CRNA GORA

Opstina Tivat

Sekretarijat za uredenje prostora i
zastitu Zivotne sredine

Broj: 0902-648/5
Tivat,21.11.2013.god.

Na osnovu ¢lana 62a Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata(»Sl.list CG« br. 51/08, 40/10 i
34/11,35/13 1 39/13) i smjernica Drzavne studije lokacije,,Sektor 29¢ (»Sl.list CG« br. 86/2009),na zahtjev
Brkan Marije ,Sekretarijat za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta turisticke namjene (T4)
na urbanistickoj parceli broj 3 , urbanisti¢ka zona broj 19,
koja je formirana od dijela kat. parcele broj 4/4 KO Krasidi,
u zahvatu Drzavne Studije lokacije ,Sektor 29°, Opstina Tivat

1.USLOVI U POGLEDU NAMJENE OBJEKTA

U okviru UP 3 u urbanistitkoj zoni 19, planirana je turisti€ka namjena (T4),0dnosno moguée je
realizovati male porodiéne hotele i turistic¢ke vile.

Prema posebnom propisu objekte za pruZanje usluge smijestaja, hotel, po pravilu ima minimalni kapacitet
od 7 smjestajnih jedinica za nocenje sa recepcijom, holom hotela i javnim restoranom sa kuhinjom.Mali
hoteli imaju do 25 smjestajnih jedinica.Minimalni zahtjev pored smjestajnog kapaciteta je centralna
recepcija i hol te restoran sa kuhinjom. Usluge smjetaja pruzaju se u smjestajnim jedinicama koje mogu
biti: sobe, hotelski apartmani, apartmani smjeateni u grupi razliitih vrsta zgrada koj predstavljaju dopunu
hotelske ponude. Turisticki sadrzaj u okviru hotela moraju biti sa minimalno 3 zvjezdice i potrebno ih je
prilagoditi Pravilniku o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata.Za hotel e
potrebno obezbjediti ,u okviru parcele,min 60m2 pripadajuce zelene povrdine po krevetu .Porodiéni hotel
pruza posebne kapacitete i usluge za porodicu,ukljuujuci aktivnost i igralista za djecu pod nadzorom sobe
zaigranje sa igratkama ,usluge ¢uvanja djece,posebne menije i programe animacije za djecu.

TuristiCke vile su kute za smijestaj turista,po pravilu viseg standarda.Vile po tipologiji mogu biti
slobodnostojec¢i objekti,dvojni ili u nizu. lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu)
je moguca isklu¢ivo uz pismenu saglasnost viasnika susjedne parcele na Cijoj ivici se radi
objekat.Smjestajna samostalna turisticka jedinica vila je ,po pravilu, jedan “klju&".

Objekti na parcelama sa namjenom T4 mogu u prizemljima organizovati usluzne djelatnosti u funkciji
turisticke ponude. Vrsta djelatnosti koje se razvijaju u prizemljima vezana je za svakodnevnu nabavku te
za specificne zahtjeve turizma.

parcela UP 2 ,u okviru koje je planom predvideno zastitno zelenilo javnog korisé
definisana kordinatama prelomnih tadaka 1347,1348,1358 i 13509, koje se Citaju u grafic
UTU -a nalistu Plan parcelacije, requlacije, nivelacije. N
U ovu grupu zelenila spada zastitno zelenilo i zeleni prodori do mora.Zeleni prodori do Mot
obaveznu pjesaCku stazu /stepeniste ,min Sirine 2m.koje povezuje obalno $etalidte sa zaledem.Prostor uz
stazu treba urediti u maniru parkovskog zelenila Zelenilo uz saobraéajnice i parkiralidta imaju ulogu zastite
odnosno smanjenja Stetnih uticaja s tih povrsina .




Osim $to vizuelno zatvaraju pogled te zelene mase ubiazavaju buku i smanjuju prodor prasine i izduvnih
gasova sa saobracajnih povréina.Stoga se trebaju formirati od nekoliko vertikalnih slojeva biljinog materijala
Jpokrivaca tla,niskog grmija i drve¢a,a odabir biljnih vrsta mora biti izvr§en i prema kriterijumu otpornosti
vrsta na izduvne gasove i zagadenja.

Na parcelama ili djelovima parcela sa ovom namjenom nije dozvoljena gradnja nikakvih objekata
Initipomocnih i privremenihobjekata,rezervoara za vodu ,garaza,parkinga/kao ni podzida veéih od
1.5m. Zelene povsine su rezervne povrsine za razvijanje parkova i promenada ,vrijednih zasada i sl.

2.USLOVI REGULACIJE | NIVELACIJE | MAKSIMALNI KAPACITET!

Povrsina urbanisticke parcele UP 3 iznosi 621,04 m? na tu se povr§inu radunaju parametri. UP3 je
definisana kordinatama prelomnih tataka 1358,1359,1369,1367,3109,3108,3106,3107,1362,1361i1360,
koje se Citaju u grafitkom izvodu ovih UTU —a na listu Plan parcelacije, requlacije, nivelacije.

