CRNA GORA

Opstina Tivat

Sekretarijat za uredenje prostora i
zastitu Zivotne sredine

Broj: 0902-351-841/4

Tivat, 27.10.2015.god.

Na osnovu Clana 62a Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (»Sl.list CG« br.
51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) i £lana 6 Odluke o dono$enju DUP-a
»Seljanovo« (»Sl.list CG-opstinski propisi« br. 37/13), na zahtjev PUKIC Moméila, Sekretarijat
za uredenje prostora i za$titu Zivotne sredine izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI
za rekonstrukciju objekta — stanovanja srednja gustina (SS) na urbanistickoj parceli UP3 u
zoni ,C%, u obuhvatu DUP-a ,Seljanovo*, koja je formirana od kat.par.br. 54 KO Tivat i dijela
kat.par.br. 51/2 KO Tivat

| 1. USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA | OBJEKTA

PovrSine namijenjene stanovanju srednih gustina su povrsine opredijeljene za viseporodiéno i
kolektivno stanovanje.

Planom je predvideno zadrZavanje i snancija u postoje¢im gabaritima postojeéih kolektivnih
stambenih objekata na parcelama sa namjenom stanovanje srednjih gustina (SS).

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

|

Prema Listu nepokretnosti broj 2354 povr$ina kat.par.br. 54 KO Tivat je 714m? §to je ujedno i
povrsina gabarita stambene zgrade spratnosti Su+P+4.
Maksimalni kapaciteti

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

Urbanisti¢ki parametri za UP3

urbanisti¢ka zona C
urbanisti¢ka parcela UP3

planirana namjena Stanovanje srednje gustine (SS)
planirana intervencija Rekonstrukcija (*)
povrsina urbanistitke parcele 1105m*

max indeks zauzetosti 0.65

max zauzetost parcele pod objektom 714m* BGP (prema LN)
max indeks izgradenosti 3.88

max bruto gradjevinska povrsina 4284m° BRGP
max spratnost objekta Su+P+4

broj stambenih jedinica 43

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

Povrsina prostorija namijenjenih za garaZiranje i tehnitke prostorije ne ulazi u obradun BGP
objekata.

* Tretman postojecih objekata ¥
Planom se predvida legalizacija nelegalno izgradenih cijelih objekata ili jego
planira dogradnja i nadgradnja odredjenog broja postojecih objekata, >~ |
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Na listu ,Plan parcelacije, regulacije i nivelacije* prikazani su objekti koji su oznageni kao
~postojeci objekti“ na osnovu kojih su obra¢unati urbanisticki parametri, za svaku UP, koji su
prikazani u analitiCkom dijelu plana (Poglavlje Analiticki podaci-tabela).
Napomena: Predmet ovih uslova je rekonstrukcija u smislu prenamjene tavanskog prostora u
stambeni, $to je omoguceno smjernicama plana.
Planirane intervencije na svim postojecim objektima uslovice provjera konstruktivhog
sistema pojedinih objekata, kao i planiranje adekvatnog oja¢anja radi prihvatanja dodatnih
opterecéenja.
Za izvodjenje svih intervencija na postojeéim objektima koristiti kvalitetne i savremene
materijale. Materijalizaciju i arhitektoniku uskladiti sa opStom slikom naselja, uz primjenu mjera
kao Sto su oblaganje objekata kamenom, zamjenu bravarije stolarijom; uklanjanje ambijentu
neprimjerenih detalja sa ograda, krovova, stepeniSta, ulaza isl.; eventualno uklanjanje
dozidanih i nadzidanih djelova objekata, itd./.
Prilikom dogradnji postojecih objekata:
- “nowvu” arhitekturu uskladiti sa postoje¢im objektima/ kod nadogradnje sprata ili
potkrovlja na objektima kolektivhog stanovanja (SS) u zoniBi C
- voditi raduna o orijentaciji otvora, nije dozvoljeno planirati otvore na strani sa koje bi se
mogla ugroziti privatnost susjednog objekta.
- sugerise se uredenje dvorista, kao i podizanje zelenih ograda i drvoreda u najvecoj
mogucéoj mjeri.
- daje se mogucénost pretvaranja postojecih tavanskih prostora u stambene, pri
cemu za osvetljavanje prostorija treba predvidjeti krovne prozore.

U slu€aju nadzidivanja objekata vaze sledeca pravila:
- nije dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u vidu tzv. "kapa" sa prepustima
- rjeSenjem kosih krovova susjednih objekata koji se dodiruju obezbjediti da se voda sa
krova jednog objekta ne sliva na drugi objekat

Parcelacija
Osnov za izradu Plana parcelacije bila je topografsko katastrska podloga, potpisana i ovjerena

od strane nadleznog organa Uprave za nekretnine.

Requlacija
= Regulaciona linija definisana je osovinom saobraéajnica, Cije su koordinate prikazane u
grafickom prilogu Plan saobracaja.

