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Detaljni urbanisticki plan "MaZina " SEPARAT SA URBANISTICKO TEHNICKIM USLOVIMA

Na osnovu Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sl.list CG" br. 51/08,
40/10,34/11,40/11,47/11,35/1,339/13 | 33/14) saclinjen je Separat sa urbanisti¢ko
tehnickim uslovima a u skladu sa DUP-om "Mazina".

Separat sa urbanisticko tehni€kim uslovima je dokument koji predstavlja I1zvod iz plana
za pojedinacne urbanisti¢ke parcele.

Tekstualni dio UTU-a uraden je kao tipski za karakteristiCni oblik intervencije i
karakteristicne namjene:

1.

8.a

9.

10.

Opsti Urbanisticko tehniCki uslovi za izradu tehniCke dokumentacije za objekte
PORODICNOG STANOVANJA, oblik intervencija - odrzavanje o dogradnja
pretezno dovrSenih podrucja stambene gradnje niske gustine;

Opsti Urbanisticko tehnicki uslovi za izradu tehniCke dokumentacije za objekte
PORODICNOG STANOVANJA, oblik intervencija - urbana dogradnja - Lokacija
8;
Opsti Urbanisticko tehniCki uslovi za izradu tehniCke dokumentacije za objekte
VISEPORODICNOG STANOVANJA, oblik intervencija - odrzavanje o dogradnja
pretezno dovrSenih podrucja stambene gradnje niske gustine;

Opsti Urbanisticko tehnicki uslovi za izradu tehniCke dokumentacije za objekte
VISEPORODICNOG STANOVANJA, oblik intervencija - urbana dogradnja -
Lokacija 8;

Opsti Urbanisticko tehniCki uslovi za izradu tehniCke dokumentacije za objekte
MJESOVITE NAMJENE;

Opsti Urbanisticko tehniCki uslovi za izradu tehniCke dokumentacije za objekte
CENTRALNIH DJELATNOSTI /UP148/;

Opsti Urbanisticko tehniCki uslovi za izradu tehniCke dokumentacije za objekte
CENTRALNIH DJELATNOSTI /UP184/;

Opsti Urbanisticko tehniCki uslovi za izradu tehniCke dokumentacije za objekte
KOMUNALNE DJELATNOSTI,

Opsti Urbanisticko tehniCki uslovi za izradu tehniCke dokumentacije za objekte
ELEKTROENERGETSKE INFRASTRUKTURE;

Opsti UrbanistiCko tehniCki uslovi za izradu tehniCke dokumentacije za objekte
ELEKTROENERGETSKE INFRASTRUKTURE-TRAFOSTANICE;

Opsti UrbanistiCko tehniCki uslovi za izradu tehniCke dokumentacije za objekte
HIDROTEHNICKE INFRASTRUKTURE;

Opsti UrbanistiCko tehnicki uslovi za izradu tehniCke dokumentacije za objekte
KULTURE;

Graficki prilozi, kao sastavni dio ovog dokumenta prikazani su za svaku urbanistiCku
parcelu pojedinacno.

Napomena: U slucaju neslaganja sa planom mjerodavan je Plan.
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URBANISTICKE PARCELE SA OGRANICENJEM

*
1.

**

PostojeCi objekti koji se nalaze na povrSinama koje su PUP-om planirane za

zelenilo, mogu se kao takvi zadrzati u izvedenom gabaritu shodno odredbama
PUP-a, - Poglavlje 8.3.3 ,PostojeCi objekti na prostorima sa namjenom
neizgradene (zelene) povrsine® mogu se legalizovati u izvedenom gabaritu
(horizontalnom i vertikalnom). Za ove objekte, u cilju legalizacije, formirane su:
UP90, UP91, UP92, UP93 i UP94.

Na UP54 na grafickom prilogu "ElektrotehniCke instalacije" naznaCeni su
dalekovodi. Realizacija objekta prema planski zadatim parametrima nije moguca
do izmjeStanja dalekovoda uz poStovanje uslova nadleznog preduzeca
Elektrodistribucije.

Korisnici — vlasnici urbanistic¢kih parcela: UP48, UP375, UP376, UP114, UP115,
UP144, UP387, UP388, UP389 i UP21 u okviru kojih se nalazi potok ili kanal
duzni su da ga odrzavaju (Ciste). Isto se odnosi i na one UP koje su eventualno
izostavljene a na terenu postoje potoci ili kanali na njima.

Ukoliko prilikom rekonstrukcije Regionalnog vodovoda dode do izmjestanja trase,

u tom slu€aju gradevinska linija na urbanistiCkim parcelama preko kojih prolazi:
UP1, UP7, UP20, UP281, UP283, UP284, UP290, UP291, U336, UP337,
UP341, UP 342, UP343, UP343a, UP346, UP352, moze se pomjeriti na
propisanu udaljenost od 3,0m od granice urbanistiCke parcele, Sto ¢e biti
definisano kroz UTU-e.

Za predmetne urbanistiCke parcele dati su planski parametri u skladu sa planiranom
namjenom ali se prilikom izdavanja UTU moraju navesti prethodno navedena
ogranicenja.
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za izradu tehniCke dokumentacije za objekte

1 OPSTI URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI

PORODICNOG STANOVANJA

OBLIK INTERVENCIJA
odrzavanje i dogradnja pretezno dovrsenih podrucja stambene gradnje niske gustine

u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana "Mazina", Opstina Tivat
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1. USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA

Namjena objekata je stanovanje sa moguénos¢u poslovnih djelatnosti koje ne
narusSavaju uslove zastite od buke i aerozagadenja. Daje se mogucnost projektovanja
turistiCkih apartmana. U jednom stambenom porodicnom objektu mogu biti
organozovane najvise 4 stambene jedinice/apartmana.

2. USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA

Gradevinsku dozvolu, nadlezni organ ¢e izdati nakon $to su rjeseni imovinsko-pravni
odnosi i izvrSena parcelacija, odnosno formirana urbanistiCka parcela prema Planu
parcelacije. Sve urbanisticke parcele dobijene preparcelacijom su geodetski definisane
na grafiCkom dijelu planskog dokumenta.

21. ELEMENTI REGULACIJE I NIVELACIJE

Parcelacija je definisana u grafickom prilogu "Parcelacija i UTU".

Regulacija ukupnog zahvata plana pociva na saobraéajnim rjeSenjima, koordinatama
urbanistickih parcela i gradevinskih linija i drugim podacima koji omogucavaju tacnost
prenosenja na teren.

UrbanistiCka parcela je osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljista.

UrbanistiCcke parcele su formirane od jedne ili viSe katastarskih parcela ili njihovih
djelova na nalin da zadovoljavaju uslove izgradnje propisane ovim planskim
dokumentom.

Imajuéi u vidu da je na terenu evidentiran izvjestan broj postojecih stambenih objekata
na parcelama koje imaju povrSinu manju od 300 m? i za njih su formirane podparcele sa
povrSsinom manjom od 300m? (granica podparcele oznacena je u grafiCkom prilogu
Parcelacija i UTU isprekidanom linijom ).

Ukoliko je povrsina dvije ili viSe susjednih podparcela manja od 300m? preporuka je
izgradnja dvojnog ili objekta u nizu. Ukoliko se na podparcelama gradi slobodnostojeci
objekat nije potrebna saglasnost susjeda.

U tabelarnom prikazu dati su planski parametri.

U grafickom prilogu "Parcelacija i UTU" prikazane su granice sa koordinatama
prelomnih taCaka urbanistiCkih parcela. U tabelarnom prikazu date su povrsine
urbanistickih parcela.

U najveCcem broju sluCajeva granica katastarske parcele predstavlja granicu
urbanisticke parcele dok se prema saobracajnici granica urbanistiCke parcele poklapa
sa regulacionom linijom.

UrbanistiCke parcele imaju direktan pristup sa saobracajnice.
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= Gradevinska linija definiSe liniju do koje se moze graditi i definisana je graficki za
objekte na novoformiranim urbanistiCkim parcelama i opisno za postojece stambene
objekte za koje je planirana rekonstrukcija .

= Vertikalni gabarit definisan je spratnoS¢u oznacenom na grafickom prilogu i u
tabeli, kao i visinom u metrima u tekstualnom dijelu plana.

= Nivelacija se bazira na postoje¢oj nivelaciji ulicne mreze i terena. Nove
saobracajnice se povezuju na vec nivelaciono definisane.

= Bruto gradevinska povrSina objekta predstavlja izgradenu povrSinu objekta koja
ukljuCuje povrdinu pod komunikacijama, konstruktivnim elementima, zidovima,
balkonima, lodama, terasama, erkerima i dr. i €ini zbir svih etazZa, svih objekata na
parceli. U BGP se ne raCunaju povrSine podruma i suterena koje sluze za
garaziranje ili su tehniCke prostorije za smjestaj instalacija, uredaja ili postrojenja koji
sluze objektu.

2.2 OPSTIUSLOVI

Kada granica UP neznatno odstupa od granice katastarske parcele, organ lokalne
uprave nadlezan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja UTU moze izvrsSiti
uskladivanje UP sa zvani¢nim katastarskim operatom. Regulaciona linijja moze se
uskladiti sa linijjom katastarske parcele samo ako je linija katastarske parcele unutar
urbanisticke parcele.

Na listu ,Plan parcelacije, regulacije i nivelacije” prikazani su objekti koji su oznaceni
kao ,,postoje€i objekti“ i na osnovu kojih su obraCunati urbanistiCki parametri, za
svaku UP. Parametri su prikazani u analitickom dijelu plana (tabela).

Ovim Planom se prihvataju svi izgradeni dijelovi objekata (terase, balkoni,
stepenista i sl.), koji su prikazani na ovjerenoj topografsko katastarskoj podlozi
na kojoj je Plan raden, a koji ¢ine funkcionalnu cjelinu sa osnovnim objektom, bez
obzira da li njihova povrsina premasuje maksimalne vrijednosti parametara prikazanih u
tabelama.