Gradevinske linije su definisane kordinatama ta¢aka 47,48,60 i 61 koje se &itaju u grafickom izvodu ovih
UTU —a na listu Plan parcelacije,regulacije, nivelacije.

Urbanisticki parametri UP 3 sa planiranim kapacitetima (analiticki podaci) :

urbanisticka zona (broj) 19
urbanisti¢ka parcela (broj) UP3
povrsina urbanisticke parcele( m2) 621,04m2
max indeks zauzetosti 0.40
max zauzetost parcele pod objekiom 248,2m2
( povrSina gabarita) (m2) _ ;
max indeks izgradjenosti 0.50
max bruto razvijena gradjevinska povrsina( m2) 310,52m2
Slobodne i zelene povrSine u okviru parcele 372,62m2
max visina objekta m
zelene povrSine u okviru parcele po krevetu (m2) 41
ukupan broj kreveta (turista) 9
ukupan broj korisnika 12
optimalan broj smjestjnih jedinica 3

U tabeli ,Urbanisticki parametri sa planiranim kapacitetima“ su dati maksimalni urbanisticki parametri i
kapaciteti. Moguce je graditi i manje ukoliko su takve potrebe investitora.

Napomena: Do podno$enja zahtjeva za izdavanje gradevinske dozvole, investitor je duzan formirati
urbanisticku parcelu prema datim uslovima parcelacije i rijesiti imovinsko pravne odnose na cijeloj
UP. Sastavni dio ovih UTU je Izvod iz Elaborata eksproprijacije za ,Lungo mare" za Sektor
29-Krasiéi, kojeg je izradio ,GEOS“ D.0.0. Podgorica zaveden pod brojem 139/12 od
20.12.2012.godine, ovjeren u Upravi za nekretnine u Podgorici dana 13.02.2013.godine.

Ukoliko se ,prilikom izrade katastarsko-geodetske podioge za potrebe projektne
dokumentacije,ustanovi da na predmetnoj Ickaciji postoji objekat(i) isti se u projektu mora prikazati
kao postojece stanje i u tom slucaju ée se raditi o rekonstrukciji a ne o izgradniji.

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 umijesto linij¢ ra koju' se 0,\

smjestaju objekti svojim uliénim fasadama, definisana zona gradnje u kojoj je dozvolienp s }g" ’i;
7k, ~d

planiranih objekata. i
Regulaciona linija je granica izmedu javnog i privatnog zemljidta u smislu koricenja i njene 'ordipate"él,l_
prikazane u grafickom prilogu Plan parcelacije,requlacije, nivelacije. = ;

2

g Pk e

)



Visinska regulacija definisana je oznadenom maksimalnom ukupnom visinom objekata na svim
urbanistiCkim parcelama.

Urbanisticko-tehnickim uslovima za svaku namjenu odreden je maksimalan broj nadzemnih odnosno
podzemnih etaza u skladu sa datom ukupnom visinom. Dozvoljava se i manji broj etaza. Jedna etaza se
racuna sa prosje¢nom visinom od 3m.

Ukupna visina objekta oznacava visinu objekta izmjerenu od konacno zaravnjenog i uredenog terena na
njegovom najnizem dijelu uz procelje gradevine do najvise tacke krova (sliemena).

Planirana spratnost za sve gradevine,namjene T4, je dviie etaze S+P,P+Pk,do P+1 zavisno od nagiba
terena, prii tome, ukupna visina objekta ne smije biti ve¢a od 7m .

Obaveza je da visina objekata ¢ija je gradevinska linija uz saobraéajnicu ,1-1, u odnosu na kotu ulice, ne
bude veca od visine jedne etaZe osim u situacijama gdje zbog dimenzija parcele to nije moguée ostvariti,