» Gradevinska linija utvrduje se ovim planom u odnosu na regulacionu liniju, a predstavlja liniju
do koje je dozvoljeno graditi objekat .Gradevinske linije odreduju povrsinu, zonu za gradnju,
unutar koje je dozvoljeno graditi a prema parametrima iz plana. Ukoliko na urbanistickoj parceli
nije grafi¢ki definisana gradevinska linija minimalno rastojanje od granica urbanisti¢ke parcele
e 2m. U slu¢ajevima kad gradevinska linija nije grafi¢ki definisana moguce je graditi na ivici
parcele, ili na rastojanju manjem od 2m, jedino uz pismenu saglasnost grani¢nih susjeda.

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

= Gradevinska linija koja je postavljena ka planiranoj gradskoj aveniji je obavezujuéa, $to znadi
da 40% ulicne fasade objekata treba da se nade na toj liniji.

Gradevinske linije na urbanisti€kim parcelama sa postojeéim objektima aktiviraju se samo u
sluCajevima ruSenja postojeceg objekta radi izgradnje novog i prilikom nadogradnje i dogradnje
postojeceg objekta.

Nivelacija
Nivelacija se bazira na postojecoj nivelaciji terena. \b AT N\
*Visinska regulacija definisana je maksimalnom ﬁ@tnescu odnpsno maximalno dozvoljenom
visinom objekta na svim urbanisti¢kim parcelama. !




Maximalno dozvoljena visina objekta mjeri se od najnize kote okolnog konaéno uredenog i
nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote sljemena ili vijenca ravnog krova .

Etaze mogu biti podrum, suteren, prizemlje, spratovi i potkrovilje. Podrum ne ulazi u obradun
maximalne spratnosti i ukupne maximalne visine objekta.

o U sluCajevima kad je maximalna spratnost objekta jedna etaza to znaci da je maximalno
dozvoljena visna objekta 5m a maximalna spratnost iskazana kroz etaze Su ili P.

o U sluCajevima kad je maximalna spratnost objekta dvije etaze to znaci da je maximalno
dozvoljena visna objekta 9m a maximalna spratnost iskazana kroz etaze Su+1, Su+Pk, P+1 ili
P+Pk.

o U sluajevima kad je maximalna spratnost objekta tri etaze to znaci da je ukupna maximalno
dozvoliena visna objekta 11m a maximalna spratnost iskazana kroz etaze Su+Su+P,
Su+P+Pk, Su+P+1, P+1+Pk ili P+2.

U slucajevima kad je maximalna spratnost objekta Cetiri etaze to znaci da je maximalno
dozvolijena visna objekta 14m a maximalna spratnost iskazana kroz etaze Su+P+1+Pk,
Su+P+2 ili P+3.

oU sluCajevima kad je maximalna spratnost objekta pet etaza to znali da je maximalno
dozvoljena visna objekta 17m a maximalna spratnost iskazana kroz etaze P+4, dok je u slu¢aju
kad je maximalna spratnost Sest etaza maximalno dozvoljena visha objekta 20m a maximalna
spratnost iskazana kroz etaze P+5.

Napomena: Ukoliko je na grafickom prilogu Plan parcelacije, regulacije i nivelacije i u
analitickim podacima navedena spratnost npr. P+1+Pk to je spratnost od tri etaze (11m) i ona
moze biti i Su+Su+P, Su+P+Pk, Su+P+1 ili P+2 a u zavisnosti od konfiguracije terena i planom
propisanih urbanistickih parametara za predmetnu urbanistiéku parcelu. Gore navedene
smjernice vaZe i za spratnost od jedne; dvije, Cetiri, pet | Set etaza.

e Podrum je ukopani dio objekta ¢&iji se prostor nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena.
Podrum moze, ukoliko je zbog konfiguracije terena neophodno, nadvisiti kotu terena, trotoara
max 1.00m. Ukoliko se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se
najniza kota konaéno uredenog i nivelisanog terena oko objekta. Horizontalni gabariti podruma
ne mogu biti ve¢i od 80% povrSine urbanisticke parcele. Objekat moze imati viSe podrumskih
etaza. Ukoliko je namjena podruma garaZiranje, tehni¢ke prostorije i pomocne prostorije -
ostave, njegova povrSina ne ulazi u obradun max indeksa izgradjenosti i zauzetosti. Za sve
ostale namjene (wellness centar, diskoteka i sl.) povrSina podruma se uraéunava u BGP.

Suteren je podzemna etaza zastupljena kod objekata koji su izgradeni na denivelisanom terenu
i kao takva predstavlja gabarit sa tri strane ugraden u teren, dok je na jednoj strani kota poda
suterena poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno za 1.00m. Uredeni
teren iza objekta mora se u potpunosti naslanjati na objekat i ne moze biti od objekta odvojen
potpornim zidom ($karpom). Ukoliko je namjena suterena garaziranje, tehnicke prostorije i
pomocne prostorije - ostave, njegova povr$ina ne ulazi u obradun max indeksa izgradjenosti |
zauzetosti. Nije dozvoljena naknadna prenamjena garaza u suterenu u druge namjene.