Prilikom izrade projektne dokumentacije neophodno je postovati sljedece

principe:

= jednostavnost proporcije i forme;

= prilagodenost forme objekata topografiji terena, odnosno "objekat treba da prati
teren";

= prilagodenost klimatskim uslovima;

= modernizacija gradevinskog fonda kroz uvodenje savremenih Kkonstrukcija,
instalacija, opreme, termickih izolacija i sl. kao i kroz funkcionalno osavremenjavanje
objekta;

= uklapanje zapocetih i izvedenih objekata koji svojim izgledom naruSavaju ambijent
naselja.

= imajuci u vidu denivelisanost terena na nekim lokacijama u obuhvatu ovog plana
potrebno je posebnu paznju posvetiti uredenju terena, njegovom ozelenjavanju kao i
oblikovanju i materijalizaciji kaskada, gdje je neophodna upotreba kamena.
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Pri projektovanju koristiti sve dokazane korisne elemente tradicionalne primorske kuce,
bitne za racionalno koriS¢enje zemljista i stvaranje novih pejzaza i oCuvanje starih:

= pozeljno je koriStenje kamena kao osnovnog materijala fasadnih zidova,

= izbjegavati pojavu velikih balkona preko €itavih fasada,

= predvidjeti dvovodne, viSevodne krovove sa odgovaraju¢im nagibima ili ravne sa
neprohodnim terasama ili krovnim ozelenjavanjem.

= otvore (prozore i vrata) dimenzionisati u skladu sa klimatskim uslovima,

= predvidjeti izgradnju vlastite ku¢ne bistijerne za sakupljanje kiSnice, kao dopunski
vodovodni sistem,

= ograde oko dvoriSta objekata izvoditi u kombinaciji kamenog zida i dekorativno
obradenog Zeljeza ili zelene Zivice ukupne visine do 1,50m.

Napomena: Izuzetak od planski zadatih parametara, datih za urbanisticke parcele
na kojima je planirana nova izgradnja i rekonstrukcija u smislu dogradnje i
nadgradnje do zadatih planskih parametara, ¢ine urbanisticke parcele na kojima
postoje izgradeni objekti koji su prekoracili zadate planske parametre a koji se
ovim planom zadrZavaju, uz postovanje parametara datih u tabeli.

Ukoliko se objekti zadrzavaju u postojeéem horizontalnom i vertikalnom gabaritu,
potrebe za parkiranjem moraju se obezbijediti na svojoj parceli ili u neposrednoj
blizini uz saglasnost vlasnika te parcele.

Ukoliko se investitor odlu¢i za rusenje postojec¢eqg i izgradnju novog objekta
obavezno je posStovanje planskih parametara za nove objekte. Ukoliko se radi o
lameli objekta u nizu potrebno je pribaviti saglasnost susjeda i uraditi Elaborat o
rusenju.

2.3 NEPRIHVATLJIVI ARHITEKTONSKI POSTUPCI

Arhitektura koja generalno odstupa od izvornog manira je neprihvatljiva;

Usijecanje terena za postavljanje Citave osnove objekta nije dozvoljeno;

Korid¢enje predimenzionisanog gabarita je isklju¢eno;

Neprihvatljiva je upotreba neadekvatnin krovnih kompozicija kao i stilski
neodgovarajucih elemenata;

24 UREDENJE TERENA

Obavezna je izrada projekta uredenja terena kojim ¢e se predvidjeti zadrZzavanje i
unapredivanje arhitekture partera u skladu sa namjenom objekta, Cuvanje postojeceg
zelenila i novo ozelenjavanje autohtonim zelenilom.
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3. SMJERNICE ZA 1ZDAVANJE URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA

3.1 PLANIRANI OBJEKTI

U jednom stambenom porodi€nom objektu mogu biti organizovane najvise 4 stambene
jedinice/apartmana.

Maksimalna BGP porodi¢nog stambenog objekta je najviSe 500m?2.

Indeks zauzetosti je 0,40
Indeks izgradenosti je 0,80.

Maksimalna spratnost objekta je tri nadzemne etaze (P+1+Pk) uz poStovanje

sljedecih smjernica:

= visina objekta na ravnom terenu je 11,0m raCunaju¢i od kote konacno uredenog i
nivelisanog terena;

= kod terena u nagibu (terasasta gradnja) obavezna je izgradnja suterena i
maksimalna visina objekta je 14,0m;

Podrumske i suterenske etaze koje se koriste za garaziranje ne ulaze u obracun BGP.
Obavezno je obezbijediti parkiranje unutar objekta ili na parceli prema normativima
datim u Poglavlju ,Saobracaj“.

Gradevinska linija prema saobrac¢ajnici je na min. 3,0m.
Gradevinska linija prema susjednim parcelama je na min. 2,0m.

Gradevinska linija podrumske etaze koja je u funkciji garaziranja moze biti na 1,0m
od susjedne parcele i na granici urbanisticke parcele prema zelenim povrsinama i
regulacionoj liniji (prema saobracajnici), ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena
uz uslov ozelenjavanja povrsine iznad garaze.

3.2 POSTOJECI OBJEKTI

Indeks zauzetosti je dat u tabeli.
Indeks izgradenosti je dat u tabeli.

Maksimalna spratnost objekta je data u tabeli.

Podrumske i suterenske etaze koje se koriste za garaziranje ne ulaze u obracun BGP.
Obavezno je obezbijediti parkiranje unutar objekta ili na parceli prema normativima
datim u Poglavlju ,Saobracaj“.

Gradevinska linija dogradnje prema saobracajnici je na min. 3,0m.

Gradevinska linija dogradnje prema susjednim parcelama je na min. 2,0m.
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Gradevinska linija podrumske etaze koja je u funkciji garaziranja moze biti na 1,0m
od susjedne parcele i na granici urbanisticke parcele prema zelenim povrsSinama i
regulacionoj liniji (prema saobracajnici), ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena
uz uslov ozelenjavanja povrsine iznad garaze.

4. POMOCNI OBJEKAT NA URBANISTICKOJ PARCELI

Na parceli se mogu graditi pomo¢ni objekti koji su u funkciji kori§¢enja stambenog
objekta (garaza, ostavai sl).

Zadate vrijednosti urbanistickin parametara odnose se na urbanistiCku parcelu kao
cjelinu (glavni stambeni objekat i svi pomocni objekti na parceli). Stoga, maksimalna
planirana BGP i maksimalna zauzetost parcele uklju€uju i pomoéne objekte, Sto znadi
da se u slu€aju dogradnje i nadogradnje osnovnog objekta na parceli, od maksimalne
dozvoljene zauzetosti osnove i maksimalne BGP oduzima povrSina postojeceg
osnovnog objekta i povrSina svih pomocénih objekata .

Pomocni objekti su prizemne spratnosti. Nije dozvoljena vertikalna nadogradnja
pomocnih objekata.

Nije dozvoljena prenamjena pomoc¢nih objekata u stanovanje, ali je moguca prenamjena
u poslovni prostor, ako njegov polozaj na lokaciji, povrSina, visina i sl. zadovoljavaju
uslove za obavljanje odredene poslovne djelatnosti (trgovina, ugostiteljstvo, agencija,...)
i ne zagaduju zivotnu sredinu.

Napomena: Prilikom izdavanja urbanisticko tehniCkih uslova primjeni¢e se propisi
vezani za odnos prema susjedima. PovrSina prateceg objekta zajedno sa povrSinom
osnovnog objekta ne smije biti ve¢a od maksimalne BGP date u tabeli.

5. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE PARCELE

5.1 PARKIRANJE, GARAZIRANJE

Parkiranje treba rijeSiti u okviru urbanisticke parcele uzimajuci u obzir normative

Namjena objekta Broj parking mjesta
Planirano stanovanje 1PM / stanu
Usluge 1PM na 60m* BGP

Parkiranje moze biti povr§insko na parceli ili smjeSteno u podrumu, suterenu ili
prizemlju planiranih objekata. Garaze u suterenu treba povezati sa pristupnom
saobracajnicom izlazno — ulaznim rampama .

10
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Parkiranje u objektu moze biti rijeSeno i na nekoj od etaza ili krovnoj povrsini uzimajuci
u obzir niveletu pristupne saobracajnice, konfiguraciju terena i arhitektonsko —
konstruktivno rijeSenje objekta.

Parcelama kojima je zbog konfiguracije terena moguée obezbijediti jedino pjesacki
prilaz parkiranje je organizovano kao povrSinsko u neposrednoj blizini parcele, a
stepenicama, odnosno pjeSackim stazama je omoguéen prilaz parceli.

Prilikom projektovanja garaza potrebno je iskoristiti konfiguraciju terena, a vezu garaze
sa pristupnom saobracajnicom ostvariti rampama maksimalnog nagiba 12% za
otkrivene, odnosno 15% za natkrivene rampe. Usled nedostatka prostora za
organizovanje rampi na parceli vezu je moguce ostvariti i garaznim liftom. Garazni lift
je teretni lift koji sluzi za spustanje automobila zajedno sa vozacem sa ulaznog nivoa na
nivo garaze namijenjen za parkiranje. Prilikom projektovanja garaze projektant je
obavezan da postuje Pravilnik o tehniCkim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke
automobile od pozara i eksplozija (“Sluzbeni list CG, br. 9/12”). Prije izrade Glavnog
projekta konstrukcije podzemne garaze Investitor je obavezan da izvrS§i geomehanicka i
geotehnicka ispitivanja terena.

5.2 SMJERNICE ZA PROJEKTOVANJE ZELENIH POVRSINA

= Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raCuna o svim kompozicionim
elementima. Predlozene vrste moraju biti dekorativne kako zbog boje i oblika
cvjetova i plodova tako i zbog oblika kroSnje drveca.

= PoploCanje u okviru parcela ove namjene je veoma bitno i treba mu posvetiti
posebnu paznju.

= Staze i platoi moraju biti od prirodnih materijala.

= Minimalna povrSina pod zelenilom je 30% u odnosu na urbanisticku parcelu, a
ostale slobodne povrSine planirati za platoe, staze i saobracajne manipulativhe
povrsine.

= Sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 2,50-
3,00m i obima stabla, na visini od 1m, min. 15-20cm.

= Zelenu povrsinu tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i njege tj. zelenilo

sa najveCim stepenom odrzavanja.

Sacuvati i uklopiti svako zdravo i funkcionalno stablo.

Kao dopuna ozelenjavanja mogu se Kkoristiti Zardinjere ili saksije.

Predvidjeti osvetljenje zelene povrsine.

Predvidjeti odrZzavanje zelene povrSine.

Uredenje ovih povrSina u smislu ozelenjavanja ukljuCuje obaveznost izrade projekta
uredenja terena kao i izradu pejzazne taksacije ukoliko na lokaciji ima postojeceg
zelenila.

11
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Zelenilo objekata individulanog stanovanja (ZO)

Najveéi dio zahvata plana c ini stanovanje, te se posebna paz nja treba posvetiti
uredenju okucnica i dvoris ta.

Bilo da se radi o kombinaciji stambenog prostora ku¢e sa poslovnim prostorom (koji
moze Koristiti ista porodica, ili drugi korisnik u najmu), turistiCkim apartmanima koji se
sezonski iznajmljuju ili ugostiteljskom dijelu, neminovno dolazi do odstupanja u
interesima razliCitih korisnika vrta, pa je stoga pozeljno unaprijed predvidjeti i razdvojiti
navede dijelove koliko god je to mogucée. Tako je pozeljno, fiziCki razdvojiti ulaze u
pojedine dijelove. Ukoliko prostor dozvoljava, valjalo bi unutar vrta razdvojiti i cjelinu
ulaza i prilaznih puteva, od terase i prostora za boravak u vrtu.

Prostor za odmor obi¢no se locira dalje od objekta, tamo gdje se moze smjestiti
paviljon, pergola i drugi vrtno arhitektonski elementi.

Obzirom da je ukupna povrs ina okuénica velika, od bithog su znac aja sa sanitarno-
higijenskog razloga i za okolinu koja ih okruz uje. Pri formiranju buduceg rjes enja uz
individualno stanovanje osim funkcionalnosti, ne smije se zaboraviti ni estetska
komponenta. Pos to vrt predstavlja dopunu kuce, treba obratiti paz nju na tu
povezanost. Stvaranjem veze izmedu kuce i vrta, formira se jedinstven unutras nji i
spoljas nji prostor. Kompozicija vrta stilski treba da je uskladena sa arhitekturom kuce,
sa sredinom u kojoj se nalazi, da istic e postojece prirodne elemente. Kompoziciju vrta
c ine razlic ite kategorije biljnih vrsta, gradevinski i vrtno-arhitektonski elementi
(terasa, dekorativni potporni zidovi, staze, platoi, stepenice, ograde, pergole, paviljoni,
vodene povrs ine, skulpture, vrtno osvetljenje) i mobilijar. Kada se biraju vrste drveca i
s iblja, treba voditi rac una o ops tim uslovima sredine, dimenzijama u odnosu na
vrtni prostor, boji, oblicima. Puzavice se mogu Kkoristiti i za ozelenjavanje fasade kuce,
potpornih zidova i drugih vertikalnih elemenata u vrtu.

Smjernice za ozelenjavanje:

" kompoziciju vrta stilski uskladiti sa arhitekturom objekta,

] pri odabiru zasada voditi rac una o uslovima sredine, dimenzijama, boji,

oblicima,

" za izradu staza i stepenica, koristiti lokalne vrste kamena,

" predvrt urediti reprezentativno sa moguénoséu formiranja parkinga,

" denivelaciju terena rijes iti potpornim zidovima-suvozidom od prirodno lomljenog
kamena,

. omoguciti razdvajanje parcela i izolaciju od saobraéajnica podizanjem zasada

z ive ograde, ili formiranje drvoreda (karakteristike za drvoredne sadnice date
su kroz kategoriju-Zelenilo uz saobracajnice),
" za zasjenu Koristiti pergolu sa dekorativnim puzavicama.
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6. PRIRODNE KARAKTERISTIKE

Geografski polozaj

Tivat je jedna od 21 opStine u Crnoj Gori, povrSinom je najmanja medu njima, granici se
sa opstinama Herceg Novi i Kotor. Tivat se nalazi u geografskom sredistu
Bokokotorskog zaliva, a njegova teritorija zatvara sjeveroisto¢nu i jugozapadnu stranu
tivatskoga zaliva. Na jugu dio teritorije na poluotoku Lustica izlazi na otvoreno more u
zalivu Traste.

SjeveroistoCna strana teritorije opstine je na padinama Vrmca a jugozapadna je na
poluostrvu Lustica. More dijeli/spaja dva dijela teritorije opstine pa se primarni centar
opstine nalazi na dijelu teritorije koji se razvio na padinama Vrmca dok je sekundarni
centar na Lustici.

Mazina se nalazi se na nadmorskoj visini od cca10do cca 110mnm.

Klimatske karakteristike

Tivat ima mediteransku klimu sa blagim ali kiSovitim zimama i vedrim i toplim ljetima.
Ovo je najsuncaniji grad Boke Kotorske sa 2419,6 suncanih sati u toku godine.

Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjesecne maksimalne vrijednosti. U
najtoplijim mjesecima (jul i avgust) iznosi oko 30°C, dok u najhladnijim (januar i februar)
iznosi 12 do 13°C. Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosjecnu
vrijednost oko 2°C, dok u ljetnjim mjesecima ta vrijednost iznosi oko 17°C. Srednja
mjesecCna temperatura vazduha za Tivat iznosi 15°C. Ekstremne mjesecne temperature
vazduha pokazuju znatno pomjeranje granica. Apsolutno najviSe vrijednosti temperature
tokom zimskog perioda su oko 17°C, a ekstremno najnize oko -3°C, dok u ljetnjem
periodu ekstremno visoke temperature imaju vrijednost oko 34°C, a ekstremno najnize
oko 12°C.

Apsolutni maksimum javlja se u mjesecu avgustu 39,5°C, a minimum se javlja u
februaru -8,2°C. Ljetnjih dana, kada najvisa dnevna temperatura dostigne 25°C i viSe,
na podrucju Tivta u prosjeku bude oko 113 godiSnje, pri Cemu je najveci broj ovih dana
u julu i avgustu (oko 29 dana mjesecno). Tropskih dana, kada najvisa dnevna
temperatura dostigne 30°C i viSe, na podrucju Tivta u prosjeku godiSnje ima oko 37,3.

Tropski dani su registrovani uglavnom u junu, julu, avgustu i septembru.

Opsti rezim padavina u Tivtu odlikuje se maksimumom tokom zimskog i minimumom
tokom ljetnjeg perioda godine. Padavine su iskljuivo u vidu kiSe, dok su ostali oblici
padavina ovdje veoma rijetka pojava. Srednja godiSnja koli¢ina padavina iznosi 1755
mm.

Relativha vlaznost vazduha pokazuje veoma stabilan hod tokom godine. Maksimum
srednjih mjese€nih vrijednosti javlja se tokom prelaznih mjeseci (april-maj-juni i
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septembar-oktobar), a minimum uglavnom tokom ljetnjeg perioda, u nekim slu¢ajevima i
tokom januara-februara. Vrijednosti srednje godisnje relativne vlaznosti vazduha iznose
za Tivat 70,5 % (min 62 % u julu, max 75,6 % u oktobru). Poveéane vrijednosti
oblacnosti su karakteristika zimskog dijela godine, nasuprot ljetnjem periodu kada su
ove vrijednosti male. Srednja godiSnja obla¢nost iznosi za Tivat 3,84 (min 1,8 u julu,
max 5,0 u februaru i martu).

Vjetar, kao elemenat klime, pokazuje razliCite vrijednosti pravca i brzine , kao i pojave
tisine. Cestu pojavu za primorje u cjelini karakteridu, kao dominantni, vjetrovi iz pravca
sjeveroistoka i jugozapada. Za Tivat su to: jugoistok (8,74%), zapad-jugozapad (7,9%),
istok-jugoistok i jug (po 6,4%). Broj dana bez vjetra je veoma veliki (tiSina 31 %), Sto
pokazuje da je podrucje slabo vjetrovito. Isto tako, brzina vjetra nije velika. Najvecu
srednju brzinu za stanicu Tivat od 5,5 m/s ima vjetar iz smjera sjever-sjeveroistok s
ucestalo$¢u od 3,8%, i najvecom maksimalnom brzinom od 19 m/s.

Geoloske i pedoloske karakteristike

Podru¢je Tivta izgraduju plitkovodni karbonatni sedimenti jurske i kredne starosti,
karbonatne breCe kredno-eocenske starosti i fliSni sedimenti srednje eocenske starosti,
kao i kvartarne tvorevine. Preovladuju geoloski najmlade stijene.

DinamiCan reljef, slozena geoloSka struktura, karakteristiCche klimatske i hidroloske
prilike faktori su koji su uticali na razvoj veceg broja tipova zemljista: aluvijum (fluviosol),
koluvijum, crvenica (terra rossa) i smeda eutericna zemljista.

Seizmicke karakteristike

Sa makroseizmickog stanovista teritorija Tivta nalazi se u okviru prostora sa vrlo
izrazenom seizmi¢kom aktivnoScu. Posledniji razorni zemljotres (1979.god), kao i ranije
zabiljeZeni, pokazuju da se mogu javiti potresi jaine oko 9 stepeni MCS skale u
uslovima srednjeg tla.

Cinjenica da je prostor velikim dijelom izgraden od flidnih, pretezno klastiénih
sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavlja veliku nepovoljnost sa aspekta
seizmickog rizika.

7. USLOVI PROJEKTOVANJA INSTALACIJA

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

8. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE
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Prilikom odabira prostornog modela plana postovan je princip maksimalnog o€uvanja
Zivotne sredine. U tom smislu, dati planski kapaciteti, koji omogucavaju odrZivi razvoj
ovog prostora istovremeno predstavljaju i akt o€uvanja prirodne sredine.

