenu konstatovano je da ne postoje izgradeni objekti na terenu a da
nisu evidentirani ovom podlogom.

Ovim planom zadrZani su svi zateceni objekti, nevezano za njihov legalitet, koji se prema PUP-u Tivta kao planu vieg reda nalaze
u zonama planiranim za izgradnju, a u skladu sa planiranom namjenom (stanovanje, mjeSovite namjene...).

Postojec¢i objekti koji ne prelaze novoplanirane regulacione linije
Za intervencije na ovim objektima vaze sledeca pravila

» objekti se mogu legalizovati u skladu sa Smemicama za tretman neformalnih objekata .
e mogu se vrsiti rekonstrukcija, dogradnja i adaptacija do kapaciteta i gradevinskih linija planiranih ovim Planom i u skladu sa
pravilima gradenja.

e objekti se mogu zamjeniti novim, prema uslovima za izgradnju objekata stanovanja male gyustine("4.Smjernice za izgradnju
objekata").

- Uslovi za legalizaciju- Smjernice za tretman neformalnih objekata
Pod neformalnim objektima podrazumjevaju se svi zateGeni objekti na terenu, potpuno zavrseni, ili oni éija je izgradnja u toku u
vrijeme izrade Plana, koji su izgradjeni bez gradevinske dozvole i mimo uslova prethodnog vazecih planova u pogledu
namjene i prekoracenja definisanih urbanistickih parametara.

1. Za objekte Cija je izgradnja u toku treba primjeniti uslove ovog plana za izgradnju novih objekata.
2.Za sve zavrSene postojece objekte koji nisu prekoradili planom definisane parametre a za koje je ovim Planom formlrana
urbanistiCka parcela moZe se pristupiti postupku legalizacije u zate¢enom gabaritu bez obzira na polozaj u
prelazi preko objekta.

Za sve neformalne objekte vaZiisledece:

e Gradjevinske linije na izgradenim parcelama nisu prepoznate prema osnovnom gabaritu objekta.
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» Objekti koji se dijelom nalaze van zone preporucene gradevinske linije se mogu nadograditi postujuci poziciju nove gradevinske
linije do dozvoljenih parametara i spratnosti.

= Dijelovi objekata i erkeri (koji se nalaze na viSim etazama) koji prelaze planirane gradjevinske linije, prihvataju se u zateenim
gabaritima i izvedenoj formi.

e Prihvataju se i podzemne etaze koje se prostiru izvan gradjevinskih linija i u granicama parcele, s obzirom da je isto predvidjeno
planom i pri izgradnji novih objekata.

o [B]- Uslovi za dogradnju i nadogradnju
Planom je predvidena moguénost dogradnje i nadogradnje osnovnih objekata u skladu sa smjernicama plana. Planom su za svaku
urbanistiCku parcelu, bilo da se na njoj nalazi postojeci objekat ili je planirana za izgradnju novih objekata, definisani osnovni
urbanistiCki parametri i maksimalni kapaciteti izgradnje. Planirani kapaciteti na parceli (BGP, indeks izgradenosti i zauzetosti)
odnose se zbirno na sve objekte i sadrZaje na parceli (stambene objekte, pomoéne objekte, natkrivene parkinge...). Plan ne
prepoznaje pojedinacne pomocne objekte, ve¢ se zadate vrijednosti urbanistickih parametara odnose na urbanisticku parcelu kao
cielinu.
» Dogradnja postojecih i zavrSetak zapoCetih objekata vrSi se uz striktno poStovanje planskih parametara i gradevinskih linija, kao i
ostalih UTU uslova definisanih za pojedine namjene.
e Sve postojece objekte moguce je dograditi i nadograditi do kapaciteta definisanih ovim Planom za pojedinacne tipove stambene
izgradnje (BGP, spratnest objekia, indeks izgradjenosti, indeks zauzetosti parcele).
e Ukoliko se na jednoj urbanistiCkoj parceli nalazi dva ili viSe postojecih stambenih objekata, planom se oni zadrzavaju i
dozvoliena je njihova dogradnja i nadogradnja uz uslov da zbirno ne prema3e ukupan planirani kapacitet parcele.
o Maksimalna planirana BGP i maksimalna zauzetost parcele ukljucuju i pomocne objekte, Sto znaci da se u slu¢aju dogradnje
osnovnog objekta na parceli, od maksimalne dozvoljene zauzetosti osnove i maksimaine BGP oduzima povr$ina postojeceg
osnovnog objekta i povrSina svih pomoénih objekata, pa se urbanisticko tehnicki uslovi za dogradnju izdaju na osnovu tako
dobijene razlike.
e Ukoliko novoplanirane gradevinske linije sijeku postojeci objekat, dogradnja i nadogradnja kao i sve druge intervencije se mogu
vrsiti samo do definisane gradevinske linije.
e Visina nadzidanog dijela objekta ne smije preci planom definisanu spratnost i visinu za odredjeni tip izgradnje.
e Prije zahtjeva za izdavanje rjeSenja za intevenciju na postojeem objektu potrebno je provjeriti staticku stabilnost objekta,
geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji.