Prizemlje je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena, tj.
prva etaza iznad suterena. Za stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00m, a
za poslovne objekte maksimalno 0.20m iznad kote konac¢no uredenog i nivelisnog terena oko
objekta.

Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Meag

A wgtha potkrovlja
ja i spratova poklapaju.

Potkrovlje ili zavr$na etaza se nalazi iznad posliednjeg sprata. Najniz
ne smije biti ve¢a od 1.20m na mjestu gdje se gradevinska linija potkr



Tavan je dio objekta bez nazidka, isklju¢ivo ispod kosog ili lu¢nog krova, a iznad meduspratne
konstrukcije posliednje etaze i moZe imati minimalne otvore za svijetlo i ventilaciju. Tavan nije
etaza.

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

\ 3. ARHITEKTONSKA OBRADA OBJEKATA

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojecem ambijentu. Objekti se moraju

oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje

objekata treba uskladiti sa pejzazom i sa tradicionalnom slikom naselja.

Kod adaptacije postojecih objekata potrebno je koristiti prirodne materijale podizuéi kvalitet

pejzaza. Predvidjeti, po moguénosti, kamen kao osnovni karakteristicni materijal, oko otvora

(,pragovi*), u krovnim vijencima i za horizontalne krovne Zljebove. Predvidjeti dvovodne krovove

prekrivene tradicionalnim materijalima. Prozore i vrata dimenzionirati prema klimatskim (uz

osiguranje otvora za atraktivne vizure dimenzionirati otvore s ciliem $tednje toplote/hladnoée i

koristiti tradicionalnu stolariju).

Arhitektonske volumene objekata potrebno je paZljivo projektovati sa ciliem dobijanja

homogene slike naselja i grada.

Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovarajuéem odnosu sa objektom u kome se

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

Visine objekata su date na grafiCkim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavijen

disciplinovan odnos korisnika, narocito kod novoplanirane gradnje, vodeéi rac¢una o susjednim

objektima i ops&toj slici naselja i grada.

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

vrijednosti sredine preporucuju se sljedece mjere i smjernice oblikovanja objekata i njihovih

detalja:

- puna tektonska struktura jasnih brodova i punih zatvorenih povrsina;

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

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

- osnovna boja fasade je bijela;

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

- izgradnja terasa, loda u ravni procelja bez kori§¢enja ogradnih ,baroknih“ stubiéa (npr.
,balustrada“).

Krovovi mogu biti kosi — dvovodni ili ¢etvorovodni, sa nagibima krovnih ravni maksimalno do

25° (preporuka je 22°). Slieme krova mora se postaviti po duzoj strani objekta, a na nagnutom

terenu da je paralelno izohipsama. Moguce je raditi i ravan krov, po moguénosti sa ozelenjenim

krovnim ravnima i krovnim bastama.

i 4. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA

Prilikom projektovanja i izvodenja objekata potrebno je svim objektima koji svojom funkcijom
podrazumijevaju javni sadrzaj, kao | do stambenih objekata u kojima je planirana izgradnja
stambenih jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti pristup._ ..kQ]L mogu koristiti lica s
ograni¢enom mogucnosc¢u kretanja. S ;r AN
U tu svrhu, uz stepeniSne prostore projektovati i odgovaraju¢ cr@fnpe 57 maksmalmm nagibom
8%, ili, ukoliko to tehnicki uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup fia drug; nacm

Nivelacije svih pesackih staza i prolaza raditi takode u skladu é\vazemm pmpr;slma o kretanju
invalidnih lica. Nz, e




[5. USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

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

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

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen naéin bez mije$anja sistema nosenja po
spratovima, sa jednostavnim osnovama i jasnom seizmic¢kom koncepcijom.

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

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

6. USLOVI AGENCIJE ZA CIVILNO VAZDUHOPLOVSTVO

Opsti urbanisticko tehnicki uslovi o kojima treba voditi raéuna kada je u pitanju sigurnost
vazdus$nog sacbracaja:

- Objekat svojim polozajem i planiranim gabaritima ne smije da se prostire iznad povrsina
namijenjenih za za$titu vazduhoplova u letu;

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

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

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

- Objekat ne smije biti opremljen velikim i visoko reflektujuéim povr§inama koje
prouzrokuju zasljepljivanje pilota vazduhoplova.

Navedeni uslovi su ops$teg karaktera, tj. odnose se na sve objekte na teritoriji Crne Gore.

7. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE PARCELE

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

* Parkiranje
Gradevinska dozvola se mozZe izdavati samo za one urbanisticke parcele koje imaju direktan
pristup sa postojecih i/ili izvedenih planiranih javnih saobracajnica, odnosno u skladu sa
vezecim opstinskim odlukama i uslovima Javnih preduzeca.
Parkiranje vozila predvideno je na urbanisti¢kim parcelama, na parkingu ili u garazi u objektu.
Predmetna lokacija ima planirani kolski pristup sa pristupne ulice.

