DETALJNI URBANISTICKI PLAN ,,GORNJI KALIMANJ* redlog plana 2015.

NARUCILAC: OBRABIVAC:
&
.@CE
OPSTINA TIVAT Centar za planiranje urbanog razvoja, Kotor

GRANICA | OBUHVAT | PLANA

Granica DUP-a obuhvata teritoriju naselja Gornji Kalimanj isto¢no od Jadranske magistrale u povrsini od priblizno 56,2
ha.

Sve katastarske parcele u obuhvatu Plana pripadaju KO Tivat.

Granica plana definisana je Odlukom o izradi plana a prostire se od granice DUP-a Mazina, odnosno potoka Rosino na
sjeveru do potoka koji prolazi pored boc¢arske hale na jugu. Na zapadu je granica magistralna saobracajnica, dok je na
istoku granica u zaledu naselja Radosevi¢i, Tripoviéi i Cesljar.

PLANSKI PERIOD

Detaljni urbanisticki plan Gornji Kalimanj radi se za planski period do 2020. godine.

OBRAZLOZENJE ZA IZRADU PLANSKOG DOKUMENTA

Strateski planski dokument PUP Tivat do 2020. godine usvojen je 2010.godine, ¢ime su se stvorili uslovi za otvaranje
novog planskog ciklusa u izradi detaljnih urbanisti¢kih planova na teritoriji Opstine. U skladu sa tim, Opstina Tivat donela
je 2012. godine Odluku o izradi DUP-a Gornji Kalimanj

Novi detaljni urbanisticki plan za ovo naselje treba da dalju izgradnju i razvoj ovog podrucja uskladi sa strateSkim
cilievima i osnovnim postavkama PUP-a kao plana vi§eg reda. Takode planom je potrebno resiti i konkretne probleme na
terenu i dati detaljne smjernice za dalje uredjenje, izgradnju kao i oblikovanje ovog prostora.

PRAVNI OSNOV

Plan je raden na osnovu:

e Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sl. list Crne Gore", br. 51/08, 40/10, 34/11, 40/11 47/11, 39/13 i
33/14

. Odluk)e o pristupanju izradi DUP-a Gornji Kalimanj u Tivtu, donijete na sjednici Skupstine opstine Tivat
27.04.2012.godine;

e Programskog zadatka za izradu Detaljnog urbanistickog plana Gornji Kalimanj pripremljenog od strane Sekretarijata
za urbanizam i stambeno komunalne poslove

e Prostorno urbanisti¢kog plana opstine Tivat do 2020. iz 2010. godine

CILJEVI PROSTONOG RAZVOJA

e Razvoj Gornjeg Kalimanjai njegova sadrzajna i morfolo$ka transformacija iz naselja individualnog tipa u urbano
stambenog zelede Tivta

¢ Podizanje nivoa urbaniteta naselja definisanjem urbane matrice i uobli¢avanje danas nepostojece i stihijski nastale
forme naselja

e Definisati saobra¢ajnu mrezu koja ¢e omogucditi bolju dostupnost pojedinih zona i povezivanje naselja sa susjednim
naseljima kao i sa centrom Tivta

e Uvodjenje komercijanih, centralnih i javnih sadrzaja kroz definisanje zona mje$ovite namjene

e  Pobolj$anje kvaliteta Zivotne sredine u okviru vec¢ izgradenih zona.

e  Stvaranje planskih preduslova za bolju infrastrukturnu opremljenost

e Ocuvanje i unapredenje prirodnih vrijednosti prostora i njihovo uskladivanje sa stvorenim elementima sredine.

OBRAZLOZENJE PLANIRANOG PROSTORNOG MODELA

Sagledavanjem postojec¢eg stanja na terenu jasno se se uoc¢ava da je u prethodnom periodu prostorni razvoj naselja
gornji Kalimanj jednim delom tekao planski, na osnovu prethodno vaze¢eg DUP-a, a ve¢im delom stihijski kroz spontano
pogu$céavanje individualnim stambenim objekatima. Ovakav naéin je kao rezultati dao stukturno neujednacen i
neuobli¢en prostor bez jasnog urbanog identiteta. U tom smislu cilj izrade ovog DUP-a i jedan od zadataka jeste bio da
se kroz plan izadje u susret potrebama lokalnog stanovnistva za gradnjom, a da se ujedno podigne stepen urbanizacije
ovog prostora i naselju da fizionomija gradskog ambijenta.