NAPOMENA: Sve vrste intervencija moraju se vrsiti u skladu sa uslovima za izgradnju objekata odnosno smjernicama za
izgradnju objekata("4.Smjernice za izgradnju objekata")., a koje se odnose na minimalna rastojanja od boénih granica
parcele,boénih susjeda,otvaranje prozora na boénim fasadama,visinskih kota,rieSavanje parkiranja i ozelenjavanje parcele.

- Zamjena objekta novim
Radi se u skladu sa uslovima za izgradnju objekata stanovanja male gustine("4.Smjernice za izgradnju objekata").

! 4.SMJERNICE ZA IZGRADNJU OBJEKATA

e Objekti mogu biti slobodnostojeci na parceli ili dvojni. Na parcelama koje neposredno izlaze na Jadransku
magistralu moguce je graditi i vise objekata u nizu. Dvojni ili objekti u nizu se mogu graditi ukoliko se investitori
(vlasnici susednih UP) pismeno dogovore na nacin da je granica parcela ujedno i linija razgranicenja objekata

o Objekte graditi u okviru definisanih gradevinskih linija, gradevinska linija predstavija maksimalnu liniju do koje se moze
postaviti objekat.

¢ minimalno rastojanje objekta od boénih granica parcele je 2,5m (kod slobodnostojecih dvojnih i poslednjeg objekta u
nizu).

e minimalno rastojanje objekta od bo¢nog susjeda je 5m, pri ¢emu je na bocnim fas
prozora samo pomocnih prostonja

boénog susjeda vece od 7Tm
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e kota poda prizemlja moZe biti za stambene prostore od 0 do 1,0m, a za komercijalne sadrzaje maks. 0,2 m od kote
kona¢no uredenog i nivelisanog terena oko objekta

e dozvoliena je izgradnja podrumskih etaza koje ne smiju nadvisiti kotu terena, trotoara vise od 1m.

e ukoliko je konfiguracija terena strma, dozvoljena je izgradnja suterenske etaZe, sa tri strane ukopane u teren.

e podrumske i suterenske etaze u ulaze u obracun BGP, osim ako se koriste za garaziranje.

e visina nazidka potkrovne etaze iznosi najvise 1.20 m racunajuci od kote poda potkrovne etaze do tatke preloma
krovne kosine. Potkrovlje svojom povrdinom ne smije izlaziti iz horizontalnog gabarita objekta. Nije dozvoljena izgradnja
mansardnih krovova u vidu tzv "kapa" sa prepustima.

o Ukoliko se pri izgradnji potkrovija dobije odgovarajuca visina, u potkrovnom prostoru moZe se organizovati galerija
koja je u funkciji posliednje etaze. Galerija se ne moze organizovati kao nezavisna stambena povrsina (stambena
jedinica).

» dozvolieno je planirati konzolne ispuste-erkere i balkone maksimaine dubine 1,0 m.Fasadna povrsina erkera ne smije
prelaziti 35% povrsine fasade na kojoj su planirani.Povrsina obuhvacena erkerima,lodama i balkonoma dio je BGP
definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu.Erkeri, balkoni i drugi ispusti ne smiju prelaziti definisane
gradevinske linije.

e maksimalna visina objekata je 14m za objekte P+2+Pk i Su+P+1+Pk, racunajuci od najnize kote konaéno uredenog i
nivelisanog terena oko objekta do sljemena krova.