Napomena: Sastavni dio ovih Urbanisticko-tehnic¢kih uslova su Opsti saobrac¢ajno-tehnicki

uslovi za izradu tehni¢ke 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 saobraca;.

Urbanisti¢ka parcela mora biti uredena tako da najmanje 40% njene povrSine bude uredeno
j ,-Zza_mirujuci saobracaj |

gu na parceli, ili u
|



* Uredenje parcele _

Preporuka Plana je da se urbanistitke parcele ne ograduju. Efekat ogradivanja na pojedinim
djelovima posti¢i kombinacijom prirodnog i uredenog zelenila radi formiranja zastienih
ambijenata. Teren oko objekata, potporne zidove, terase i druge povrsine treba izvesti na nagin
da se ne narusava izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na $tetu
susjednog zemljidta, 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 udaljeno$¢u
zidova od minimum 1,5m, a teren svake terase ozeleniti.

= Zelenilo stanovanja srednje gustine
U skladu sa prostornim uslovima, zelenilo oko viSeporodi¢nih i kolektivnih stambenih objekata
organizuje se na principu otvorenih zelenih povrdina sa poploéanim povrSinama (staze, platoi
za odmor, djecija igralista). Osnovne funkcije ovog tipa zelenila su dekorativno-estetska i
kompoziciono-regulaciona, a koristi se i kao mjesto za kra¢i odmor stanovnika i igru djece.

Za novoplanirane objekte, povrSina nezastrtih, ozelenjenih povrSina mora da iznosi najmanje

40% povrSine parcele.

Smijernice za uredenje:

= zelenilo treba da bude reprezentativno, sadnju vrsiti u manjim grupama (drvenasto-Zbunasti
zasadi) i u vidu solitera u kombinaciji sa parternim zasadima

= prilikom izbora biljnog materijala i nihovog komponovnja voditi ra¢una o vizurama, spratnosti
i arhitekturi objekata

= formirati kvalitetne travnjake, a u cilju povecanja stepena ozelenjenosti, planirati vertikaino
ozelenjavanje terasa i ravnih krovnih povrsina

= na povrSinama za igru djece obezbijediti potrebnu osun€anost, koristiti meke zastore u boji,
udobne za igru i gaZzenje, od savremenih materijala i opremiti ih atraktivnim atestiranim
spravama

* za rekreaciju starije djece i odraslih predvideni su manji sportski tereni

= objekte parterne arhitekture (staze, platoe, stepenista) projektovati u skladu sa principima
arhitektonskog naslijeda sa autenticnim (kamen) i tehnic¢ki prilagodenim savremenim
materijalima

= ocuvati prirodnu konfiguraciju terena ,

* maksimalno oCuvati postojece visoko zelenilo

= duz parking prostora formirati drvorede u skladu sa smjernicama datim za ovu kategoriju
zelenila

= projektovati mrezu za zalivanje

* duz trotoara, staza i platoa postaviti funkcionalni urbani mobilijar (klupe, kante za smeée i
dr.).

Napomena: Uredenje povrsina vrsiti na osnovu projektnog riesenja.

| 8. USLOVIZA PROJEKTOVANJE INSTALACIJA

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

Sastavni dio ovih urbanisti¢ko-tehnickih uslova su:

- Tehnicki uslovi za priklju¢ak na vodovod i kanalizaciju broj 2842 od 20.10.2015.god. izdati od
,Vodovod i kanalizacija“ d.o.o. Tivat.

-Vodni uslovi za odvodenje odpadnih voda za stambene i poslovne objekte brOJ 0819-1526/1
od 08.08.2011.god. izdati od Sekretarijata za finansije i ekonomski fazvoj. ‘-;\
- Procedura-protokol EPCG FC Distribucija br. 40-00-17865 od 24.13. 2011 g
-Tehnicki uslovi za priklju¢enje potrosac¢a na el.distributivhu m&g ,Q‘rol
03.10.2011.godine izdati od strane Elektrodistribucije Tivat e B
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-Uslovi za izgradnju pretplatni¢kih komunikacionih kablova, kablova za kablovsku distribuciju i
zajednickog antenskog sistema objekata broj 0404-5446/2 od 30.11.2011.godine, izdatu od
strane Agencije za elektronske komunikacije i postansku djelatnost.

| 9. PRIRODNE KARAKTERISTIKE

. Polozaj u prostoru

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

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

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

= Geoloske i geoseizmicke karakteristike
Litostratigrafski sastav i tektonika terena
Podru¢je predmetnog Plana pripada geotektonskoj jedinici Paraautohtona koja obuhvata
dijelove primorja u podruéju zapadnog Herceg Novog, Mréevo i Grbaljsko polje, Lusticu i Doniji
Grbalj, kao i podrucje Bara i rijeke Bojane. U gradi ove jedinice u¢estvuju karbonatni sedimenati
gornje krede (mastriht) i foraminiferski kre¢njaci srednjeg eocena, flisni sedimenti srednjeg i
gornjeg eocena i sedimenti srednjeg miocena.