-Nadzemne etaZe mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovije, a podzemne suteren | podrum.
* Prizemlje je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena.
e Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovija/krova.
» Potkrovlje je zavrdna etaza objekta ispod krova .Pri obraéunu BGPa u cjelini ulazi u obradun.
» Suteren je etaza sa visinom poda ispod visine okolnog terena na dijelu vanjskog obima i ukopan je sa
50% svoga volumena. Uredeni teren iza objekta mora se u potpunosti naslanjati na objekat i ne moze biti
od objekta odvojen potpornim zidom(skarpom).Objekat moze imati samo jedan suteren. Pri obracunu
BGPa u cjelini ulazi u obra¢un.
e Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta &iji prostor se nalazi ispod poda prizemlja ,odnosno
suterena.Objekat moze imati viSe podrumskih etaza. Podrumske etaze ulaze u obracun BGP osim u
sluCaju kada se koriste za garaziranje kao ostave ili tehniéke prostorije. Za sve ostale namjene (welnes
centar, diskoteka i sl.) povrsina podruma se uracunavaju u BGP.
-Sutereni i potkrovlja se u cjelini uradunavaju u BGP.
-Povrsina pod podzemnim etazama moze biti veéa od povrsine prizemlja ali ne moze biti ve¢a zauzetost
parcele od 50% njene povrsine i mora biti u garnicama zone za gradnju.
-Nadstresnice, terase na terenu, stepenista kao ni bilo koji drugi arhitektonski elementi ne smiju izlaziti iz
zone za gradnju (zona omedena GL) i distancom od 3m prema javnoj komunikaciji i 3m prema susjedu.
-Otvoreni (nenatkriveni bazen) ulazi u obradun BGP sa 20% pripadajuce povrsine prilikom obraduna
propisanog indeksa izgradenosti ali i propisanog indeksa zauzetosti. Svi drugi pomoéni ekonomski objekti i
natkrivene terase vezane za bazen prema posebnom propisu,uracunavaju se u propisane indekse.
-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.Gradevinsku liniju i liniju minimalne
udaljenosti od susjeda ne mogu da prelaze ni podzemne-suterenske i podrumske etaZe i njihovi djelovi.
-Minimalna udaljenost objekta od granice susjedne parcele je 3 m za nove objekte, Cime se obezbjeduje
optimalan odnos izmedu objekata u pogledu insolacije.
lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca iskljuéivo uz
pismenu saglasnost vlasnika susjedne parcele na &ijoj ivici se radi objekat.Udaljenost od boénih
granica mjeri se od proelja zgrade prema boénoj medi i mjerodavna je manja vrijednost(u slucaju razlicitih
vrijednosti).
-Kota prizemlja treba biti prilagodena namjeni uz uslov osiguranja pristupa licima sa posebnim potrebama.
Kako geodetska podloga ne daje dovoljno podataka za odredivanje nivlacije urbanisticke parcele i
objekta,prije projektovanja investitor se obavezuje da obezbjedi geodetski snimak urbanisticke parcele,
ukljucujuci i pripadajuéi dio pristupne saobracajnice i na osnovu dobijenih podataka odredi sve potrebne
nivelete. P
-Obracun BGP  obuhvata sve etaze bez redukcije u povr§inama i iskljucuje jedino po o’ fotbuno.
‘ukopanu etazu-podrum i to ukoliko je u funkciji mirujuérg saobracaja ,ostava te tehnickih pr torij%,"\ G
-Prilikom izdavanja urbanisticko tehnickih uslova jednaki kriterijumi za utvrdivanje BGP Ha po Eban) Proj .
parkinga mjesta ,indeks zauzetosti i indeks izgradenosti.Ukoliko nije moguée obezbjeditj pot
parking mjesta treba smanjiti BGP. .
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-Ukoliko se nadzemne etaZe koriste za parkiranje ili tehnicke prostorije ,uracunavaju se u BGP ,na
isti nagin kao stanovanje ,turizam i sl.namjena.

-Maksimalno i minimaino date vrijednosti urbanistickih parametara omogucavaju fleksibilnost pri
projektovanju objekata .Naime ukoliko se zadovolji maksimaini indeks izgradenosti to ne znaci da
se da je moguce ostvariti maksimaini indeks izgradenosti i maksimalna spratnost .

3.USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE OBJEKTA

Imajuéi u vidu atraktivne prostore koje tretira drzavna studija lokacije potrebno je posebnu paznju posvetiti
arhitektonskom oblikovanju pianiranih sadrzaja.

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

-Proucavanje i kriticka valorizacija regionalnih vrijednosti jedan je od predusiova za pronalazenje
konkretnog i realnog prostornog odgovora .

Arhitektura kao sinteza takvih vrijednosti i emancipovanog odnosa prema savremenoj arhitektonskoj misli i
djelu dace prostorni kvalitet novom urbanom ambijentu.

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

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

- jednostavnost proporcije | forme tj.puna tektonska struktura jasnih brodova i punih zatvorenih povrsina
-transponovanije tradicionalnih detalja i njihovo logicno i skladno prilagodavanje - dimnjaka, oluka, zidnih
istaka, konzolica, malih balkona, ograda, kamenih okvira itd.

- drveni brisoleji, grilie, $kure kao vanjski zastori na prozorima i balkonskim vratima i obavezna upotreba
drveta za sjenila na terasama.

-za sve objekte je obavezno korié¢enje autohtonogprirodnog kamena ( blok ili rezane ploce ) na
minimum 30% povrsine fasade. Preporuéena boja fasade je bijela.

- terase, ogradni zidovi terasa, lodje u ravni procelja, bez korid¢enja ogradnih «baroknih» stubica (npr.
«balustrada» ) na novim gradevinama

- treba izbjegavati gradnju balkona duZinom cijele fasade.

- oprezna primjena lukova pogotovo ravni luk, plitki segmentni luk

- formu objekata prilagoditi topografiji terena

- objekte prilagoditi klimatskim uslovima

- koristiti autohtone materijale i vegetaciju

Predvidjeti kamen kao osnovni karakteristicni materijal, koristiti ga oko otvora (,pragovi‘), u krovnim
vilencima i za horizontalne krovne Zljebove. Prozore i vrata dimenzionisati prema klimatskim uslovima (uz
osiguranje otvora za atraktivne vizure dimenzisati otvore s ciliem Stednje toplote/ hladnoce i koristiti
tradicionalnu stolariju).