Smjernice za preduzimanje mjera zastite

= zastititi vodu, zemljiSte i vazduh svakog zagadenja uvodenjem adekvatne
infrastrukture;

= iskljuciti sve aktivnosti koje mogu ugroziti zivotnu sredinu;

= sprovodenje procedure odlucivanja o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu za
objekte u zahvatu planskog dokumenta uskladiti sa odredbama Zakona o procjeni
uticaja na Zivotnu sredinu.

Prilikom realizacije planskog dokumenta, obavezna je primjena odredaba Zakona o
upravljanju otpadom (SI. list CG" broj 64/11).

Mjere zastite kulturne bastine

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i 0 tome obavijestiti Upravu za zastitu kulturnih dobara kako bi se preduzele
mjere za njihovu zastitu a u skladu sa odredbama Zakona o zastiti kulturnih dobara
(SLlist RCG 49/10) ¢lan 87 i 88 kojima se utvrduje postupak koji se odnosi na slu€ajna
otkri¢a - nalaze od arheoloskog znacaja.

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

Mijere zastite od elementarnih nepogoda podrazumijevaju preventivhe mjere kojima se
sprecava ili ublazava dejstvo elementarnih nepogoda:

= Prirodne nepogode (zemljotres, pozari, klizanje tla, vjetrovi);

= Nepogode izazvane djelovanjem covjeka (havarije industrijskih postrojenja, poZzari
velikih razmjera, eksplozije i dr.); drugi oblik opste opasnosti (tehnicko-tehnoloske i
medicinske katastrofe, kontaminacija, pucanje brana i dr.);

= Stete izazvane elementarnim nepogodama u Crnoj Gori su velike. Narogito su
izraZzene Stete od zemljotresa, pozara, poplava, kliziSta i jakih vjetrova. Posto su
Stete od elementarnih nepogoda po karakteru slicne ratnim katastrofama, ciljevi i
mjere zastite su djelimi¢no identiCni. Za prostor zahvata ovog planskog dokumenta
najvecu opasnost predstavljaju zemljotresi i pozari.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (Sl. list CG broj 13/2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (SI. list RCG broj 8/1993).

Uslovi i mjere zastite od zemljotresa
U cilju zastite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim

normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima (Sluzbeni list SFRJ
br.52/90).
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Sve proracdune seizmiCke stabilnosti zasnivati na posebno izradenim podacima
mikroseizmiCke reonizacije, a objekte od zajednickog znacaja raCunati za 1 stepen viSe
od seizmickog kompleksa.

Objekte koji ne spadaju u visokogradnju realizovati u skladu sa Pravilnikom o tehnic¢kim
propisima za gradenje u seizmickim podrucjima (Sl.list SFRJ br.39/64).

Zastita od pozara

Preventivha mjera zastite od pozZara je postavljanje objekata na Sto ve¢em mogucem
medusobnom rastojanju kako bi se sprecilo prenoSenje pozara.

Takode, obavezno je planirati i obezbijediti prilaz vatrogasnih vozila svakom objektu.

Svi objekti moraju biti pokriveni spoljnpom hidrantskom mrezom regulisanom na nivou
kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu i
gaSenje pozara (Sl.list SFRJ broj 30/91).

Na nivou ovog plana reSenjem saobracajnica ostvarena je dostupnost do svih mjesta
moguce intervencije vatrogasaca.

Takode, saobracajnice su i protivpozarne barijere za prenoSenje pozara.
Mjere zastite koriSéenjem alternativnih izvora energije

U cilju racionalizacije potroSnje energije i sve izraZenijih zahtjeva za zastitom Covjekove
okoline predlazu se dvije osnovne mijere : Stednja i koriS¢enje alternativnih izvora
energije.

Osnovna mjera Stednje je poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja ne dozvoljava
pregrevanje dok u zimskom zadrzava toplotu. Osim odgovarajuce termoizolacije
potrebno je voditi raCuna o adekvatnoj veli€ini otvora vodedi racuna o mikroklimatskim
uslovima ovog podneblja.

Energetske potrebe u ovom podru¢ju mogu se podmiriti iz nekonvencijalnih primarnih
izvora, kao Sto su energija vode i energija direktnog sunCevog zraCenja. Treba teziti da
se primjenjuju one energetske transformacije gdje nema izgaranja ni proizvodnje
ugljendioksida.

Prilikom izrade projektne dokumentacije primijeniti Zakon o zastiti i spasavanju (SI. list
CG br. 13/07, smjernice Nacionalne strategije za vanredne situacije i nacionalni i
opstinski planovi zastite i spaSavanja. Prilikom izrade projekine dokumentacije
obavezno izraditi Projekat ili Elaborat zasStite od pozara (i eksplozija ako se radi o
objektima u kojima se definiSu zone opasnosti od pozZara i eksplozija) i planovi zastite i
spasSavanja prema izrazenoj procjeni ugrozenosti za svaki hazard posebno, te na
navedeno pribaviti saglasnosti i misljenja u skladu sa Zakonom.
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9. SPROVODENJE PLANA | FAZE REALIZACIJE

Sprovodenje plana

Nakon usvajanja plana, svi subjekti - fiziCka i pravna lica, organizacije i udruzenja, koja
ucestvuju u sprovodenju plana, odnosno realizaciji izgradnje objekata na podrucju u
zahvatu plana, u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata,
duzni su postovati planska rieSenja utvrdena usvojenim Detaljnim urbanisti¢kim planom.

Faze realizacije

Kao vazan preduslov za realizaciju planskih rjeSenja datih ovim planskim dokumentom
je izgradnja planirane saobracajne i tehniCke infrastrukture. Preporuka je da se
realizacija istih, kao | faza, ukoliko je to moguce, realizuje jedinstveno za Citav prostor
zahvata.

10. OSTALI USLOVI

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, 40/10,34/11,40/11,47/11,35/1,339/13 | 33/14) i u skladu
sa Pravilnikom o naé€inu izrade, razmijeri i blizoj sadrzini tehni¢ke dokumentacije
("SlLlist CG" br. 23/14).

Ovi UTU predstavljaju polaznu osnovu za izradu projekta i ne daju nikakvo pravo za
izvodenje radova na predmetnoj lokaciji.
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OPSTI URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI

za izradu tehniCke dokumentacije za objekte

PORODICNOG STANOVANJA

OBLIK INTERVENCIJA
urbana dogradnja - Lokacija 8
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u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana "Mazina", Opstina Tivat

1. USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA

Namjena objekata je stanovanje sa moguénosc¢u poslovnih djelatnosti koje ne
narusSavaju uslove zastite od buke i aerozagadenja. Daje se mogucnost projektovanja
turistickih apartmana. U jednom stambenom porodichom objektu mogu biti
organozovane najvisSe 4 stambene jedinice/apartmana.

2. USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA

Gradevinsku dozvolu, nadlezni organ Ce izdati nakon Sto su rjeSeni imovinsko-pravni
odnosi i izvrSena parcelacija, odnosno formirana urbanistiCka parcela prema Planu
parcelacije. Sve urbanisticke parcele dobijene preparcelacijom su geodetski definisane
na grafiCkom dijelu planskog dokumenta.

2.1. ELEMENTI REGULACIJE I NIVELACIJE

Parcelacija je definisana u grafickom prilogu "Parcelacija i UTU".

Regulacija ukupnog zahvata plana pociva na saobraéajnim rjeSenjima, koordinatama
urbanistiCkih parcela i gradevinskih linija i drugim podacima koji omogucavaju tacnost
prenoSenja na teren.

Urbanisti¢ka parcela je osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljista.

UrbanistiCke parcele su formirane od jedne ili viSse katastarskih parcela ili njihovih
djelova na nacin da zadovoljavaju uslove izgradnje propisane ovim planskim
dokumentom.

Imajuci u vidu da je na terenu evidentiran izvjestan broj postojeéih stambenih objekata
na parcelama koje imaju povrsinu manju od 300 m? i za njih su formirane podparcele sa
povrSinom manjom od 300m? (granica podparcele oznaCena je u grafiCkom prilogu
Parcelacija i UTU isprekidanom linijom ).

Ukoliko je povrSina dvije ili viSe susjednih podparcela manja od 300m? preporuka je
izgradnja dvojnog ili objekta u nizu. Ukoliko se na podparcelama gradi slobodnostojeci
objekat nije potrebna saglasnost susjeda.

U tabelarnom prikazu dati su planski parametri.

U grafickom prilogu "Parcelacija i UTU" prikazane su granice sa koordinatama
prelomnih taCaka urbanistiCkih parcela. U tabelarnom prikazu date su povrSine
urbanistickinh parcela.

U najveCem broju sluCajeva granica katastarske parcele predstavlja granicu
urbanisticke parcele dok se prema saobracajnici granica urbanistiCke parcele poklapa
sa regulacionom linijom.
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Urbanisti¢ke parcele imaju direktan pristup sa saobracajnice.

= Gradevinska linija definiSe liniju do koje se moze graditi i definisana je graficki za
objekte na novoformiranim urbanistiCkim parcelama i opisno za postojece stambene
objekte za koje je planirana rekonstrukcija .

= Vertikalni gabarit definisan je spratnoS¢u oznacenom na grafickom prilogu i u
tabeli, kao i visinom u metrima u tekstualnom dijelu plana.

= Nivelacija se bazira na postoje¢oj nivelaciji ulicne mreze i terena. Nove
saobracajnice se povezuju na vec nivelaciono definisane.

= Bruto gradevinska povrSina objekta predstavlja izgradenu povrSinu objekta koja
ukljuCuje povrdinu pod komunikacijama, konstruktivnim elementima, zidovima,
balkonima, lodama, terasama, erkerima i dr. i €ini zbir svih etaZa, svih objekata na
parceli. U BGP se ne raCunaju povrSine podruma i suterena koje sluze za
garaziranje ili su tehniCke prostorije za smjestaj instalacija, uredaja ili postrojenja koji
sluze objektu.