Sedimenti gornje krede, predstavljeni su sivim, bjelicastim i mrko-Zuckastim kreénjacima,
vapnovitim i bituminoznim dolomitima, dolomiticnim kre¢njacima, laporovitim kre¢njacima sa
proslojcima i muglama roZnaca, karbonatnim bretama i bre¢astim kre¢njacima. Ovi litoloski
Clanovi se medusobno smjenjuju i postepeno prelaze jedni u druge. Kreénjaci sadrze dosta
bogatu mikrofaunu (Accordiella conica, Rotalina cayeuxi, Microcidium elegans, Lapeirouseia
crateformis i dr.) i oskudniju makrofaunu.

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

Seizmi¢nost

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

Kompleksna sagledavanja dobijenih podataka ukazuju na postojanje vi$e seizmogenih zona, od
kojih su za prostor Primorja posebno vaZne one na juznom dijelu Crne Gore tj: Skadarska zona,
zona Ulcinja i zona Budve. U navedenim zonama de$avaju se snaZni zemljotresi, Ciji se
maksimalni intezitet kre¢e oko 9° MCS skale.

Na osnovu Karte seizmiCke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama
IX osnovnog stepena seizmi¢nosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Takve su se pojave
manifestovale i kod zemljotresa 1979. godine koji je iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja
oscilovanja tla na potezu Ulcinj — Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. Mjerenje
seizmiCkih parametara u Baru, neposredno poslije tog zemljotresa, dala su sljedece podatke:
maksimalna akceleracija iznosila je 370 cm/s?, maksimalna brzin ﬁﬁ“ﬁfg,\ a maksimalno
pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne vaznosti za potre ‘@fﬁjékté'\éénja i izgradnje
objekata. T TN e
Mediteransko podrudje uopste, a posebno Jadran, izloZeni su cun
vulkani i klizanje terena. Nakon zemljotresa 1979. godine, obalno
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je cunami najvise visine do 0,60 metara, uz tri naknadne lokacije (NOAA 2007). Cunamiji u
blizini tog podrucja ve¢inom su bili niski i nisu uzrokovali velike Stete. '

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

. Hidrogeoloske i hidrografske karakteristike

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

Na ovom su prestoru vrlo ¢esta pojava bujiéni vodotoci koji izazivaju poplave. Karakteride ih
naglo dizanje i opadanje nivoa vode i prenoSenje velike koli¢ine usitnjenog materijala — nanosa.
Najvece Stete izazivaju u donjem toku, na uséu u more.

g Pedoloske karakteristike
U okviru obuhvata planskog podrucja nema zemljiSta pogodnih za poljoprivredno kori§éenje.

. Klima

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

Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjese¢ne maksimalne vrijednosti u najtoplijim
mjesecima (jul, avgust) oko 30°C, dok u najhladnijim (januar, februar) iznosi od 11°C — 13°C.
Oscilacije srednje vrijednosti su slabo izrazene, $to je posliedica stabilnih vrijednosti
maksimalnih dnevnih temperatura. NesSto su izraZenije oscilacije u zimskom periodu.
Koncentracija najvidih 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 biljeZi maksimum tokom zimskog i minimum tokom ljetnjeg perioda.
Najvec¢i doprinos ukupnoj godiSnjoj koli¢ini padavina imaju mjeseci oktobar, novembar i
decembar sa oko 30-40%, a najmaniji jun, jul i avgust sa oko 10%. Od mora prema zaledu
uoCava se povecanje padavina. Tokom zimskog perioda dnevni prosjek padavina iznosi
prosjecno 5-8 I/m? mada najvece dnevne koli¢ine mogu dosti¢i vrijednosti preko 40 I/m2. U
lietnjem periodu, dnevni prosjek padavina iznosi svega oko 1 I/m2. Srednja godidnja koli¢ina
padavina iznosi za stanicu Tivat 1 429.2 I/m? Ekstremne 24h padavine za period od 100 godina
(prema modelu GUMBELA) iznose 234 I/m?, a po pojedinim stanicama, za stanicu Tivat
214.07 l/m?.

Vjetar

Vjetar (za period 1981-1995) pokazuje razlicite vrijednosti rasporeda uéestalosti pravaca i
brzine, kao i pojave tiSina. Dominantni su vjetrovi iz pravca sjeveroistoka i jugozapada, dok se
na pojedinim stanicama zapaZaju odredene specifi¢nosti. Tako su za stanicu Tivat najuéestaliji
vjetrovi iz pravaca jugoistok (8.7%), zapad-jugozapad (7.9%), istok-jugoistok i jug (po 6.4%), a
ucesce tisine je 31%.