5. USLOVIZA OBLIKOVANJE | MATERIJALIZACIJU OBJEKATA

* oblikovanje i arhitekturu objekta prilagoditi tradicionalnim primorskim formama uz upotrebu lokalnih materijala.

» PoZeljna je upotreba kamena kao fasadnog materijala ili fasada moze biti i malterisana u bijeloj, svijetlo sivoj ili drugoj
boji pastelnog tonaliteta.

* krov je kos, nagiba nagiba 20° do 30°. Krovovi mogu biti dvovodni, ¢etvorovodni ili slozeni. Nije dozvoljena izgradnja
mansardnih krovova u vidu tzv. "kapa" sa prepustima. Dozvoljavaju se krovni prozori, vidjenice... Krovni pokrivaé je
kanalica ili mediteran crijep.

* Proporciju i veli¢inu otvora(prozora i vrata) dimenzionisati u skladu sa klimatskim uslovima i tradicijom. Na prozorima
predvidjeti Skure (nisu dozvoljene roletne)

* spoljasnja stolarija treba da bude bojena zeleno ili bijelo

e ograde na balkonima treba da bude od kovanog gvozda ili puna zidana (ne preporuéuju se balusteri)

¢ nije dozvoliena upotreba prefabrikovanih betonskih ornamenata na fasadama.

Pomocni objekti

e Dozvoljava se izgradnja novog pomocnog objekta na parceli samo u slucaju kada zbir postojecih i novih pomoénih
objekata ne prelazi 40% maksimalne dozvoljene zauzetosti parcele.

e Spratnost pomocnih objekata je maksimalno P

* Nije dozvolieno nadzidivanje pomo¢nih objekata

e Nije dozvoliena prenamjena pomocnih objekata u stanovanje, ali je moguca prenamjena u poslovni prostor, ako
njegov poloZaj na lokaciji, povrsina, visina i sl. zadovoljavaju uslove za obavljanje odredene poslovne djelatnosti
(trgovina, ugostiteljstvo, agencija,...)

e Pomocnim objektima smatraju se garaze, spremista i sl. ali i ekonomski objekti kao $to su Supe, lietnje kuhinje,
spremista poljoprivrednih proizvoda i sl.

e Udaljenje pomoénog objekta od ivice parcele ne smije biti manje od 2.5 m, osim ako nema pisme lasnost

susjeda. Saglasnost ima trajni karakter bez obzira na eventualnu promjenu vlasnika. Crog

?3 I/\/
» Pozicija pomocnih objekata u odnosu na pristupnu saobracajnicu definisana je gradevinskom llmjom o
 Pomocni objekti se mogu formirati kao dvojni na susjednim urbanistickim parcelama. s, 7 ? <a=

 Moguce je graditi pomocne objekte kao horizontalne dogradnje gabarita osnovnog objekta, pntom postu1ucn dsl@e
dogradnju postojecih objekata, kao i opste uslove stambene izgradnje. . y
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 Odobrenje za izgradnju garaza i svih pomo¢nih objekata na parceli izdaje Sekretarijat za uredenje prostora i zastitu
Zivotne sredine, a u skladu s odredbama plana i uvidom na licu mjesta.

6. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE PARCELE

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

Kolski pristup na UP 349 planom je mogu¢ sa saobracajnice S-50 ili sa saobracajnice S-51 .

Parkiranje

e postojeci objekti koji pri izgradnji nijesu obezbjedili neophodan broj parking mjesta prema ostvarenim kapacitetima potrebno je da
u okviru svoje parcele, prema raspoloZivim prostornim moguénostima na slobodnoj povrsini ili u okviru objekta podzemne ili
prizemne etaze, organizuju parking prostor.

Obaveza je da se potreban broj parking mjesta obezbedi u okviru parcele, u garazama u sklopu objekta a samo maniji broj u vidu
parkinga na otvorenom.
Kod objekata na nagnutom terenu, garaze se mogu graditi u sklopu uredenja dvorista, u denivelaciji ispred objekta.