2.2 OPSTIUSLOVI

Kada granica UP neznatno odstupa od granice katastarske parcele, organ lokalne
uprave nadlezan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja UTU moze izvrsiti
uskladivanje UP sa zvani¢nim katastarskim operatom. Regulaciona linijja moze se
uskladiti sa linijjom katastarske parcele samo ako je linija katastarske parcele unutar
urbanisticke parcele.

Na listu ,Plan parcelacije, regulacije i nivelacije prikazani su objekti koji su oznaceni
kao ,,postojeci objekti“ i na osnovu kojih su obraCunati urbanisti¢ki parametri, za
svaku UP. Parametri su prikazani u analitickom dijelu plana (tabela).

Ovim Planom se prihvataju svi izgradeni dijelovi objekata (terase, balkoni,
stepenista i sl.), koji su prikazani na ovjerenoj topografsko katastarskoj podlozi
na kojoj je Plan raden, a koji Cine funkcionalnu cjelinu sa osnovnim objektom, bez
obzira da li njihova povrsina premasuje maksimalne vrijednosti parametara prikazanih u
tabelama.

Prilikom izrade projektne dokumentacije neophodno je postovati sljedece

principe:

= jednostavnost proporcije i forme;

= prilagodenost forme objekata topografiji terena, odnosno "objekat treba da prati
teren";

= prilagodenost klimatskim uslovima;

= modernizacija gradevinskog fonda kroz uvodenje savremenih konstrukcija,
instalacija, opreme, termickih izolacija i sl. kao i kroz funkcionalno osavremenjavanje
objekta;

= uklapanje zapocetih i izvedenih objekata koji svojim izgledom naruSavaju ambijent
naselja.
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= imajuci u vidu denivelisanost terena na nekim lokacijama u obuhvatu ovog plana
potrebno je posebnu paznju posvetiti uredenju terena, njegovom ozelenjavanju kao i
oblikovanju i materijalizaciji kaskada, gdje je neophodna upotreba kamena.

Pri projektovanju koristiti sve dokazane korisne elemente tradicionalne primorske kuce,
bitne za racionalno koris¢enje zemljiSta i stvaranje novih pejzaza i oCuvanje starih:

= pozeljno je koristenje kamena kao osnovnog materijala fasadnih zidova,

= izbjegavati pojavu velikih balkona preko Citavih fasada,

= predvidjeti dvovodne, visevodne krovove sa odgovaraju¢im nagibima ili ravne sa
neprohodnim terasama ili krovnim ozelenjavanjem.

= otvore (prozore i vrata) dimenzionisati u skladu sa klimatskim uslovima,

= predvidjeti izgradnju vlastite ku¢ne bistijerne za sakupljanje kiSnice, kao dopunski
vodovodni sistem,

= ograde oko dvoriSta objekata izvoditi u kombinaciji kamenog zida i dekorativho
obradenog Zeljeza ili zelene Zivice ukupne visine do 1,50m.

Napomena: Izuzetak od planski zadatih parametara, datih za urbanisticke parcele
na kojima je planirana nova izgradnja i rekonstrukcija u smislu dogradnje i
nadgradnje do zadatih planskih parametara, ¢ine urbanisticke parcele na kojima
postoje izgradeni objekti koji su prekoracili zadate planske parametre a koji se
ovim planom zadrZavaju, uz postovanje parametara datih u tabeli.

Ukoliko se objekti zadrZzavaju u postoje¢em horizontalnom i vertikalnom gabaritu,
potrebe za parkiranjem moraju se obezbijediti na svojoj parceli ili u neposrednoj
blizini uz saglasnost vlasnika te parcele.

Ukoliko se investitor odluéi za rusenje postojeéeqg i izgradnju novog objekta
obavezno je postovanje planskih parametara za nove objekte. Ukoliko se radi o
lameli objekta u nizu potrebno je pribaviti saglasnost susjeda i uraditi Elaborat o
rusenju.

2.3 NEPRIHVATLJIVI ARHITEKTONSKI POSTUPCI

Arhitektura koja generalno odstupa od izvornog manira je neprihvatljiva;

Usijecanje terena za postavljanje Citave osnove objekta nije dozvoljeno;

Korid¢enje predimenzionisanog gabarita je isklju¢eno;

Neprihvatljiva je upotreba neadekvatnin krovnih kompozicija kao i stilski
neodgovarajucih elemenata;

24 UREDENJE TERENA

Obavezna je izrada projekta uredenja terena kojim ¢e se predvidjeti zadrZzavanje i
unapredivanje arhitekture partera u skladu sa namjenom objekta, Cuvanje postojeceg
zelenila i novo ozelenjavanje autohtonim zelenilom.
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3. SMJERNICE ZA 1ZDAVANJE URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA

3.1 PLANIRANI OBJEKTI

U jednom stambenom porodi¢nom objektu mogu biti organizovane najvise 4 stambene
jedinice/apartmana.

Maksimalna BGP porodi¢nog stambenog objekta je najvise 500m?.

Indeks zauzetosti je 0,40
Indeks izgradenosti je 0,80.

Maksimalna spratnost objekta je P+2+Pk.

Podrumske i suterenske etaze koje se koriste za garaziranje ne ulaze u obracun BGP.
Obavezno je obezbijediti parkiranje unutar objekta ili na parceli prema normativima
datim u Poglavlju ,Saobracaj“.

Gradevinska linija prema saobracajnici je na min. 3,0m.

Gradevinska linija prema susjednim parcelama je na min. 2,0m. Izuzetno, udaljenje
gradevinske linije od susjednih parcela moze biti na min. 1,0m uz obaveznu
saglasnost susjeda.

Gradevinska linija podrumske etaze koja je u funkciji garaziranja moze biti na 1,0m
od susjedne parcele i na granici urbanisticke parcele prema zelenim povrsinama i
regulacionoj liniji (prema saobracajnici), ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena
uz uslov ozelenjavanja povrsine iznad garaze.

3.2 POSTOJECI OBJEKTI

Indeks zauzetosti je dat u tabeli.
Indeks izgradenosti je dat u tabeli.

Maksimalna spratnost objekta je data u tabeli.

Podrumske i suterenske etaze koje se koriste za garaziranje ne ulaze u obracun BGP.
Obavezno je obezbijediti parkiranje unutar objekta ili na parceli prema normativima
datim u Poglavlju ,Saobracaj“.

Gradevinska linija dogradnje prema saobracajnici je na min. 3,0m.
Gradevinska linija dogradnje prema susjednim parcelama je na min. 2,0m.

Gradevinska linija podrumske etaze koja je u funkciji garaziranja moze biti na 1,0m
od susjedne parcele i na granici urbanisticke parcele prema zelenim povrsinama i
regulacionoj liniji (prema saobracajnici), ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena
uz uslov ozelenjavanja povrSine iznad garaze.
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4. POMOCNI OBJEKAT NA URBANISTICKOJ PARCELI

Na parceli se mogu graditi pomoéni objekti koji su u funkciji kori§¢enja stambenog
objekta (garaza, ostavai sl).

Zadate vrijednosti urbanistiCkih parametara odnose se na urbanistiCku parcelu kao
cjelinu (glavni stambeni objekat i svi pomoc¢ni objekti na parceli). Stoga, maksimalna
planirana BGP i maksimalna zauzetost parcele uklju€uju i pomoéne objekte, Sto znadi
da se u slu€aju dogradnje i nadogradnje osnovnog objekta na parceli, od maksimalne
dozvoljene zauzetosti osnove i maksimalne BGP oduzima povrSina postojeceg
osnovnog objekta i povrsina svih pomocnih objekata .

Pomocni objekti su prizemne spratnosti; Nije dozvoljena vertikalna nadogradnja
pomocnih objekata;

Nije dozvoljena prenamjena pomocénih objekata u stanovanje, ali je moguca prenamjena
u poslovni prostor, ako njegov polozaj na lokaciji, povrSina, visina i sl. zadovoljavaju
uslove za obavljanje odredene poslovne djelatnosti (trgovina, ugostiteljstvo, agencija,...)
i ne zagaduju zivotnu sredinu.

Napomena: Prilikom izdavanja urbanistiCko tehniCkih uslova primjeniCe se propisi
vezani za odnos prema susjedima. PovrSina prateCeg objekta zajedno sa povrSinom
osnovnog objekta ne smije biti ve¢a od maksimalne BGP date u tabeli.

5. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE PARCELE

5.1 PARKIRANJE, GARAZIRANJE

Parkiranje treba rijeSiti u okviru urbanisticke parcele uzimajuéi u obzir normative

Namjena objekta Broj parking mjesta
Planirano stanovanje 1PM / stanu
Usluge 1PM na 60m? BGP

Parkiranje moze biti povrSinsko na parceli ili smjesteno u podrumu, suterenu ili
prizemlju planiranih objekata. Garaze u suterenu treba povezati sa pristupnom
saobracajnicom izlazno — ulaznim rampama .

Parkiranje u objektu moze biti rijeSeno i na nekoj od etaza ili krovnoj povrSini uzimajuci
u obzir niveletu pristupne saobracajnice, konfiguraciju terena i arhitektonsko —
konstruktivno rijeSenje objekta.

Parcelama kojima je zbog konfiguracije terena moguée obezbijediti jedino pjesacki

prilaz parkiranje je organizovano kao povrSinsko u neposrednoj blizini parcele, a
stepenicama, odnosno pjeSackim stazama je omogucéen prilaz parceli.
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Prilikom projektovanja garaza potrebno je iskoristiti konfiguraciju terena, a vezu garaze
sa pristupnom saobracajnicom ostvariti rampama maksimalnog nagiba 12% za
otkrivene, odnosno 15% za natkrivene rampe. Usled nedostatka prostora za
organizovanje rampi na parceli vezu je moguce ostvariti i garaznim liftom. Garazni lift
je teretni lift koji sluzi za spustanje automobila zajedno sa vozaCem sa ulaznog nivoa na
nivo garaze namijenjen za parkiranje. Prilikom projektovanja garaze projektant je
obavezan da poStuje Pravilnik o tehniCkim zahtjevima za zasStitu garaza za putnicke
automobile od poZzara i eksplozija (“Sluzbeni list CG, br. 9/12”). Prije izrade Glavnog
projekta konstrukcije podzemne garaze Investitor je obavezan da izvrSi geomehanicka i
geotehnicka ispitivanja terena.