Maksimalne brzine imaju vjetrovi iz sjevernog i juznog kvadranta s prosje¢nim brzinama koje ne
prelaze Sm/s. Za stanicu Tivat najvece prosjecne brzine vjetra po pravcima ima sjever-
sjeveroistok (sa ucestalo$¢u od 3.8%, srednjom brzinom 5.5m/s i maksimalnom brzinom

19m/s).

f' Relativha vlaznost vazduha pokazuje s mp @S\ ji hod. Maksimum
srednjih mjesecnlh vrijednosti javlja se dm prefé’znlh mjeseci (april-jun
i jul-avgust), a minimum tokom ljetnjeg ezzloda te u n&:klm slucajevima i
tokom zime (januar — februar). Vrije nqst; srednjg/ dnevne relativhe
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vlaznosti pokazuju oscilacije koje su smanjenog intenziteta u lietnjem periodu (oko 10%-20%),
a znatno izraZenije tokom zime (oko 20%-30%). Srednja godi$nja relativna vlaznost vazduha za
stanicu Tivat iznosi 70.8% (min. 62% u julu, max. 75.6% u oktobru).

Oblaénost i osuncanje

Obladnost izraZzava pokrivenost neba oblacima. Na crnogorskom primorju je tokom godine u
prosjeku 4.2 desetine (42%) neba pokriveno oblacima. Oblacnost je u ljetnjem periodu manja u
odnosu na prosjecnu godiSnju za oko 40 %. Srednja godi$nja oblacnost za stanicu Tivat iznosi
3.84 (min. 1.8 u julu, a max. 5.0 u februaru i martu). Srednje mjesecne vrijednosti na svim
stanicama pokazuju da se preko 50% pokrivenosti neba oblacima javlja u periodu novembar —
april, osim Tivta gdje se ove vrijednosti pojavljuju u februaru i martu, te da se 18 - 22%
oblagnosti na svim stanicama javlja u mjesecima julu i avgustu.

Osuncanje predstavija trajanje sijanja sunca izrazeno u satima, a godi$nji prosjek za Primorje
iznosi oko 2 455 sati, od kojih je 931 sat (40%) u tokom ljeta (jun, jul, avgust). Zimi je osunéanje
znatno smanjeno, pa tokom januara ima svega oko 125 sati, odnosno 5% godi$nje vrijednosti.
Tokom Citave godine ima prosje¢no oko 7 sati osunéanja dnevno, s dnevnim oscilacijama od
+3.5 ¢asova.

[ 10. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE |
Osnovne smjernice za zastitu:
U cilju oCuvanja kulturnih dobara i njihove okoline predvidjeti samo one intervencije koje ¢e za
cilj imati o€uvanje i unapredenje zatecenih vrijednosti, sve do sprovodenja postupka valorizacije
i i izrade odgovarajuceg Elaborata (Cl.23 Zakon o zastiti kulturnih dobara), kako bi se stekli
uslovi da se definiSu precizne smjernice i uslovi pod kojima je moguce izvoditi odredene
intervencije.
- Kroz izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova potrebno je skrenuti paznju na proceduru koja za
cilj ima zastitu potencijalnih arheoloskih lokaliteta u Citavoj zoni zahvata a koja je propisana
¢lanom 87. Zakona o zastiti kulturnih dobara.
- Ako se prilikom izvodenja gradevinskih, poljoprivrednih ili bilo kojih drugih radova i aktivhosti
na kopnu ili u vodi naide na nalaze od arheolo$kog znacaja, izvoda¢ radova odnosno
pronalazac duZan je da postupi u skladu sa ¢lanom 87 i 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara:
i)prekine radove i da obezbijedi nalazi$te odnosno nalaze od eventualnog ostec¢enja, unistenja i
od neovlaséenog pristupa drugih lica,
i) odmah prijavi nalaziSte, odnosno nalaz Upravi, najblizoj javnoj ustanovi za zastitu
kulturnih dobara, organu uprave nadleznom za poslove policije ili organu uprave nadleznom za
poslove sigurnosti na moru,
iii) sacCuva otkrivene predmete na mjestu nalazenja u stanju u kojem su nadeni do dolaska
ovlascenih lica subjekata iz tacke 2 ovog stava,
iv) saopsti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i poloZajem nalaza u vrijeme
otkrivanja i o okolnostima pod kojim su otkriveni.
- Prednost u sanaciji, revitalizaciji i kori$§¢enju daje se kulturnoj bastini koja je u propadanju,
kojoj prijeti opasnost ili koja je ugroZzena gradnjom novih objekata;
- Onemoguciti gradnju trajnih i priviemenih objekata koji funkcionalno, vizuelno ili na bilo koji
drugi na¢in mogu da naru$e ambijentalnu ili druge vrijednosti kulturnog dobra sagledati
probleme u Sirem podrudju tretiranog prostora Cije se posljedice odrazavaju na odredenoj
prostornoj i kulturno-istorijskoj i pejzaznoj cjelini.
- Pejzazno uredenje okoline oko objekata i cjelina od kulturnog i istorijskog znadaja treba da
bude uskladeno sa mjerama zastite predjela;
- Pravna i fizicka lica koja obavljaju djelatnost koja moze imati
dobra i njihovu okolinu duzna su da utvrde mjere za smanjenje i
na kulturna dobra i da ih redovno sprovode (¢l. 93)
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Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

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

Pored mjera zastite koje su postignute samim urbanistickim rie§enjem ovim uslovima se nalazu
obaveze prilikom izrade tehniCke dokumentacije kako bi se ostvarile potrebne preventivne
mjere zastite od katastrofa i razaranja.