Broj mjesta za parkiranje vozila se odredjuje po principu:

stanovanje 1PM na 1 stan

trgovine 1 PM na 60 m2 BGP
usluge 1 PM na 60 m2 BGP
ugostiteljski objekti 1 PM na sto sa 4 stolice

Ogradivanje urbanisticke parcele

Parcele objekata individualnog stanovanja se mogu ogradivati prema slede¢im uslovima:

e parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 1.0 m (radunajuci od kote trotoara) odnosno transparentnom ili Zivom
ogradom do visine od 1.80 m sa coklom od kamena ili betona visine 0.6m

e preporuka je da se parcele, naroCito van regulacije, ograduju zivom ogradom.

e zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju prema protokolu regulacije, i to tako da ograda, stubovi ograde i
kapije budu na parceli koja se ograduje. Vrata i kapije na ulicnoj ogradi ne mogu se otvarati izvan regulacione linije.

Zelenilo stambenih objekata i blokova

Zelenilo u okviru stambenih objekata podrazumjeva uredenje slobodnih povrsina oko objekta u zavisnosti od orjentacije kuce i
njenog poloZaja na parceli.

Smijernice za ozelenjavanje:

e kompoziciju vrta stilski uskladiti sa arhitekturom objekta;

e pri odabiru zasada vediti ra¢una o uslovima sredine, dimenzijama, boji, oblicima;

e zaizradu staza i stepenica koristiti lokalne vrste kamena;

e predvrt urediti reprezentativno u okviru njega razmotriti rijeSenje formiranja parkinga;

e razdvajanje parcela i izolaciju od saobracajne buke rijesiti podizanjem zasada Zive ograde;

e 7a zasjenu koristiti pergolu sa dekorativnim puzavicama.

7.PRIRODNE KARAKTERISTIKE

o Topografija
Teritoriju plana €ini jugozapadna padina Vrmca i uvala potoka Pudravica.Po konfiguraciji,teren je znaCajno pokrenut sa velikim
razlikama u nadmorskoj visini pojedinih dijelova, od 70 do 80 mnv na krajnjem sjeveru plana do 7-8 mnv u juznom dijelu uz
magistralu i uvalu potoka T
o Klimatske karakteristike
Podrucje Mréevca kao i cjela teritorija op&tine Tivat ima izrazito sredozemnu klimu.
Temperatura vazduha:Maksimaina temperatura vazduha u julu i avgustu je oko 30°C,a u Januaru Tfem 12*- 13°C.Minimalna

temperatura vazduha u zimskim mjesecima je oko 2°C,a u ljetnjim mjesecima oko 17°C. ApsoluthnE;kSJmurn:.Jast se U mjesecu
O T
avgustu 39,5°C, a minimum se javlja u februaru -8,2°C. ,.__‘,E_,,,»a,h Bl
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Padavine:Crnogorsko primorje odlikuje se maksimumom padavina tokom zimskog i minimumom tokom lietnjeg perioda godine. U
ukupnoj godiSnjoj kolicini padavina najveci doprinos imaju mjeseci oktobar,novembar i decembar sa oko 30-40%, a najmanii juni,
juli i avgust sa svega oko 10%. Srednja godisnja koli¢ina padavina za Tivat iznosi 1429,2 I/m2.
Relativna viaznost vazduha :Vlaznost vazduha pokazuje veoma stabilan hod tokom godine.Maksimum srednjih mjeseénih
vrijednosti javlja se tokom prelaznih mjeseci (april-maj-juni i septembar-oktobar),a minimum uglavnom tokom ljetnjeg perioda, u
nekim slucajevima i tokom januara-februara.Vrijednosti srednje godi$nje relativne vlaznosti vazduha za Tivat iznose 70,5 % (min 62
% u julu, max 75,6 % u oktobru).
Oblacnost i osuncanost:Povecane vrijednosti oblacnosti su karakteristika zimskog dijela godine,nasuprot ljetnjem periodu kada su
ove vrijednosti male.Na Primorju je tokom godine 42% neba pokriveno oblacima.Oblacnost u lietnjem periodu je manja u odnosu
na prosjecnu godidnju za oko 40 %.Srednja godisnja oblacnost iznosi za Tivat 3,84 .Prosje¢no godignje Primorje ima oko 2455
Casova osun¢avanja,od kojih 931 ¢as u ljetnjim mjesecima(jun, jul i avgust). Tokom januara Primorje ima svega oko 125 ¢asova,sto
predstavija 5% godidnje vrijednosti.Dnevno,tokom Citave godine Primorje ima u prosjeku oko 7 ¢asova sijanja sunca, sa dnevnim
oscilacijama od +/- 3,5 gasova.
Vjetar :Dominantni vjetrovi za Primorje u cjelini su iz pravca sjeveroistoka i jugozapada,dok se na pojedinim stanicama zapazaju
odredene specifiénosti.Za Tivat su to:jugoistok(8,74 %),zapad-jugozapad(7,9 %),istok-jugoistok i jug(po 6,4 %). Topografski polozaj
Tivta prirodno je zasticen od vjetrova, Sto rezultira velikim uée$cem tisine - Gak 49.5%. Ekstremni godisnji udari vjetra na Primorju
imaju prosjecnu brzinu od 33 m/s (120 km/h).