- na prostoru u zahvatu studije nije dozvoliena izgradnja baraka, brvnara, drvenih planinskih kuca i slicnih
objekata koji tipolo$ki ne pripadaju primorskom ambijentu.

-Krovovi trebaju biti jednovodni, dvovodni, slozenih nagiba do 30°(preporuka je 23°) .Kosi krov mora biti
pokriven crijepom: kanalica ili ,mediteran crijep”. U ambijentainoj cjelini krov mora biti kosi,dvovodan a
pravac sliemena paralelan sa izohipsama,kao kod postojecih objekata

Moguée je raditi ravan krov. Za ravne krovove preporucuju se neprohodne terase pokrivene dgovara;umm
pokrivatem-od lomljenog kamena ili zatravijene koje se koriste kao krovne baste. oﬁ&- .

Nije dozvolieno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca do sliemena, jer cijela krovn rag %m
istovjetnog nagiba. Moze se odstupiti samo u Sirini krovnih nadozidanih prozora (tzv «pelve tom
slu¢aju taj dio krovne ravni ima manji nagib, koji se moze zavrsiti, ili na sliemenu kro¥g_ ili prlje njeg
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Dozvoljena je izgradnje nadozidanih krovnih prozora irine do 1.2m, bez balkonskih otvora — vrata, bez
upotrebe lucnih ili sliénih nepravilnih nadvoja i krovnih oblika.

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

-Nije dozvoljeno postavijanje Zicanih, zidanih, kamenin, Zivih i drugih ograda i potpornih zidova kojima bi se
spriecavao slobodan prolaz uz more i bujice te koji bi smanjili propusnu mo¢ bujica ili na drugi nagin ugrozili
morsko i vodno dobro.

Uslovi za nesmetano kretanje lica smanjenje pokretljivosti

Potrebno je u projektovanju i izvodenju obezbjediti pristup svakom objektu koji mogu da koriste lica
smanjne pokretljivosti takode nivelaciju svih pjesackih staza i prolaza raditi u skladu sa vaZzeéim
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanja lica smanjene
pokretljivosti(SL.LIST CG 2/09).

4.USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE PARCELE

-Glavni kolski pristup do objekta obezbjediti sa saobracajnice 2-2.

-U grafickom prilogu potrebno je prikazati mjesto i irinu prikljucka.

-Da bi se omogucio nesmetan ulaz vozila na planirana parking mjesta u okviru parcele,potrebno je ugraditi
oborene iviénjake na visini od 60cm od nivoa kolovoza,odnosno trotoara.

-Detalj oborenog ivicnjaka prikazati u grafickom prilogu

-Obaveza je da se potreban broj parking mjesta obezbjedi u okviru parcele. Nile dozvoljena izgradnja
garaza kao nezavisnih objekata na parceli. Najmanji dozvoljeni broj PGM-a (min. PGM) na urbanistickoj
parceli utvrduje se primjenom normativa odredenih posebnim uslovima,odnosno parkiranje riesiti u okviru
parcele saglasno normativima iz Pravilnika o sadrzaju i formi planskog dokumenta kriterijuma namjene
povrsina,elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (SL.list CG br.24/1). Pod
PM-om se podrazumijeva parkirali$no mjesto za automobil dimenzija 2.5x5m.,

Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omoguéi maksimaino ozeljenjavanje. Koristiti po
mogucnosti zastor od prefabrikovanih elemenata (beton-trava).

Broj mjesta za parkiranje vozila se odreduje po principu:

. potreban broj
Oznaka namjena PM /GM
T4 Mali (porodiéni )hotel turistiéka vila 100 m2 BRGP/ 0.8 PGM

Ukoliko nije moguée obezbijediti minimalan broj PGM treba smaniiti BGP.

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

Napomena :Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su Opsti saobracajno-tehnicki uslovi za
izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju komercijalnih objekata u zahvatu planskin dokumenata (DUP-
a,UP-a i Studija lokacije)opstine  Tivat broj 1006-152 od 30.05.2013.godie izdati od Sekretarijata za
komunalno-stambene poslove i saobracaj. .

Ogradivanje parcele <
Ulicna ograda urbanisticke parcele (za parcele za koje je planom dozvoljeno ogfadifar

) iza
regulacione linije u odnosu na javnu povréinu. Ograda se moze podizati prema ulicl\i na graai ma
susjednim urbanistickim parcelama najvece visine do 1.5 m, s time da kameno | 'bqjons 0 eno




biti providno. Prema 3etalistu ograda treba Ga bude max 0. 5m ,zidana kamenom, u maniru suvomede.

Nije dozvolieno postavijati betonske ogradne ,barokne" stubice — ,balustrade” i montazne ograde od
armiranog (prefabrikovanog) betona.Ogradu je moguce izvesti od kamenih zidic¢a i /ili kao zeleni (visoki
drvoredi uz uli¢no i obalno Setaliste).