Radi zastite od elementarnih i drugih nepogoda, zbog eventualnih nepovoljnosti inZenjersko
geoloskih i seizmickih uslova tla, sva rjeSenja za budu¢u izgradnju i uredenje prostora moraju
se zasnivati na nalazima i preporukama inZenjersko-geoloskih istrazivanja sa mikroseizmic¢kom
rejonizacijom terena.

Neophodno je sprovesti naknadna geotehnicka istraZivanja u pogledu hidrologkih svojstava tla,
kao i konstatovanje drugih relevantnih elemenata za temelienje objekata, postavijanje
saobracajnica i objekata komunalne infrastrukture.

Zbog visokog stepena seizmiCke opasnosti sve proraune seizmicke stabilnosti izgadnje
zasnivati na posebno izradenim podacima mikroseizmi¢ke rejonizacije, a objekte od opsteg
interesa sracunati sa ve¢im stepenom opste seizmi¢nosti kompleksa.

Pri planiranju saocbracajne mreZe i objekata koji zahtijevaju vece intevencije u tlu (dubina veéa
od 2m) potrebno je predvidjeti odgovaraju¢e sanacione radove.

UrbanistiCko rjesenje dispozicijom objekata, saobraéajnica i uredenjem slobodnih povrsina
obezbjeduje mogucnost intervencije svih komunalnih vozila, o ¢emu treba posebno voditi
racuna pri izradi tehni¢ke dokumentacije.

U pogledu gradevinskih mjera zastite, objekti i infrastruktura treba da budu projektovani i
gradeni u skladu s vazecim tehni¢kim normativima i standardima za odgovarajuci sadrzaj.

Svi drugi elementi u vezi s zastitom materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu s
vazec¢im propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i pozara, tako da je za svaku gradnju
potrebno pribaviti uslove i saglasnost od nadleznog organa u op$tini, na tehnitku
dokumentaciju i izvedeni objekat.

Mjere zastite od pozara

Radi zastite od poZara u okviru planskog rieSenja svim objektima obezbijeden je saobracajni
pristup za vatrogasna vozilia, s propisanom udaljeno$¢u kolovoza od objekta.

Sirine planiranih saobracajnica prilagodene su pristupu i manevrisanju vatrogasnih vozila.
Planskim rjeSenjem je obezbijedena udaljenost izmedu pojedinih objekata, kao i uslovi za
evakuaciju u slu¢aju pozara.

U okviru rieSenja hidrotehni¢kog sistema obezbijedena je voda za gasenje poZara.

Radi obezbjedenja mjera zastite od poZara u smislu Zakona o zastiti i spasavanju, prilikom
izrade investiciono-tehnitke dokumentacije za objekte hotela i objekte centralnih djelatnosti i
potrebno je predvidjeti uredaje za automatsku dojavu poZara, uredaje za gasenje pozara i
sprecavanje njegovog Sirenja.

Za ove objekte obavezno je izraditi projekte ili elaborate zastite od pozara (i eksplozija ako se
radi o objektima u kojima se definiSu zone opsanosti od poZara i eksplozija), planove zastite i
spasavanja prema izradenoj procjeni ugroZzenosti za svaki hazard posebno, te na navedeno
pribaviti odgovaraju¢a misljenja i saglasnosti u skladu sa Zakonom.

Za objekte u kojima se skladiSte, pretacu, koriste ili u kojima se vrsi promet opasnih materija,
obavezno je pribaviti mi$ljenje na lokaciju od nadleZznog organa, kako ovi objekti i instalacije
svojim zonama ne bi ugrozili susjedne objekte.

Prilikom projektovanja objekata, a prlmjenom svih Pravilnika kOji vaze za ovu oblast,
obezbjeduju se sve ostale mjere zastite od pozara et (, 0 7

Sa aspekta zastite od pozara u okviru zahvata Plana, posebﬁu paznjw treba obratiti na
podzemne garaze, kao najosjetljiviji segment zastite od pozara. \




Uklanjanje komunalnog otpada _

Shodno Zakonu o upravljanju otpadom, upravljanje otpadom zasnivace se na principu odrZivog
razvoja, kojim se obezbjeduje efikasnije kori§¢enje resursa, smanjenje koli¢ine otpada i
postupanje s otpadom na nacin kojim se doprinosi ostvarivanju ciljeva odrzZivog razvoja.
Korisnici prostora zone zahvata duzni su primijeniti tehnolo$ki postupak, koristiti sirovine i druge
materijale i organizovati usluzne djelatnosti na nacin kojim se proizvodi najmanja koli¢ina ili
spre¢ava nastanak otpada.