» InZenjersko-geoloske karakteristike
Prema Geotehnicko seizmickoj karti podobnosti terena za urbanizaciju iz PUP-a Tivat veci dio teritorije plana pripada Il i Il
kategoriji terena. Mali sredinji dio pripada | kategoriji dok jedan dio na sjeveroistoku plana je svrstan u IV kategoriju terena sa
znatnim ograni¢enjem za urbanizaciju.

e HidroloSke karakteristike
Sire okruZenje plana bogato je izvoriétima, razli¢itog kapaciteta i kvaliteta vode koji u vidu potoka prolaze teritorijom plana.

e Zelenilo
Jugozapadna orijentacija podrucja u odnosu na Vrmac ¢&ini da je ono zastiéeno od dominantnih zimskih vjetrova,dobro osunc¢ano i
izlozeno padavinama,tako da predstavija lokaciju koja odgovara raznovrsnoj vegetaciji.
Pejzaino uredenje:Cijelo podruéje Tivta odlikuje se bogatstvom zelenila.Zahvata dvije klimatogene zajednice:"Omo - Quercetum
ilicis" i "Carpinetum orientalis lauretozum".Na mjestu nekadasnjih Suma crnike,razvila se gusta i neprohodna $ikara, tj makija.Po
floristickom sastavu odgovara zajednici Omo - Quercetum ilicis.Makija dominira juznom obalnom zonom i podrugjem Krtola.Cine je
zimzelene bilike tvdog liS¢a kao Sto su: Myrtus communis, Arbutus unedo, Juniperus phoenicea, Pistacia lentiscus, Quercus ilex,
Erica arborea itd. Druga zajednica hrasta medunca i graba sa lovorom izraZena je na padinama Vrmca.U razdoblju do drugog
svjetskog rata u uzem gradskom podrucju Tivta razvijaju se zna€ajne parkovne povrsine sa primjerno uredenim vrtovima, a na rubu
grada i podalje od grada preoviaduje poljoprivredna djelatnost u kojoj bitnu ulogu ima maslinarstvo i vinogradarstvo.Zapustene
maslinjake i vinograde,a dobrim dijelom i ostale obradive povrdine postupno naseljavaju florni elementi autohtonih Sumskinh
zajednica i vegetacija ,te borovi i ¢empresi.U zoni zahvata DUP-a Mréevac dominira vegetacija okucnica u vidu sezonskog cvijeca
sa maslinama,smokvom,agrumima,vinovom lozom,kao i dekorativnim Zbunjem-pitospor, oleander itd.Na sjeveroistoénoj i
jugoistocnoj strani plana vegetacija prelazi u manje Sumske formacije.Od drvenastih vrsta dominiraju Pinus halepensis, Pinus nigra,
Olea europea, Fraxinus oxicarpa i rjede Quercus pubescens.Ovi zeleni koridori na padinama Vrmca imaju znadajnu funkciju za
poboljSanje mikroklimatskih uslova (prevjetravanje grada), za povezivanje gradskog zelenila | prirodnog pejzaza, te za morfolosko
strukturiranje urbanizovnog prostora.