Uredenje parcele

Urbanisticka parcela , mora biti uredena tako da najmanje 40% njene povrsine,bude uredeno kao zelena
povrsina (u ovu povrSinu se ne uratunavaju povrsine za mirujuci sacbracaj i pristupne staze ,ve¢ iskljucivo
povrsine pod zelenilom).

Obavezno je osigurati na svima parecelama , visoka stabla na medusobnom razmaku od 6m uz
saobracajnicu i uz obalno Setaliste, na 1m od regulacione linije (mjereno sa unutrasnje strane regulacione
linije),visina sadnice min 3-5m .Kroz projekat pejsazne arhitekture izbor biljnih vrsta uskladiti sa predlogom
biljnih vrsta za ozelenjavanie iz ove studije.

Postojece suvomede na granicama urbanistickin parcela treba zadrzati u najve¢em moguéem obimu s
ciliem zastite suvomeda kao pejsaZnih karakteristika .Nije dozvolienc postavijanje Zi¢anih ,zidanih
kamenih,Zivih i drugih ograda i potpornih zidova kojima bi se sprije¢avac slobodan prolaz uz more te koji bi
smanijili propusnu mo¢ bujica ili na drugi nacin ugrozili morsko i vedno dobro.

Teren oko gradevine, potporme zidove, terase i sl. treba izvesti na nain da se ne narusava izgled naselja,
te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na Stetu susjednog zemijiSta, odnosno susjednih gradevina.
Najveca visina potpornog zida ne moZe biti veca od 2.0 m. U slu¢aju da je potrebno izgraditi potporni zid
vece visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, s horizontainom udaljeno$¢u zidova od min 1.5 m,

a teren svake terase ozeleniti.Kod izgradnje potporriog zida uz javnu povrsinu lice zida ne smije biti u
betonu ve¢ se mora obloziti lomljenim kamenom u maniru suvomede ili zidati od kamena.

Zelenilo uz javne, usluZne i turisticko-ugostiteljske sadrZaje

Prilikom uredenja otvorenog prostora uz , posebnu paznju treba pruziti njegovom parternom oblikovanju,
odabiru atraktivnog biljnog materijala koji ¢e biti zanimljiv tokom cijele godine (trajnice, sezonsko cvijece,
egzotiCne vrste, i sl.) i odabiru urbane opreme (klupe, fontane, rasvjeta, koSevi za otpatke, informativni
panoi...). Prostor bi trebao biti ureden u primorskom duhu. Osim niske vegetacije, trebalo bi formirati
grupacije stabala ili drvored radi osiguranja povrsina u hladu gdje bi se postavile klupice.

5.USLOVI ZA PROJEKTOVANJE INSTALACIJA

Propisuje se obavezno prikljucivanje urbanisti¢kih parcela na planiranu infrastruktumu mrezu.

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

Preporucuje se izvodenje cistijerni radi sakupljanja atmosferskih voda koje ée biti u funkciji kvalitetnije
turisticke ponude — dodatnih turistickih sadrzaja. Za bazene hotela i vila uslijed nedostatka dovoljnih
koli¢ina pitke vode potrebno je nadomjestiti morskom vodom koja se reciklira.

U skladu sa postulatima odrzivog razvoja treba projekiovati energetski odrzive objekte. Pobolj$anje
energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu : niskoenergetskih zgrada, unapriedenje
uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode, unaprijedenje rasviete, koncepta inteligentnih zgrada
(upravijanje potrosnjom energije glavnih potroSaca s jednog centralnog mijesta). Kada su u pltanju
obnovljnw izvori energije, posebno treba naglasiti potencijainu primjenu energije direk "g suncev
zratenja. Sve nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji obj ,
Studije lokacije. {0
Obaveza je da 20% potreba za elektriénom energijom (na nivou parcele) bude obezbe nc‘Pi OBHE) Jmh
izvora ili nadoknadjeno upotrebom adekvatnih materijaia. o
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Sastavni dio ovih urbanisticko-tehnickih uslova su:

-Tehnicki uslovi za prikljuéak na vodovodnu mrezu izdati od JP Vodovod | Kanalizacija Tivat ,broj 0902-
648/4 od 12.11.2013.godine

-Vodni uslovi za odvodenje odpadnih voda za stambene i poslovne objekte broj 0819-1526/1 od
08.08.2011.god. izdati od Sekretarijata za finansije i ekonomski razvoj.

-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 Elekirodistribucije Tivat.

-USLOVI za izgradnju pretplatnickih komunikacionih kavblova kablova za kablovsky 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.

6. SMJERNICE ZA ETAPNU REALIZACIJU PLANSKOG DOKUMENTA

Ovom Studijom predloZene su tri faze realizacije za planski period, a u okviru druge i trece faze date su
funkcionalne cjeline-zone sa aspekta infrastrukturnog opremanja. Sve zone u okviru iste faze imaju
nacelno ravnopravan tretman kada je u pitanju prioritet fj. etapnost.