5.2 SMJERNICE ZA PROJEKTOVANJE ZELENIH POVRSINA

= Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raCuna o svim kompozicionim
elementima. Predlozene vrste moraju biti dekorativne kako zbog boje i oblika
cvjetova i plodova tako i zbog oblika kroSnje drveca.

= Poplo€anje u okviru parcela ove namjene je veoma bitno i treba mu posvetiti
posebnu paznju.

= Staze i platoi moraju biti od prirodnih materijala.

= Minimalna povrSina pod zelenilom je 30% u odnosu na urbanistiCku parcelu, a
ostale slobodne povrSine planirati za platoe, staze i saobracajne manipulativhe
povrsine.

= Sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 2,50-
3,00m i obima stabla, na visini od 1m, min. 15-20cm.

= Zelenu povrsinu tretirati kao zelenilo najviSe kategorije odrzavanja i njege tj. zelenilo

sa najvecim stepenom odrzavanja.

Sacuvati i uklopiti svako zdravo i funkcionalno stablo.

Kao dopuna ozelenjavanja mogu se koristiti Zardinjere ili saksije.

Predvidjeti osvetljenje zelene povrsine.

Predvidjeti odrzavanje zelene povrsine.

Uredenje ovih povrSina u smislu ozelenjavanja ukljuCuje obaveznost izrade projekta
uredenja terena kao i izradu pejzazne taksacije ukoliko na lokaciji ima postojeCeg
zelenila.

Zelenilo objekata individulanog stanovanja (ZO)

Najveci dio zahvata plana c¢ ini stanovanje, te se posebna paz nja treba posvetiti
uredenju okucnica i dvoris ta.

Bilo da se radi o kombinaciji stambenog prostora ku¢e sa poslovnim prostorom (koji
moze koristiti ista porodica, ili drugi korisnik u najmu), turistiCkim apartmanima koji se
sezonski iznajmljuju ili ugostiteljskom dijelu, neminovno dolazi do odstupanja u
interesima razlicitih korisnika vrta, pa je stoga pozeljno unaprijed predvidjeti i razdvojiti
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navede dijelove koliko god je to moguce. Tako je pozeljno, fizicki razdvojiti ulaze u
pojedine dijelove. Ukoliko prostor dozvoljava, valjalo bi unutar vrta razdvojiti i cjelinu
ulaza i prilaznih puteva, od terase i prostora za boravak u vrtu.

Prostor za odmor obi¢no se locira dalje od objekta, tamo gdje se moze smjestiti
paviljon, pergola i drugi vrtno arhitektonski elementi.

Obzirom da je ukupna povrs ina okucnica velika, od bithog su znac aja sa sanitarno-
higijenskog razloga i za okolinu koja ih okruz uje. Pri formiranju buduceg rjes enja uz
individualno stanovanje osim funkcionalnosti, ne smije se zaboraviti ni estetska
komponenta. Pos to vrt predstavlja dopunu kuce, treba obratiti paz nju na tu
povezanost. Stvaranjem veze izmedu kuce i vrta, formira se jedinstven unutras nji i
spoljas nji prostor. Kompozicija vrta stilski treba da je uskladena sa arhitekturom kuce,
sa sredinom u kojoj se nalazi, da istic e postojece prirodne elemente. Kompoziciju vrta
c ine razlic ite kategorije biljnih vrsta, gradevinski i vrtno-arhitektonski elementi
(terasa, dekorativni potporni zidovi, staze, platoi, stepenice, ograde, pergole, paviljoni,
vodene povrs ine, skulpture, vrtno osvetljenje) i mobilijar. Kada se biraju vrste drveca i
s iblja, treba voditi rac una o ops tim uslovima sredine, dimenzijama u odnosu na
vrtni prostor, boji, oblicima. Puzavice se mogu Koristiti i za ozelenjavanje fasade kuce,
potpornih zidova i drugih vertikalnih elemenata u vrtu.

Smjernice za ozelenjavanje:

" kompoziciju vrta stilski uskladiti sa arhitekturom objekta,

] pri odabiru zasada voditi rac una o uslovima sredine, dimenzijama, boji,

oblicima,

" za izradu staza i stepenica, koristiti lokalne vrste kamena,

" predvrt urediti reprezentativno sa moguénoséu formiranja parkinga,

" denivelaciju terena rijes iti potpornim zidovima-suvozidom od prirodno lomljenog
kamena,

. omoguciti razdvajanje parcela i izolaciju od saobracéajnica podizanjem zasada

z ive ograde, ili formiranje drvoreda (karakteristike za drvoredne sadnice date
su kroz kategoriju-Zelenilo uz saobracajnice),
" za zasjenu Koristiti pergolu sa dekorativnim puzavicama.

6. PRIRODNE KARAKTERISTIKE

Geografski polozaj

Tivat je jedna od 21 opStine u Crnoj Gori, povrSinom je najmanja medu njima, granici se
sa opstinama Herceg Novi i Kotor. Tivat se nalazi u geografskom sredistu
Bokokotorskog zaliva, a njegova teritorija zatvara sjeveroisto¢nu i jugozapadnu stranu
tivatskoga zaliva. Na jugu dio teritorije na poluotoku Lustica izlazi na otvoreno more u
zalivu Traste.

SjeveroistoCna strana teritorije opstine je na padinama Vrmca a jugozapadna je na
poluostrvu Lustica. More dijeli/spaja dva dijela teritorije opstine pa se primarni centar
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opstine nalazi na dijelu teritorije koji se razvio na padinama Vrmca dok je sekundarni
centar na Lustici.

Mazina se nalazi se na nadmorskoj visini od cca10do cca 110mnm.

Klimatske karakteristike

Tivat ima mediteransku klimu sa blagim ali kiSovitim zimama i vedrim i toplim ljetima.
Ovo je najsuncaniji grad Boke Kotorske sa 2419,6 suncanih sati u toku godine.

Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjeseCne maksimalne vrijednosti. U
najtoplijim mjesecima (jul i avgust) iznosi oko 30°C, dok u najhladnijim (januar i februar)
iznosi 12 do 13°C. Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosjecnu
vrijednost oko 2°C, dok u ljetnjim mjesecima ta vrijednost iznosi oko 17°C. Srednja
mjesecCna temperatura vazduha za Tivat iznosi 15°C. Ekstremne mjesecne temperature
vazduha pokazuju znatno pomjeranje granica. Apsolutno najvise vrijednosti temperature
tokom zimskog perioda su oko 17°C, a ekstremno najnize oko -3°C, dok u ljetnjem
periodu ekstremno visoke temperature imaju vrijednost oko 34°C, a ekstremno najnize
oko 12°C.

Apsolutni maksimum javlja se u mjesecu avgustu 39,5°C, a minimum se javlja u
februaru -8,2°C. Ljetnjih dana, kada najviSa dnevna temperatura dostigne 25°C i viSe,
na podrucju Tivta u prosjeku bude oko 113 godisnje, pri Cemu je najveci broj ovih dana
u julu i avgustu (oko 29 dana mjesecno). Tropskih dana, kada najviSa dnevna
temperatura dostigne 30°C i viSe, na podrucju Tivta u prosjeku godiSnje ima oko 37,3.

Tropski dani su registrovani uglavnom u junu, julu, avgustu i septembru.

Opsti rezim padavina u Tivtu odlikuje se maksimumom tokom zimskog i minimumom
tokom ljetnjeg perioda godine. Padavine su isklju€ivo u vidu kiSe, dok su ostali oblici
padavina ovdje veoma rijetka pojava. Srednja godiSnja koli¢ina padavina iznosi 1755
mm.

Relativha vlaznost vazduha pokazuje veoma stabilan hod tokom godine. Maksimum
srednjih mjese€nih vrijednosti javlja se tokom prelaznih mjeseci (april-maj-juni i
septembar-oktobar), a minimum uglavnom tokom ljetnjeg perioda, u nekim slu¢ajevima i
tokom januara-februara. Vrijednosti srednje godisnje relativne vlaznosti vazduha iznose
za Tivat 70,5 % (min 62 % u julu, max 75,6 % u oktobru). Poveéane vrijednosti
obla¢nosti su karakteristika zimskog dijela godine, nasuprot ljetnjem periodu kada su
ove vrijednosti male. Srednja godiSnja obla¢nost iznosi za Tivat 3,84 (min 1,8 u julu,
max 5,0 u februaru i martu).

Vjetar, kao elemenat klime, pokazuje razliCite vrijednosti pravca i brzine , kao i pojave
tisine. Cestu pojavu za primorje u cjelini karakteridu, kao dominantni, vjetrovi iz pravca
sjeveroistoka i jugozapada. Za Tivat su to: jugoistok (8,74%), zapad-jugozapad (7,9%),
istok-jugoistok i jug (po 6,4%). Broj dana bez vjetra je veoma veliki (tiSina 31 %), Sto
pokazuje da je podrucje slabo vjetrovito. Isto tako, brzina vjetra nije velika. Najvecu
srednju brzinu za stanicu Tivat od 5,5 m/s ima vjetar iz smjera sjever-sjeveroistok s
uCestaloS¢u od 3,8%, i najvecom maksimalnom brzinom od 19 m/s.
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Geoloske i pedoloske karakteristike

Podrucje Tivta izgraduju plitkovodni karbonatni sedimenti jurske i kredne starosti,
karbonatne brecCe kredno-eocenske starosti i fliSni sedimenti srednje eocenske starosti,
kao i kvartarne tvorevine. Preovladuju geoloski najmlade stijene.

DinamiCan reljef, slozena geoloSka struktura, karakteristiCche klimatske i hidroloske
prilike faktori su koji su uticali na razvoj veceg broja tipova zemljista: aluvijum (fluviosol),
koluvijum, crvenica (terra rossa) i smeda eutericna zemljista.