8.USLOVI ZA PROJEKTOVANJE INSTALACIJA

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

U prilogu ovih uslova daju se izvodi iz DUP-a Mréevac: Plan hidrotehniéke infrastrukture,Plan elektro infrastrukture i Plan
telekomunikacione infrastrukture

Sastavni dio ovih urbanisticko-tehnickih uslova su:
-Opsti saobracajno tehnicki uslovi broj 1006-152 od 30.05.2013.godine izdati od strane Sekretarijata za komunalno stambene

poslove i saobracaj.
Doﬁqﬂﬁdo
o)

-Tehnigki uslovi za projektovanje vodovoda i kanalizacijie u okviru glavnog projekta br.2459, izdati P
Kanalizacije«Tivat 08.09.2015.godine. /f ;

-Vodni uslovi za odvodenje odpadnih voda za stambene i poslovne objekte broj 0819-1526/1 od 08. U8 20fl1 god\pzd%tg
Sekretarijata za finansije i ekonomski razvoj. :
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-Akt EPCG FC Distribucija broj 40-00-17865 od 24.11.2011.god.

-Tehnicki uslovi i preporuke za izradu prikljucaka i prikljucenja el.instalacija broj 40-23-01-2065 od 03.10.2011.godine izdati od
strane Elektrodistribucije Tivat.

-USLOVI za izgradnju pretplatni¢kih komunikacionih kavblovakablova za kablovsku distribuciju i zajednickog antenskog
sistema objekata broj 0404-5446/2 od 30.11.2011. godine izdati od strane Agencije za elektronske komunikacije i postansku
djelatnost.

9. USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

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

Prije izrade tehnicke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat geolodkih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i
elaborat o rezultatima izvrsenih geoloskih istraZivanja i na iste pribaviti saglasnost nadleznog ministarstva.

Projekat konsirukcue prilagoditi arhitektonskom rieSenju uz pridrzavanje vazecih 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 hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne
lokacije.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomi€nosti 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 mije$anja sistema noenja po spratovima, sa
jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmickom koncepcijom.

‘ 10. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE

Smjernice za zastitu Zivotne sredine
Projektom treba predvidjeti mjere zatite Zivotne sredine i shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sl. list RCG* br.
80/05) sprovesti postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu.
Koncepcija optimalnog kori§¢enja prostora, koja treba da je rezultat svakog detaljnog plana, u osnovi predstavlja akt zastite Zivotne
sredine. Principijelni stav je da se Zivotna sredina titi koristeci je na adekvatan nacin i pod odgovarajuéim uslovima.
Prostorno reSenje DUP-a radeno je na osnovu principa ouvanja Zivotne sredine. Za osnovne zahteve sa ovog stanovista uzeti
suracionalno  koris¢enje gradevinskog podrugja;iskoriSéenost svih prirodnih  pogodnosti za razvoj, a ne samo rast
naselja;postizanje optimalanog odnosa izgradenog i slobodnog prostora;racionalno koriSéenje vode i uspostavijanje i zastita
tradicionalanog nacina sakupljanja vode u “bistjerni® (ukopanim ili zidanim) ;liSavanje zagadenja vode, zemljista i vazduha i
uvodenje adekvatne infrastrukture;opremanje naselja adekvatnim brojem kontejnera i kuénih posuda za sakupljanje otpada, koje ¢e
se redovno prazniti na definisanu sanitamu deponiju;odlaganje zemljista i Suta na odlagaliste prema Lokalnom planu upravljanja
otpadom;postizanje potrebne koliCine zelenila za optimalnu zastitu vazduha;zastita frekventnih koridora sacbra¢aja;rad na
sprovodenju mjera zastite od avionske buke;precizno definisanje nadleznost i vlasnistvo za odredene prostore.
Smjernice za sprijeCavanje i zastitu od prirodnih i tehnicko-tehnoloskih nesreca
*U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti i spasavanju ("Sllist CG br.13/2007) i
Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda ("Sllist R CG br. 8/1993).Mjere zastite od elementarnih nepogoda
obuhvataju preventivne mjere kojima se sprijecava ili ublaZava dejstve elementarnih nepogoda.
NaroCito su izrazene Stete od zemljotresa, poZara, poplava, klizista i jakih vijetrova.
*Uslovi i mjere zastite od zemljotresa
U cilju zaStite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehnickim normativima za izgradnju objekata u
seizmickim podrucjima (Sluzbeni list SFRJ br. 52/90).Sve proracune seizmicke stabilnosti zasnivati na nalazima i preporukama
inZenjersko-geoloskih istraZivanja sa seizmickom mikrorejonizacijom terena za PPO / GUP TIVAT.