Preduslovi za sve faze je: |zrada cjelovitog idejnog rjeSenja obalnog $Setalidta sa prosirenjima ,tipskim
objektima za kupali$ta (infrastrukturni punkt) kao i tipskim objektima za usluzne djelatnosti(US).

Realizacija prve faze je uslov za pocetak realizacije druge i trece faze.

| faza obuhvata realizaciju prve faze infrastrukture i to:
-hidrotehnicka infrastruktura

Vodovodni sistem :Distributivni cjevovod na istoénoj strani
Kanalizacioni sistem :Glavni kolektor duz puta i PS Krasici 1 2
Atmosferska kanalizacija:Glavni kolektor istok
-elektroenergetska infrastruktura

u prvoj fazi je planirano polaganje novog napojnog kabla iz TS 35/10 kV Przno (2x8MVA) . Taj kabal se
uvodi u rekonstruisanu TS Sokobanja nova, ¢ime Ge se omoguciti povecanje kapaciteta za napajanje
postojeceg naselja.Na taj nacin ¢e se, zavisno od dinamike izgradnje objekata u zoni zahvata nadalje mo¢i
etapno polagati kablovski vodovi i izgradivati trafostanice.

Prvu fazu ¢ine sljedece stavke:

- Rekonstrukcija TS 35/10 kV PRZNO

- Polaganje novog napojnih kablovskih vodova od TS 35/10 kV PRZNO

- Rekonstrukcija TS Sokobanja :

-telekomunikaciona infrastruktura

U ovoj fazi potrebno je prosiriti postojecu, odnosno izgraditi kompletnu primamu telekomunikacionu
kanalizaciju uz glavnu saobracajnicu, i to sa 3 PVC cijevi 110mm, u duzini od cca 3 000 metara. Ova faza
obuhvata i izgradnju novih telekomunikacionin okana, i to 21 komad.

-saobracajna infrastruktura

Prvu fazu predstavija rekonstrukcija saobracajnice 1-1i 2-2 rekonstrukcija saobrac¢ajnica 5-5,6-6,7-7,8-7
(Lustica put Radoviéi i ) kao i postavljanje prve faze gore navedenih infrastruktumih vodova .

Kako je veliki javni interes izgradnja obalnog Setalidta njegova realizacija se moze odvijati etapno kroz faze
dva i tri ali se moze realizovatiiu prvoj fazi ukoliko se stvore pogodni uslovi za njeno fina@r'_ggj_e.
U prvoj fazi je i rekonstrukcija postojecih objekata ukoliko su ispunjeni planom zadatj 41k qii?iéko‘ tehnicki
uslovi finfrastrukturna opremljenost parcele i dr./ ]S AYq 0

h 4
A

" (D=5
I faza obuhvata realizaciju obalnog Setalidta i parcela koje su vezane na postojeéé%i ]

=

na funkcionalne zone: 2A,2B,2C,2D,2E i 2F, omogucava da se infrastruktumo dpremanje ¥ i
Setalista vrsi etapno. b 4 .
-hidrotehnicka infrastruktura

vodovodni sistem :distributivni cjevovod na zapadnoj strani

zgradnja
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-kanalizacioni sistem :Ps krasici 3 i kolekior duz lungo mare i sekundara mreza

atmosferska kanalizacija:glavni kolektor zapad

-elektroenergetska infrastruktura

u drugoj fazi je planirana izgradnja planiranih novih ts,polaganje novih napojnih kablovskih vodova, kao i
vodova izmedu planiranih trafostanica

-telekomunikaciona infrastruktura

ova faza obuhvata izgradnju sekundame telekomunikacione kanalizacije prema pojedinacnim blokovima il
objektima, i to sa 2 pvc cijevi 110mm u duZini od cca 900 metara. ova faza obuhvata i izgradnju novih
telekomunikacionih okana, i to 9 komada.

-saobracajna infrastruktura

druga faza predstavija izgradnju saobracajnica 3-3 i 4-4 u urbanistickoj zoni 20 i postavljanje druge faze
infrastrukturnih vodova .

Realizacija bilo kog sadrzaja u funkcionalnoj zoni druge faze (2A do 2E) uslovljena je izgradnjom i
punim infrastrukturnim opremanjem i pustanjem u upotrebu saobradajnice sa koje se napajaju sve
parcele u toj zoni , izgradnjom i punim infrastrukturnim opremanjem dijela obalnog Setalista koje
pripada toj zoni i infrastrukturnim opremanjem parcele na kojoj se gradi.

Il faza obuhvata parcele koje su vezane na novoplanirane saobracajnice a podjela na funkcionalne zone:
3A 1 3B omogucéava da se infrastruktumo opremanje | izgradnja cbalnog Setalista vr§i etapno.

Realizacija bilo kog sadrzaja u funkcionainoj zoni treée faze (3A i 3B) uslovliena je izgradnjom i punim
infrastrukturnim opremanjem i pustanjem u upotrebu saobracajnice sa koje se napajaju sve parcele u toj
zoni i izgradnjom , punim infrastrukturnim opremanjem dijela obalnog Setalista koje pripada toj zoni i
infrastrukturnim opremanjem parcele na kojoj se gradi.