Planirani oblik intervencije prema PUP-u Tivta do 2020. za podrucje DUP-a gornji Kalimanj je:
e 1b - Urbana afirmacija, samo za podru¢ja uz magistralu odnosno buduc¢u gradsku aveniju i
e 1c - OdrZavanje i dogradnja preteZzno dovrsenih podruéja stambene gradnje niske gustine. Ovaj oblik
intervencije primenjivace se u obuhvatu cijeloga DUP-a.

KONCEPCIJA KORISCENJA, UREDENJA | ZASTITE PLANSKOG PODRUCJA

Proces i metodoloski pristup formiranju planskog rie§enja obuhvatao je sledece korake:

e sagledano je zate€eno stanje i u skladu sa njim definisan pravac i karakter buduéeg razvoja naselja kao i njegova
osnovna prostorna, funkcionalna i saobra¢ajna organizacija

e dispozicija namena i kapaciteti buduée izgradnje uskladeni su sa sa smjernicama plana viseg reda - PUP-a Tivta.

e preuzete su i u reSenje ugradene stecene obaveze iz vazece planske dokumentacije-(lzmene DUP-a)

e plansko resenje je uskladeno sa redenjima susednih DUP-ova éija je izrada u toku, DUP Mazine i DUP Zupa-
Cesljar, a po pitanju saobraéaja, namjene i parcelacije, kao i po pitanju uskaldivanja granica planskih dokumenata

Osnovna koncepcija predloZzenog planskog rjeSenja proizasla je pre svega iz uslovljenosti PUP-a kao plana viseg reda i
definisanih planskih cilieva za razvoj naselja Kalimanj. Veliki uticaj pri formiranju re$enja imala je i njegova pozicija u
gradskom tkivu, zate€eno stanje i karakter predmetnog prostora, kao pre svega stambenog naselja, kao i njegov prirodni
polozaj i uslovi terena ali i iskazane potrebe lokalnog stanovnistva.

Plansko rjeSenje rezultat je i teznji da se obeobezbede svi preduslovi za pravilan urbani razvoj jedne stambene zone i to
pre svega sa aspekta komunikativnosti, dobre funkcionalne opsluzenosti naselja, prostorno-ambijentalne zaokruzenosti i
kvaliteta zivotnih uslova u njemu.

Naselje Kalimanj danas po svom poloZaju prestatvlia stambeno zalede grada Tivta, gde kao namena dominira
individualno stanovanje u porodi¢nim objektima. Povoljni prirodni uslovi i orjentacija na jugozapadnoj padini Vrmca kao i
blizina centru ¢ine ovaj prostor izuzetno atraktivnim za dalje naseljavanje. Sam polozaj iznad jadranske magistrale
ostavlja utisak zasti¢enosti naselja od buke i gradske vreve i daje odredeni stepen mira, intimnosti i povezanosti sa
prironim okruzenjem u zaledu, $to stvara dobre preduslove da se ovaj prostor razvije u stambenu zonu visokog
standarda stanovanja. Blizina centru namece i obavezu da se prostor transformise, i u funkcionalnom i u morfoloskom
smislu dobije izgled gradskog ambijena. Stoga je cilj i osnovno planersko opredeljenje pri formiranju urbanistickog
koncepta bilo je da se oc¢uva karakter naselja individualnog stanovanja ali da se prostor obogati sadrzajima, unapredi
njegovo funkcionisanje i definiS§e osnovna urbana matrica i morfologija naselja.

U skladu sa tim, ovim planom je trasirana primarna i sekundarna uliéna mreza koja je imala za zadatak da definise
novu blokovsku matricu pa time u buduc¢u formu naselja.