= Preporuke za projektovanje objekata aseizmiCnih konstrukcija su:pravilan izbor konstruktivnih sistema i materijala;pravilna
geometrijska forma gabarita objekta u osnovi, koja je simetricna u odnosu na glavne ose objekta;prethodna staticka i seizmickih
analiza, sa ciljem obezbjedjivanja dokaza o mogucnosti pristupanja rekonstrukgiji;izbor i kvalitet materuala i nacin izvodjenja
objektaskoriscenje armirano-betonskih i eliénih konstrukcia koje posjeduju visoku seizmicku otpornost; zidanja, oja¢anog
horizontalnim i vertikalnim serklazima i armirane konstrukcije razliCitog tipa;primjena zidanja sa im i [
serklazima za objekte manjeg znacaja i manje visine (do 2 sprata visine);projrktovanje konst
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na tlo po cijeloj kontaktnoj povrsini;obezbjedivanje dovoljne krutosti temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima temeljnih greda
sa stubovima konstrukcije.

*Uslovi i mjere zastite od poZara

Projektom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno Zakonu o zastiti i spasavanju (SI. list CG br.13/07 i 05/08) i pratecim
propisima,Sirenje pozarnih oluja na izgradjenim dijelovima sprjecava se zatitnim koridorima zelenila. Preventivna mjera zastite od
poZara je postavijanje objekata na Sto vecem medusobnom rastojanju kako bi se sprecilo preno$enje pozara. Takode, obavezno je
planirati i obezbediti prilaz vatrogasnih vozila objektu.lzgradjeni dijelovi razmatranog prostora moraju biti opremljeni funkcionalnom
hidrantskom mrezom koja ¢e omoguciti efikasnu zastitu, odnosno gasenje nastalih pozara.

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

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

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

U procesu uspostavijanja odrZive potrosnje energije prioritet treba dati racionalnom planiranju potro$nje, tj. implementaciji mjera
energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.

Odrziva gradnja je svakako jedan od znagajnijih segmenata odrzivog razvoja koji ukljucuje:

= Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu Stetni po Zivotnu sredinu;

= Energetsku efikasnost zgrada;

= Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili rusenja objekata.

Energetski i ekoloski odrzivo graditeljstvo tezi:

= Smanjenju gubitaka toplote iz objekta pobolj$anjem toplotne zastite spoljnih elemenata i povoljnim odnosom osnove i volumena
zgrade;

= Povecanju toplotnih dobitaka u objektu povoljinom orijentacijom zgrade i kori$éenjem sunceve energije;

= Kori$¢enju obnovljivih izvora energije u zgradama (sunce, vjetar, biomasa itd.);

= Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema.

Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine je stvoriti predusiove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju
postojecih zgrada, a zatim i povecanje obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjecni stariji postojeéi objekti godisnje trode
200-300 kWh/m? energije za grijanje, standardno izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske kuée oko 40, a pasivne 15
kWh/m? i manije.

Nedovoljna toplotna izolacija dovodi do povecanih toplotnih gubitaka zimi, hladnih spoljnih konstrukcija, ostecenja nastalih viagom
(kondenzacijom) kao i pregrijavanja prostora ljeti. Posljedice su ostecenja konstrukcije, nekonforno i nezdravo stanovanie i rad.
Zagrijavanje takvih prostora zahtjeva vecu kolicinu energije $to dovodi do poveéanja cijene koriS¢enja i odrzavanja prostora, ali i do
veceg zagadenja Zivotne sredine. PoboljSanjem toplotno izolacionih karakteristika zgrade moguce je postici smanjenje ukupnih
gubitaka toplote za prosjeéno 40 do 80%.

Kod gradnje novih objekata vazno je ve¢ u fazi idejnog projekta u saradnji sa projektantom predvidjeti sve $to je potrebno da se
dobije kvalitetna i optimalna energetski efikasna zgrada.

Zato je potrebno:

= Analizirati lokaciju, orjentaciju i oblik objekta;

= Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnjeg omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove;

= |skoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi se od pretjeranog osuncanja;

= Koristiti energetski efikasan sistem grijanja, hladenja i ventilacije, i kombinovati ga sa obnovljivim izvorima energije.