Predmetna UP 3 nalazi se u zoni 19, u funkcionalnoj zoni 2F(graficki prilog- faznost realizacije).
Napomena: Sastavni dio ovih utu je upustvo Predsjednika opstine Tivat ,broj 0101-541 od
10.06.2013.godine.

7.PRIRODNE KARAKTERISTIKE

Geoloske karakteristike
Podrucje sektora 29 spada u geotektonsku jedinicu Paraautohton koja obuhvata dijelove primorja u
podrucju zapadnog Herceg Novog, Mréevo i Grbaljsko polie, Lusticu i Donji Grbalj, kao i podrucje Barai
rijeke Bojane. U gradi ove jedinice uestvuju karbonatni sedimenti gornje krede (mastriht) i foraminiferski
krecnjaci srednjeg eocena, fli$ni 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 kiasticnih sedimenata i kvartarnih tvorevina to predstavlja veliki seizmicki rizik, Sto je
posebno znacajno za urbana podrucja formiranim uglavnom na aluvijainom tlu u vodozasiéenom stanjuili s
podzemnom vodom na nivou manjem od 5 m. imajuci u vidu moguée pojave likvifakcije (tecenje tla), takva
tla predstavijaju izrazito seizmicki nepovoljnu sredinu.Ti su podaci od izuzetne vaznosti za potrebe
projektovanja i izgradnje objekata.

Klimatske karakteristike

Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjeseéne maksimalne vrijednosti u najtoplijim mjesecima
(Jul, avgust) oko 30°C, dok u najhladnijim (januar, februar) iznosi od 11°C - 13°C. Koncentracija najvisih
dnevnih temperatura (29.3°C do 32.8°C) je tokom avgusta. Minimalna temperatura vazduha u zimskim
mjesecima ima prosjecnu vrijednost oko 5°C, dok u ljetnjim mjesecima ta vrijednost iZnosi, 0ko20°C.
Opsti rezim padavina obiljeZava se maksimumom tokom zimskog i minimumom tokom figtfi i
Najveci doprinos ukupnoj gedi$njoj kolicini padavina imaju mjeseci oktobar, novemba §iPoa
30-40%, a najmanji jun, jul i avgust sa oko 10%. Od mora prema zaledu uoava se p eGarljefsg
Tokom zimskog perioda dnevni prosjek padavina iznosi prosjecno 5-8 I/m2, mada najigé
mogu dosti¢i vrijednosti preko 40 iim?2.




U ljetnjem periodu, dnevni prosjek padavina iznosi svega oko 1 /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 viaznost vazduha pokazuje stabilan godisnji hod. Maksimum srednjih mjesecnih vrijednosti javija
se tokom prelaznih mjeseci (april-jun i jul-avgust), a minimum tokom lietnjeg perioda te u nekim slu¢ajevima
I tokom zime (januar - februar).

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

8. USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeeg/in u ciliu obezbjedenja stabilnosti terena, investitor
je duzan da izvr$i odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba.

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

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjiesenju uz pridrzavanje vaze¢ih propisa i pravilnika:
Pravilnik o optere¢enju zgrada PBAB 87 (,SI. List SFRJ’, br., 11/87) i Pravilnik o tehni¢kim normativima za
izgradnju objekata visokogradnje u seizmikim podrucjima (I. List SFRJ", br. 31/81, 49/82, 21/88 i 52/90).
ProraCune raditi za IX (deveti) stepen seizmickog inteziteta po MCS skali.

Za potrebe proratuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidrologkim
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 il podzemne vode.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez mijesanja sistema
noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovamai sa jasnom seizmitkom koncepcijom.

9. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE

Projektom predvidjeti sledeée mjere zastite:
-od poZara shodno Zakonu o zastiti i spasavaniu (SI. list CG br.13/07,05/08,86/09 i 32/11) i pratecim
propisima

-zastite od elementarnih nepogoda, shodno Zakonu o zastiti i spasavanju i Pravilniku o merama zastite od
elementarnih nepogoda ( S!. list CG br.8/93)

-zastite Zivotne sredine i shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list RCG* br.
80/05,SL.List CG br.40/10,) sprovesti postupak procjene uticaja uticaja na Zivotnu sredinu,

-zastite prirode shodno Zakonu o zatiti prirode (SL.List CG br51/08 i 40/11)

-zastite na radu shodno Clanu 7 Zakona o zadtiti na radu (,Sl. list RCG* br.79/04, SL.List CG
26/10,73/10,40/11), a za potrebe izgradnje objekta izraditi Elaborat o uredenju gradiliéta, 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).