Seizmicke karakteristike

Sa makroseizmickog stanovista teritorija Tivta nalazi se u okviru prostora sa vrlo
izrazenom seizmickom aktivnoScu. Poslednji razorni zemljotres (1979.god), kao i ranije
zabiljezeni, pokazuju da se mogu javiti potresi jaCine oko 9 stepeni MCS skale u
uslovima srednjeg tla.

Cinjenica da je prostor velikim dijelom izgraden od fli$nih, pretezno klasti¢nih
sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavlja veliku nepovoljnost sa aspekta
seizmiCkog rizika.

7. USLOVI PROJEKTOVANJA INSTALACIJA

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

8. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE

Prilikom odabira prostornog modela plana poStovan je princip maksimalnog oCuvanja
Zivotne sredine. U tom smislu, dati planski kapaciteti, koji omogucéavaju odrZivi razvoj
ovog prostora istovremeno predstavljaju i akt o€uvanja prirodne sredine.

Smjernice za preduzimanje mjera zastite

= zastititi vodu, zemljiste i vazduh svakog zagadenja uvodenjem adekvatne
infrastrukture;

= iskljuciti sve aktivnosti koje mogu ugroziti zivotnu sredinu;

= gsprovodenje procedure odlu€ivanja o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu za
objekte u zahvatu planskog dokumenta uskladiti sa odredbama Zakona o procjeni
uticaja na Zivotnu sredinu.

Prilikom realizacije planskog dokumenta, obavezna je primjena odredaba Zakona o
upravljanju otpadom (SI. list CG" broj 64/11).
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Mjere zastite kulturne bastine

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i 0 tome obavijestiti Upravu za zastitu kulturnih dobara kako bi se preduzele
mjere za njihovu zastitu a u skladu sa odredbama Zakona o zastiti kulturnih dobara
(Sl.list RCG 49/10) cClan 87 i 88 kojima se utvrduje postupak koji se odnosi na slucajna
otkri¢a - nalaze od arheoloSkog znacaja.

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

Mijere zastite od elementarnih nepogoda podrazumijevaju preventivhe mjere kojima se
sprecCava ili ublazava dejstvo elementarnih nepogoda:

= Prirodne nepogode (zemljotres, pozari, klizanje tla, vjetrovi);

= Nepogode izazvane djelovanjem Covjeka (havarije industrijskih postrojenja, pozari
velikih razmjera, eksplozije i dr.); drugi oblik opSte opasnosti (tehniCko-tehnoloske i
medicinske katastrofe, kontaminacija, pucanje brana i dr.);

= Stete izazvane elementarnim nepogodama u Crnoj Gori su velike. Narogito su
izrazene Stete od zemljotresa, pozara, poplava, klizista i jakih vjetrova. Posto su
Stete od elementarnih nepogoda po karakteru slicne ratnim katastrofama, ciljevi i
mjere zastite su djelimi¢no identi¢ni. Za prostor zahvata ovog planskog dokumenta
najvecu opasnost predstavljaju zemljotresi i pozari.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (Sl. list CG broj 13/2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (Sl. list RCG broj 8/1993).

Uslovi i mjere zastite od zemljotresa

U cilju zastite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima (Sluzbeni list SFRJ
br.52/90).

Sve proraCune seizmiCke stabilnosti zasnivati na posebno izradenim podacima
mikroseizmiCke reonizacije, a objekte od zajedni¢kog znacaja raCunati za 1 stepen viSe
od seizmickog kompleksa.

Objekte koji ne spadaju u visokogradnju realizovati u skladu sa Pravilnikom o tehnic¢kim
propisima za gradenje u seizmiCkim podrucjima (Sl.list SFRJ br.39/64).

Zastita od pozara

Preventivha mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na Sto veCem moguéem
medusobnom rastojanju kako bi se sprecilo prenoSenje pozara.

Takode, obavezno je planirati i obezbijediti prilaz vatrogasnih vozila svakom objektu.
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Svi objekti moraju biti pokriveni spoljnom hidrantskom mrezom regulisanom na nivou
kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu i
gaSenje pozara (Sl.list SFRJ broj 30/91).

Na nivou ovog plana reSenjem saobracajnica ostvarena je dostupnost do svih mjesta
moguce intervencije vatrogasaca.

Takode, saobracajnice su i protivpozarne barijere za prenoSenje pozara.
Mjere zastite koriSéenjem alternativnih izvora energije

U cilju racionalizacije potro$nje energije i sve izraZenijih zahtjeva za zastitom Covjekove
okoline predlazu se dvije osnovne mijere : Stednja i koriS¢enje alternativnih izvora
energije.

Osnovna mjera Stednje je poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja ne dozvoljava
pregrevanje dok u zimskom zadrzava toplotu. Osim odgovarajuce termoizolacije
potrebno je voditi raCuna o adekvatnoj veli€ini otvora vodeci raCuna o mikroklimatskim
uslovima ovog podneblja.

Energetske potrebe u ovom podru€ju mogu se podmiriti iz nekonvencijalnih primarnih
izvora, kao $to su energija vode i energija direktnog sun€evog zracCenja. Treba teZiti da
se primjenjuju one energetske transformacije gdje nema izgaranja ni proizvodnje
ugljendioksida.

Prilikom izrade projektne dokumentacije primijeniti Zakon o zastiti i spasavanju (SI. list
CG br. 13/07, smjernice Nacionalne strategije za vanredne situacije i nacionalni i
opstinski planovi zaStite i spaSavanja. Prilikom izrade projekine dokumentacije
obavezno izraditi Projekat ili Elaborat zastite od pozara (i eksplozija ako se radi o
objektima u kojima se definiSu zone opasnosti od pozZara i eksplozija) i planovi zastite i
spasSavanja prema izrazenoj procjeni ugrozenosti za svaki hazard posebno, te na
navedeno pribaviti saglasnosti i miSljenja u skladu sa Zakonom.

9. SPROVODENJE PLANA | FAZE REALIZACIJE

Sprovodenje plana

Nakon usvajanja plana, svi subjekti - fizicka i pravna lica, organizacije i udruzenja, koja
ucestvuju u sprovodenju plana, odnosno realizaciji izgradnje objekata na podrucju u
zahvatu plana, u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata,
duZzni su postovati planska rieSenja utvrdena usvojenim Detaljnim urbanisti¢kim planom.

Faze realizacije

Kao vazan preduslov za realizaciju planskih rijeSenja datih ovim planskim dokumentom
je izgradnja planirane saobracajne i tehniCke infrastrukture. Preporuka je da se
realizacija istih, kao | faza, ukoliko je to moguée, realizuje jedinstveno za Citav prostor
zahvata.
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10. OSTALI USLOVI

Na osnovu ovih urbanisticko tehniCkih uslova, investitor treba da izradi tehniCku
dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata ("Sl.list CG" br. 51/08, 40/10,34/11,40/11,47/11,35/1,339/13 1 33/14) i u skladu
sa Pravilnikom o na€inu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehni¢ke dokumentacije
("Sl.list CG" br. 23/14).

Ovi UTU predstavljaju polaznu osnovu za izradu projekta i ne daju nikakvo pravo za
izvodenje radova na predmetnoj lokaciji.
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za izradu tehniCke dokumentacije za objekte

3 OPSTI URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI

VISEPORODICNOG STANOVANJA

OBLIK INTERVENCIJA
odrzavanje i dogradnja pretezno dovrsenih podrucja stambene gradnje niske gustine

u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana "Mazina", Opstina Tivat
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1. USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA

Namjena objekata je stanovanje sa moguénos¢u poslovnih djelatnosti koje ne
narusavaju uslove zastite od buke i aerozagadenja. Daje se mogucnost projektovanja
turistickih apartmana.

2. USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA

Gradevinsku dozvolu, nadlezni organ Ce izdati nakon Sto su rjeSeni imovinsko-pravni
odnosi i izvrSena parcelacija, odnosno formirana urbanistiCka parcela prema Planu
parcelacije. Sve urbanisticke parcele dobijene preparcelacijom su geodetski definisane
na grafiCkom dijelu planskog dokumenta.

2.1. ELEMENTI REGULACIJE I NIVELACIJE

Parcelacija je definisana u grafickom prilogu "Parcelacija i UTU".

Regulacija ukupnog zahvata plana poc€iva na saobraéajnim rjeSenjima, koordinatama
urbanistiCkih parcela i gradevinskih linija i drugim podacima koji omogucavaju tacnost
prenoSenja na teren.

Urbanisti¢ka parcela je osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljista.

UrbanistiCke parcele su formirane od jedne ili viSse katastarskih parcela ili njihovih
djelova na naCin da =zadovoljavaju uslove izgradnje propisane ovim planskim
dokumentom.

U tabelarnom prikazu dati su planski parametri.

U grafickom prilogu "Parcelacija i UTU" prikazane su granice sa koordinatama
prelomnih taCaka urbanistiCkih parcela. U tabelarnom prikazu date su povrsine
urbanisti¢kih parcela.

U najveCcem broju sluCajeva granica katastarske parcele predstavlja granicu
urbanisticke parcele dok se prema saobracajnici granica urbanistiCke parcele poklapa
sa regulacionom linijom.

UrbanistiCke parcele imaju direktan pristup sa saobracajnice.
= Gradevinska linija definiSe liniju do koje se moze graditi i definisana je graficki za
objekte na novoformiranim urbanistiCkim parcelama i opisno za postojece stambene

objekte za koje je planirana rekonstrukcija .

= Vertikalni gabarit definisan je spratnoS¢u oznacenom na grafickom prilogu i u
tabeli, kao i visinom u metrima u tekstualnom dijelu plana.

= Nivelacija se bazira na postoje¢oj nivelaciji ulicne mreze i terena. Nove
saobracajnice se povezuju na vec nivelaciono definisane.
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= Bruto gradevinska povrSina objekta predstavlja izgradenu povrSinu objekta koja
ukljuCuje povrdinu pod komunikacijama, konstruktivnim elementima, zidovima,
balkonima, lodama, terasama, erkerima i dr. i €ini zbir svih etaZa, svih objekata na
parceli. U BGP se ne raCunaju povrSine podruma i suterena koje sluZze za
garaziranje ili su tehniCke prostorije za smjestaj instalacija, uredaja ili postrojenja koji
sluze objektu.