Okosnicu urbanistickog reSenja ¢ine glavne ulice u pravcu severo-zapad jugo-istok koje povezuju teritoriju plana sa
ostatkom grada. Od njih se grana lokalna ulicna mreza koja formira stambene blokove i omoguéava pristup
pojedina¢nim parcelama. Kroz ovakvo reSenje je omogucena dobra saobrac¢ajna povezanost naselja sa okruzenjem i
aktivirani su svi dijelovi teritorije plana koji su do danas bili nedostupni, a koji su PUP-m predvidjeni za izgradnju.

U skladu sa uslovima iz PUP-a Tivta, naselje gornji Kalimanj planirano je kao dominantno stambena zona niske gustine
stanovanja. Planom je predvideno umereno pogu$éavanje naselja izgradnjom novih stambenih objekata. Nova stambena
izgradnja, niske gustine i visokog standarda, predvidena je na nacin da zaokruzi postojece grupacije porordi¢nih kuca ali
i formira nove planske celine za izgradnju. Stanovanje manje gustine po karakteru je stanovanje individualnog tipa.



Planirani objekti po nacinu koriSéenja parcele i samog objekta predstavljaju klasi¢ne porodi¢ne ku¢e sa maksimalno 4
stambene jedinice. Objekti su srednjeg gabartita i planirane spratnosti P+1+Pk. Akcenat je dat slobodnim dvori§nim
povr§inama i zelenilu koje ¢ine osnovni kvalitet stanovanja porodi¢nog tipa. Ova namjena pokriva oko 60% teritorije
plana.

Vece gustine izgradenosti i stanovanja, stanovanje srednje gustine, predvidene su samo na nekolicini lokacija, te
svojim kapacitetom i fizionomijom ne utiCu i ne menjaju karakter naselja individualnog tipa. Na ovim lokacijama koje su
kao steGena obaveza preuzete iz ranije planske dokumenatcije predvidena je izgradnja objekata kolektivnog stanovanja
spratnosti P+3+Pk.

Razvoj komercijalnih djelatnosti, trgovine, usluge, ugostiteljstvo, zanatstvo, kao prate¢i sadrzaji stanovanja koji treba da
obezbede bolju snabdevenost podrugja, predvidjene su u vecoj meri u sklopu povr$ina mjesovite namjene koje su
grupisane u delu uz Jadransku magistralu-buduc¢u gradsku aveniju koja dobija ulogu funkcionalnog i urbanog centra
naselja. Komercijalni sadrzaji planirani su i disperzno, unutar zona stanovanja kroz aktiviranje prizemlja stambenih
objekata za ovakve namjene, a na nacin da ne remete uslove Zivota i stanovanja.

Reper i fokusne tacke planskog re$enja i buduc¢eg naselja ¢ine dva kompleksa vjerskih objekata, postojece crkve Sv.
Antona i nove katolicke crkve, obe locirane na pozicijama duz saobracajnice S-03. Crkva Sv Antona sa svojim prirodno
istaknutim poloZajem dominira okruzenjem, a s obzirom na njen status kao zupne crkve pretstavlja i atrakciju i centar
okupljanja stanovnistva.

QOd ostalih namena u planu su zastupliene i povrsine za $kolstvo i socijalnu zastitu koje ¢ini postojeci objekat muzicke
Skole, povrsine za sport i rekreaciju, povrsine za pejzazno uredenje naselja, vodene povrsine i povrsine za
saobracajnu i elektroenergetsku infrastrukturu.

Planom je predvideno da se potrebe za parkiranjem za sve planirane namjene rie§avaju u okviru pripadajucih parcela.

Planska teritorija je podeljena na 4 prostorne cjeline-Zone Z1 do Z4 a koje
su razgraniéene glavnim planiranim saobra¢anim pravcima. Ova podela nije
funkcionalna, ve¢ zbog veli¢ina obuhvata plana omogucava lakse snalazenje
i identifikaciju pojedinacnih lokacija.

Za cijelu teritoriju plana i sve planirane sadrzaje izvrSena je preparcelacija i
formiranje urbanistickih parcela kao osnovnih planskih jedinica koje
omogucavaju njegovu dalju realizaciju.