Radi zastite od elementarnih i drugih vecin nepogoda, sva rjeSenja za buduéu izgradnju i uredenje prostora
moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inZenjersko-geoloskih istraéivanja/é@ ,‘;s(_éigmi@ggm
mikrorejonizacijom terena za PPO / GUP TIVAT. /é’ s St |
Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objektalobjekata licima smanjeng’ p’@f tiwost
skladu sa Clanom 73. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom blii’i@ﬁ vima
nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanja lioa smanjene pokretljivosti (,S. list C&broj
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10. SMJERNICE ZA RACIONALNU POTROSNJU ENERGIJE

Radi racionalnog koris¢enja neobnovljivih, kao i obnovijivih prirodninh resursa, potrebno je poceti koristiti
obnovljive izvore energije, recklirati vodu i kruti otpad, graditi objekte dobre termicke izolacije.

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu : niskoenergetskih zgrada,
unaprjedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode, unaprjedenje rasviete, koncepta inteligentnih
zgrada (upravijanje potronjom energije glavnin potro$aca s jednog centrainog mjesta). Sve nabrojane
mogucnosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na podrucju Plana.

Kada su u pitanju obnovijivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog
suncevog zracenja.

Sunceva energija se kao neiscrpan izvor energije U zgradama Koristi na tri nacina;

1. pasivno-za grijanje i osvjetlienje prostora

2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode

3. fotonaponske suncane ¢elije za proizvodnju elektriéne energije

Na ovom podrucju postoje mogucnosti za sva tri nacina koriscenja sunceve energije - za grijanje i
osvjetijavanje prostora, grijanje vode (lasi¢ni solami kolektor) i za proizvodnju elektriéne energije
(fotonaponske celije).

Pretjerano zagrijavanje ljeti treba sprijeCiti sredstvima za zastitu od sunca, usmjeravanjem dnevnog svjetla,
zelenilom, prirodnim provjetravanjem i sl.Savremeni tzv. “daylight’ sistemi koriste opticka sredstva da bi
podstakli refleksiju, lomljenje svietlosnih zraka, ili za aktivni iii pasivni prihvat svjetla:

Savremene pasivne kute danas se definidu kao gradevine bez aktivnog sistema za zagrijavanje
konvencionalnim izvorima energije.

Za izvodenje objekata uz navedene energetske mijere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu pripremu
struCnu i zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC Europskog parlamenta (Directive 2002/91/EC of the
European Parliament and of the Council of 16 December 2002 on the energy performance of buildings
(Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, $to podrazumijeva obavezu
izdavanja certifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok vazenjai nije duzi od 10 god.

Koriséenje solarnih kolektora se preporucuje kao mogucnost odredene ustede u potrodnji elektriéne
energije.Za proizvodnju elekiricne energije pomocu fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi prethodnu
sveobuhvatnu analizu tehni¢kih, ekonomskih i ekoloskih parametara.

Kod uliCnog osvietlienja obezbjediti mjerenje utro$ene elektriéne energije. Komandovanje ukljucenjem i
iskljucenjem javnog osvjetljenja obezbjediti preko uklopnog sata ili foto éelije.

11. OSTALI USLOVI

investitor je obavezan da pripremi i propiSe projekini zadatak za izradu tehnitke 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
tehni¢ku dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (»Sl.list
CG br. 51/08, 40/10 , 34/11,35/13 i 39/13). Situaciju terena treba uraditi u mjerilu 1:200 i na njoj treba
prikazati objekat i uredenje parcele.

Za glavni projekat obavezna je izrada ProtivpoZarnog eiaborata , a u zavisnosti od veli¢ine i namjene
objekta, radi se revizija shodno ¢lanu 86 Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (»Sl.list CG« br.
51/08, 40/10, 34/11,35/13 i 39/13). Preduzeca ili druga pravna lica koja izraduju glavni projekat ili ga
reviduju moraju imati licencu izdatu od strane Inzenjerske komore CG.

Napomena: Ovi UTU predstavijaju polaznu osnovu za izradu projekta i priba
potrebne za dobijanje odobrenja za rekonstrukciju i ne daju nikakvo pravo za
predmetnoj lokaciji.

®\



*U prilogu UTU nalaze se izvodi iz grafickog dijela Studije lokacije ,Sektor 29
-Tabelarni prikaz planiranih kapaciteta na nivou urbanistickih parcela
-Topografsko katastarska podioga 1:1000

-Plan namjena povi$ina 1:1000

-Plan mjera za sprovodenje 1:1000

-lzvod iz elaborata eksproprijacije ,Lungo mare*

-Plan parcelacije,requlacije i nivelacije 1:1000

-Saobratajna infrastruktura 1:1000

-Hidrotehnicka infrastruktura 1:1000

-Elektroenergetska infrastruktura 1:1000

-Telekomunikaciona infrastruktura 1:1000

-Faznost realizacije 1:1000

-Pejzazna arhitektura 1:1000

-Plan oblika 1:1000

Savjetnik, /a urbanizam i gradevinarstvo

Maia Pgpavic disTing.arad.

Dostaviti:

- Brkan Marija ,Krasiéi bb, Tivat +/
- Urbanisti¢koj inspekciji

- Arhivi
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Drzavna studija lokacije: SEKTOR 29
TOPOGRAFSKO - KATASTARSKA PODLOGA R 1:1000 S
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