[ 12. SMJERNICE ZA FAZNU REALIZACIJU PLANA

Predlozenim rjeSenjem za teritoriju plana postavijena je primarna uli¢na mreza koja danas ve¢im dijelom postoji, formirana
blokovska struktura i definisan osnovni pravac daljeg urbanog razvoja ovog naselja.
U ovakvoj situaciji da bi proces realizacije Plana po pojedinacnim parcelama zapoceo svakako da je prva faza na gradskim
vlastima - da pribave i opreme zemljite potrebno za javne namjene, prije svega, u smislu rekonstrukgij ie¢ih i izgradnje
novih saobracajnica i tehnicke infrastrukture ¢ime bi se aktivirale sve i danas nedostupne lokacije,/GSi jarl} [ i
ulica nova izgradnja nije planski uslovijena odredenim fazama, ve¢ ¢e se odvijati sukcesivno a u gﬂadu‘%a}gf%j
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Realizacija sekundarnih saobracajnica se sprovodi u skladu sa finansijskim moguénostima Opstine i stvarnim potrebama korisnika
prostora za realizaciju istih, a prema postoje¢em stanju na terenu.

Gradevinska dozvola se moZe izdavati za one urbanistic¢ke parcele koje imaju direktan pristup sa postojeéih i/ili izvedenih
planiranih javnih saobracajnica.

| 13. OSTALIUSLOVI

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 izgradnji objekata (»Sllist CG« br. 51/08,
40/10,34/11,40/11,47/11,35/13 i 39/13) i u skladu sa Pravilnikom o nadinu izrade,razmijeri 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.

14. GRAFICKI PRILOZI

- Urbanisti¢ki pokazatelji za urbanisticke parcele;
- Geedetska podloga sa granicom plana R 1:1000;
- Postojece stanje R 1:1000;

- Plan namjene povréina R 1:1000;

- Plan parcelacije R 1:1000;

- Plan regulacije i nivelacije R 1:1000;

- Plan saobracaja R 1:1000;

- Plan zelenih povrsina R 1:1000;

- Plan hidrotehnicke infrastrukture R 1:1000;

- Plan elektroenergetske infrastrukture R 1:1000;
- Plan telekomunikacionih infrastruktura R 1:1000;

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

N G
SAVJETNIK ZA URBANIZAM /SN, SRKRETARA

| ZGRADNJU OBJEKATA ;
Milica Manojlovi¢, dipl.ing.arh. L /;a .{elié,dipl.pravnik

M.

Dostaviti:

ovacevi¢ Desimir, Vrijes |l
= Urbanistickoj inspekciji
- Arhivi
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detaljni urbanistié&¢ki plan:MRCEVASZC
Geodetska podloga sa granicom plana R 1: 1000
k.p.br.79 KO Mréevac
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detaljni urbanistiéki plan:MRGCEVATC
Plan namjene povrsina R 1: 1000
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detaljni urbanistiéki plan:MRGCEVATC

Plan parcelacije R1: 1000
UP 349
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detaljni urbanistié¢ki plan:MRTC CEVATC
Plan hidrotehni¢ke infrastrukture R1: 1000
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1549 _ OPSTINA TIVAT
‘ ; Sekretarijat za uredenje prostora
; Q_%- ?ﬂ_"j}j_, i zastitu Zivotne sredine

Na osnovu PRELIMINARNIH URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA broj
0902-351-813/2 0d 02.09.2015 god. za izradu tehni¢ke dokumentacije za rekonstrukciju
objekta na kat.par.broj 79 KO Mréevac,a na zahtjev KOVACEVIC DESIMIRA
izdaju se:

TEHNICKI USLOVI

I, Prikljucak za vodu izvesti sa postojeceg cjevovoda (mapa u prilogu ).

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

PRILOG:-mapa sa pozicijom prikljucenja na vodovodnu

Tivat, 08.09.2015 god.

DOSTAVLIENO:
-Naslovu
-Arhivi







detaljni urbanistié¢ki plan:MRCEVATC
Plan elektroenergetske infrastrukture R1: 1000
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detaljni urbanistié&éki plan:MRT CEVATC
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