Nova parcelacija, postovala je postojece katastarsko stanje u najvecoj mjeri
u onim segmentima plana u kojima ne remeti planirani urbanisti¢ki koncept.
U dijelovima teritorije gdje je postavliena nova blokovska matrica i
saobracajna mreza, izvr§ena je radikalnija preparcelacija i promjena u postojecoj katastarskoj strukturi.

SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA

Planirana saobra¢ajna mreza zasnovana je na postavkama Prostorno urbanistickog plana opstine Tivat iz 2010. god.
Ovim planom su zadrZane osnovne trase prostiranja ulicne mreze uz minimalne korekcije kako bi se izbegla nepotrebna
ruSenja postojecih objekta.

Trasa i popre¢ni profili Jadranske magistrale koja tangira podru¢je DUP-a sa zapada preuzeta je iz aktuelne projektne
dokumentacije i na nju se nadovezuje ulicna mreza Gornjeg Kalimanja.

S obzirom da je saobra¢ajna mreza ovog plana zasnovana na vazeéem PUP-u, primarnu mrezu u okviru DUP-a ¢ine
sem magistrale, saobracajnica S-2 po rangu sabirna ulica kao deo alternativnog pravca u odnosu na Jadransku
magistralu koja vodi paralelno u odnosu na nju. Okosnicu ulicne mreze ¢ine ulice u rangu pristupnih: S-3, S-5, S-6 i S-7
koje ujedno povezuju i prostor u okruzenju, Mazine sa sa severa i Zupu i Cedljar sa juga.

Poprecni profili ovih saobra¢ajnica sadrze kolovoz minimalne $irine 5,5 m i trotoar jednostrani ili obostrani ukoliko postoji
moguénost za njegovo formiranje.

Ostali delovi ulicne mreze pripadaju sekundarnoj uli€noj mrezi i po karakteru su stambene ulice, stambeni pristupi
parcelama i povrSine za parkiranje vozila.

Pri planiranju prvenstveno sekundarne uliéne mreze, vodilo se racduna da se pri trasiranju iste ne ugroze postojeci
objekti, bez obzira na nivo legalnosti. Tako su ulice najniZzeg ranga, pristupne i stambene, dimenzionisane sa minimalnim
zahtevanim elementima a koje omogucuju nesmetano odvijanje svih vidova saobracaja vodeéi racuna o intenzitetu
tokova na posmatranim lokacijama.

Pri planiranju ulicne mreze, na definisanje elemenata saobracajnica prvenstveno su uticala dva faktora, da li su
saobracajnice novo projektovane ili se trasa vodi po postojeéem koridoru i da li trase saobracajnica vode kroz
neizgradeno ili izgradeno podrucje $to svakako ograni¢ava planiranje mreze.
Na osnovu toga su primenjeni slede¢i kriterijumi pri projektovanju sekundarne mreze:

- minimalni profil nove ulice u neizgradenom podrugju je 5,5 + 1,5 m (jednostrani trotoar),

- minimalni profil nove ulice u izgradenom podrucju 4,0 m (kolsko-peSacka ulica).

Pri trasiranju saobrac¢ajnica se vodilo racuna da se omoguci kolski pristup iz saobra¢ajnice parcelama pod pravim uglom
§to podrazumeva minimalno rastojanje izmedu ivice kolovoza do regulacije suprotne strane ulice od priblizno 5,5m.
QOdstupanja od prethodnog je uslovljeno isklju¢ivo ¢uvanjem postoje¢e gradnje.

Samostalni pristupi i prilazi parcelama su minimalne Sirine 3,0 m, izuzetno 2,5 m ukoliko nisu planirani izmedu postojecih
meda kao naslede postojeceg stanja koje zadovoljava minimalnu $irinu prolaza od 2,5 m na najuzem delu.