Korisnici prostora duzni su da sakupljaju otpad na selektivan nacin.

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

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

[ 11. PROJEKTNA DOKUMENTACIJA

Investitor je obavezan da pripremi i propiSe projektni zadatak za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju predmetnog/ih objek(a)ta uz obavezno postovanje urbanisticko-tehnickih uslova.
Na osnovu ovih urbanistiCko-tehni¢kih uslova investitor treba da izradi tehnicku
dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
(»Sl.list CG« br. 51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) i u skladu sa
Pravilnikom o nacinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije (»Sl.list
CG« br. 23/14). Situaciju terena treba uraditi u mjerilu 1:200 i na njoj treba prikazati objekat i
uredenje parcele.

Za glavni projekat obavezna je izrada Protivpozarnog elaborata i Elaborata energetske
efikasnosti. U zavisnosti od namjene i veli¢ine objekta radi se Elaborat zastite na radu i
revizija, shodno Clanu 86 Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata. Preduzeca ili druga
pravna lica koja izraduju glavni projekat ili ga reviduju moraju imati licencu izdatu od strane
InZenjerske komore CG.

| 12. GRAFICKI PRILOZI

- Topografsko-katastarska podloga sa granicom zahvata plana R 1:1000;
- Postojece koriscenje prostora R 1:1000;

- Namjena povrsina — detaljna namjena R 1:1000;

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

- Saobraéajna infrastruktura R 1:1000;

- PejzaZno uredenje R 1:1000;

- Hidrotehni€ka infrastruktura - vodovod R 1:1000;

- Hidrotehni¢ka infrastruktura - kanalizacija R 1:1000;

- Elektroenergetska infrastruktura R 1:1000;

- Telekomunikaciona infrastruktura R 1:1000;

Marko

Dostaviti:

(=) Buki¢ Moméilo, zgradaSIZ-a 5B/IV, Seljanovo, Tivat
- Urbanisti¢koj inspekciji

- Arhivi




DETALUNI URBANISTICKIPLAN SELJANOVO

Topografskokatastarska podloga sa granicom zahvata R '1:1000/
Kat.par.br. 54 i 51/2 KO Tivat 2
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DETALINI URBANISTICKIPLAN SELJANOVO

Postojece koriSéenje prostora R  1:1000
Kat.par.br. 54 KO Tivat
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Lead OPSTINA TIVAT
WO e iy Sekretarijat za uredenje prostora
i zaStitu Zivotne sredine

Na osnovu NACRTA URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA broj 0902-
351-841/2 0d 01.10.2015 god. za izradu tehni¢ke dokumentacije za pretvaranje tavanskog
prostora u stambeni na UP 3- kat.par.broj 51/2 KO Tivat ,a na zahtjev PUKIC
MOMCILA, izdaju se:

TEHNICKI USLOVI

| Prikljucak za vodu izvesti sa postojeéeg cjevovoda (mapa u prilogu I ).

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

3. Prikljucak za kanalizaciju izvesti sa pozicije koja je data u prilogu (mapa u
prilogu 2 ).

PRILOG:-1-mapa sa pozicijom priklju¢enja na vodovodnu mre
2-mapa sa pozicijom priklju¢enja na kanalizacionu m

Tivat, 20.10.2015 god.
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DETALINI URBANISTICKI PLAN SELJANOVDO

Hidrotehnic¢ka infrastruktura - Vodovod R 1:1000
ZONA C, UP3

K
A L\ FHE
K i} 7 i
\ \ e H
X il SS % 2
o e o
L AT e % )
A6 i 5 L, :
////////_;7’ i n b N
. 5 T i \
A ek \ N \
5 W P o\
Vi N\ LT \
7 5 HH : i N
LA > e - H ¢ 55
S O s T \
7 \ H T
7 N H X
72 S N s E 7 \ \
-\ o T o g 3 i \
MN N 3 \ -
TILLT >
O\ : ¥
)2 ’ I i

MN

MN

LEGENDA

esee—ese  GRANICA ZAHVATA

—=£% _ BROJIGRANICA KATASTARSKE PARCELE POSTOJEE! CJEVOVOD

mimm——= CRANEAEERNNG ————  PLANIRANI CJEVOVOD I
POTISNI CJEVOVOD DN 300 mm /

1ZMJESTENI POTISNI CJEVOVOD DN

ST LR
URBANISTICKA ZONA emsrm——
? HIDRANT

r— "
ke e —insd

|
|

e GRANICA URBANISTICKE PARCELE
UP24 BROJ URBANISTICKE PARCELE

PS SELJANOVO

ZASTITNI KORIDORI

E . j ZONE ZASTITE OBJEKATA KULTURNE BASTINE

I I INFRASTRUKTURNI ZASTITNI KORIDORI




DETALNI URBANISTICKIPLAN SELJANOVO

Hidrotehnicka infrastruktura - Kanalizacija
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Elektroenergetska infrastruktura R 1:1000
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Telekomunikaciona infrastruktura
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PejzaZzno uredenje
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