FAZNA REALIZACIJA

Ovaj Plan radjen je za podrucje Gornjeg Kalimanja kao postojeceg, ve¢ izgradenog, naselja. U njegovom obuhvatu nije
planirano znacajnije prosirenje stambene zone naselja niti izgradnja velikih objekata, ve¢ samo umjereno pogusc¢avanje
postojecih cjelina.

S obzirom na karakter planiranih namjena koju dominantno ¢ini stanovanje porodi¢nog tipa, jasno je da se u ovim
zonama ne o¢ekuje izgradnja velikog obima, ve¢ da ¢e se ona biti prepustena pojedinaénim inicijativama korisnika koje
prate njihove potrebe.

PredloZzenim rjeSenjem za teritoriju plana postavljena je primarna ulicna mreza koja danas delom postoji, formirana
blokovska struktura i definisan osnovni pravac daljeg urbanog razvoja ovog naselja.

U ovakvoj situaciji da bi proces realizacije Plana po pojedinacénim parcelama zapo¢eo svakako da je prva faza na
gradskim vlastima - da pribave i opreme zemljiSte potrebno za javne namjene, prije svega, u smislu rekonstrukcije
postojecih i izgradnje novih saobracajnica i tehnicke infrastrukture ¢ime bi se aktivirale sve i danas nedostupne lokacije.
Osim postojanjem pristupnih ulica izgradnja nije planski uslovljena odredenim fazama, ve¢ ¢e se odvijati sukcesivno a u
skladu sa razvojem i potrebama naselja.

Postoje¢a magistralna saobracéajnica obradena je ,PUP-om Tivat do 2020-te godine* i njim je planirano proSirenje
magistrale, odnosno izgradnja bulevara (avenije) sa Cetiri trake. Predmetna magistrala koja prolazi kroz najgu$ce
naseljeni gradski prostor bila je obuhva¢ena jednim planskim dokumentom DUP Lastva-Seljanovo-Tivat-Gradio$nica i za
rekonstrukciju iste od Opatova do Aerodroma Tivat, Opstina Tivat izdala je Urbanisti¢ko tehnicke uslove br.0902-233/2
od 01.06.2011.godine.

Kako je PUP taj prostor podijelio u Sest zasebnih DUP-ova, isklju¢ivo radi smanjenja povrsine planskog dokumenta, u
skladu sa postojec¢im geo-morfoloskim i teritorijalno planskim podjelama prostora: DUP Donja Lastva, DUP Seljanovo,
DUP Mazina, DUP Gornji Kalimanj, DUP Zupa-Cesljar i DUP Mr&evac, a magistralu i dalje treba posmatrati kao jednu
gradevinsku cjelinu to se izdati UTU imaju smatrati vaze¢im aktom, odnosno za rekonstrukciju magistrale od Opatova do
Aerodroma treba izraditi jedan projekat i izdati jednu gradevinsku dozvolu ¢ija realizacija je mogu¢a u fazama.
Eksproprijacija ¢e se vrsiti na osnovu plana parcelacije iz vaze¢ih DUP-ova.

Za urbanisticke parcele preko kojih prolaze postojeci dalekovodi 35kV i 10 kV a koji su planom predvideni za ukidanje
kao i postojeca vodovodna cev pre¢nika 200mm koja je predvidena za izmeStanje definisane su privremene
gradevinske linije (GL1pr) i koridor u kome je zabranjena bilo kakva izgradnja do ukidanja ovih infrastrukturnih
vodova. Nakon njihovog ukidanja moguca je izgradnja objekata do definisanih gradevinskih linija (GL1). Takode, zbog
lak$e identifikacije sve parcele preko kojih prelaze ovi infrastrukturni koridori obelezene su na grafickim prilozima 04 -
Plan namjene povrsina i 05 — Plan regulacije i nivelacije, kao i u poglavlju 6. Analiticki podaci plana — Tabele kapaciteta
parcela ostale namjene, oznakom Ol — ogranic¢enja izgradnje.

Realizacija sekundarnih saobracajnica se sprovodi u skladu sa finansijskim moguc¢nostima Opstine i stvarnim potrebama
korisnika prostora za realizaciju istih, a prema postoje¢em stanju na terenu.
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