2.2 OPSTIUSLOVI

Kada granica UP neznatno odstupa od granice katastarske parcele, organ lokalne
uprave nadlezan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja UTU moze izvrsiti
uskladivanje UP sa zvani¢nim katastarskim operatom. Regulaciona linijja moze se
uskladiti sa linijom katastarske parcele samo ako je linija katastarske parcele unutar
urbanisti¢ke parcele.

Na listu ,Plan parcelacije, regulacije i nivelacije prikazani su objekti koji su oznaceni
kao ,,postoje¢i objekti“ i na osnovu kojih su obraCunati urbanisti¢ki parametri, za
svaku UP. Parametri su prikazani u analitiCkom dijelu plana (tabela).

Ovim Planom se prihvataju svi izgradeni dijelovi objekata (terase, balkoni,
stepenista i sl.), koji su prikazani na ovjerenoj topografsko katastarskoj podlozi
na kojoj je Plan raden, a koji Cine funkcionalnu cjelinu sa osnovnim objektom, bez
obzira da li njihova povrsina premasuje maksimalne vrijednosti parametara prikazanih u
tabelama.

Prilikom izrade projektne dokumentacije neophodno je postovati sljedece

principe:

= jednostavnost proporcije i forme;

= prilagodenost forme objekata topografiji terena, odnosno "objekat treba da prati
teren";

= prilagodenost klimatskim uslovima;

= modernizacija gradevinskog fonda kroz uvodenje savremenih konstrukcija,
instalacija, opreme, termickih izolacija i sl. kao i kroz funkcionalno osavremenjavanje
objekta;

= uklapanje zapocetih i izvedenih objekata koji svojim izgledom naruSavaju ambijent
naselja.

= imajuci u vidu denivelisanost terena na nekim lokacijama u obuhvatu ovog plana
potrebno je posebnu paznju posvetiti uredenju terena, njegovom ozelenjavanju kao i
oblikovanju i materijalizaciji kaskada, gdje je neophodna upotreba kamena.

Pri projektovanju koristiti sve dokazane korisne elemente tradicionalne primorske kuce,
bitne za racionalno koriS¢enje zemljista i stvaranje novih pejzaza i oCuvanje starih:

= pozeljno je koriStenje kamena kao osnovnog materijala fasadnih zidova,
= izbjegavati pojavu velikih balkona preko €itavih fasada,
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= predvidjeti dvovodne, visevodne krovove sa odgovaraju¢im nagibima ili ravne sa
neprohodnim terasama ili krovnim ozelenjavanjem.

= otvore (prozore i vrata) dimenzionisati u skladu sa klimatskim uslovima,

= predvidjeti izgradnju vlastite ku¢ne bistijerne za sakupljanje kiSnice, kao dopunski
vodovodni sistem,

= ograde oko dvoriSta objekata izvoditi u kombinaciji kamenog zida i dekorativho
obradenog Zeljeza ili zelene Zivice ukupne visine do 1,50m.

Napomena: Izuzetak od planski zadatih parametara, datih za urbanisticke parcele
na kojima je planirana nova izgradnja i rekonstrukcija u smislu dogradnje i
nadgradnje do zadatih planskih parametara, ¢ine urbanisticke parcele na kojima
postoje izgradeni objekti koji su prekoracili zadate planske parametre a koji se
ovim planom zadrZavaju, uz postovanje parametara datih u tabeli.

Ukoliko se objekti zadrzavaju u postoje¢cem horizontalnom i vertikalnom gabaritu,
potrebe za parkiranjem moraju se obezbijediti na svojoj parceli ili u neposrednoj
blizini uz saglasnost vlasnika te parcele.

Ukoliko se investitor odlu¢i za rusenje postojeceqg i izgradnju novog objekta
obavezno je postovanje planskih parametara za nove objekte. Ukoliko se radi o
lameli objekta u nizu potrebno je pribaviti saglasnost susjeda i uraditi Elaborat o
rusenju.

2.3 NEPRIHVATLJIVI ARHITEKTONSKI POSTUPCI

Arhitektura koja generalno odstupa od izvornog manira je neprihvatljiva;

Usijecanje terena za postavljanje Citave osnove objekta nije dozvoljeno;

KoriS¢enje predimenzionisanog gabarita je iskljuceno;

Neprihvatliiva je upotreba neadekvatnih krovnih kompozicia kao i stilski
neodgovarajucih elemenata;

24 UREDENJE TERENA

Obavezna je izrada projekta uredenja terena kojim ¢e se predvidjeti zadrZzavanje i
unapredivanje arhitekture partera u skladu sa namjenom objekta, Cuvanje postojeceg
zelenila i novo ozelenjavanje autohtonim zelenilom.
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3. SMJERNICE ZA 1ZDAVANJE URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA

3.1 PLANIRANI OBJEKTI

Indeks zauzetosti je 0,40
Indeks izgradenosti je 1,20.

Maksimalna spratnost P+2+Pk. Visina objekta je max. 14,0m.

Podrumske i suterenske etaze koje se koriste za garaziranje ne ulaze u obracun BGP.
Obavezno je obezbijediti parkiranje unutar objekta ili na parceli prema normativima
datim u Poglavlju ,Saobracaj“.

Gradevinska linija prema saobrac¢ajnici je na min. 3,0m.
Gradevinska linija prema susjednim parcelama je na min. 2,0m.

Gradevinska linija podrumske etaze koja je u funkciji garaziranja moze biti na 1,0m
od susjedne parcele i na granici urbanisticke parcele prema zelenim povrsinama i
regulacionoj liniji (prema saobracajnici), ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena
uz uslov ozelenjavanja povrsine iznad garaze.

3.2 POSTOJECI OBJEKTI

Indeks zauzetosti je dat u tabeli.
Indeks izgradenosti je dat u tabeli.

Maksimalna spratnost objekta je data u tabelli.

Podrumske i suterenske etaze koje se koriste za garaziranje ne ulaze u obracun BGP.
Obavezno je obezbijediti parkiranje unutar objekta ili na parceli prema normativima
datim u Poglavlju ,Saobracaj“.

Gradevinska linija dogradnje prema saobracéajnici je na min. 3,0m.
Gradevinska linija dogradnje prema susjednim parcelama je na min. 2,0m.

Gradevinska linija podrumske etaze koja je u funkciji garaziranja moze biti na 1,0m
od susjedne parcele i na granici urbanisticke parcele prema zelenim povrsinama i
regulacionoj liniji (prema saobracajnici), ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena
uz uslov ozelenjavanja povrsine iznad garaze.
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4. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE PARCELE

4.1 PARKIRANJE, GARAZIRANJE

Parkiranje treba rijeSiti u okviru urbanisticke parcele uzimajuéi u obzir normative

Namjena objekta Broj parking mjesta

Planirano stanovanje 1PM / stanu

Usluge 1PM na 60m® BGP

Parkiranje moze biti povrSinsko na parceli ili smjeSteno u podrumu, suterenu ili

prizemlju planiranih objekata. Garaze u suterenu treba povezati sa pristupnom
saobracajnicom izlazno — ulaznim rampama .

Parkiranje u objektu moZe biti rijeSeno i na nekoj od etaza ili krovnoj povrsini uzimajuci
u obzir niveletu pristupne saobracajnice, konfiguraciju terena i arhitektonsko -
konstruktivno rieSenje objekta.

Parcelama kojima je zbog konfiguracije terena moguée obezbijediti jedino pjesacki
prilaz parkiranje je organizovano kao povrSinsko u neposrednoj blizini parcele, a
stepenicama, odnosno pjeSackim stazama je omogucen prilaz parceli.

Prilikom projektovanja garaza potrebno je iskoristiti konfiguraciju terena, a vezu garaze
sa pristupnom saobracajnicom ostvariti rampama maksimalnog nagiba 12% za
otkrivene, odnosno 15% za natkrivene rampe. Usled nedostatka prostora za
organizovanje rampi na parceli vezu je moguce ostvariti i garaznim liftom. Garazni lift
je teretni lift koji sluzi za spustanje automobila zajedno sa vozacem sa ulaznog nivoa na
nivo garaze namijenjen za parkiranje. Prilikom projektovanja garaze projektant je
obavezan da poStuje Pravilnik o tehnickim zahtjevima za zaStitu garaza za putnicke
automobile od pozara i eksplozija (“Sluzbeni list CG, br. 9/12”). Prije izrade Glavnog
projekta konstrukcije podzemne garaze Investitor je obavezan da izvrS§i geomehanicka i
geotehniCka ispitivanja terena.

4.2 SMJERNICE ZA PROJEKTOVANJE ZELENIH POVRSINA

= Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raCuna o svim kompozicionim
elementima. Predlozene vrste moraju biti dekorativne kako zbog boje i oblika
cvjetova i plodova tako i zbog oblika kro$nje drveca.

= Poplo¢anje u okviru parcela ove namjene je veoma bitno i treba mu posvetiti
posebnu paznju.

= Staze i platoi moraju biti od prirodnih materijala.

= Minimalna povrsina pod zelenilom je 30% u odnosu na urbanistiCku parcelu, a
ostale slobodne povrSine planirati za platoe, staze i saobrac¢ajne manipulativhe
povrsine.
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= Sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 2,50-
3,00m i obima stabla, na visini od 1m, min. 15-20cm.

= Zelenu povrSinu tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i njege tj. zelenilo

sa najvecim stepenom odrzavanja.

Sacuvati i uklopiti svako zdravo i funkcionalno stablo.

Kao dopuna ozelenjavanja mogu se Kkoristiti Zardinjere ili saksije.

Predvidjeti osvetljenje zelene povrsine.

Predvidjeti odrzavanje zelene povrSine.

Uredenje ovih povrSina u smislu ozelenjavanja ukljuCuje obaveznost izrade projekta
uredenja terena kao i izradu pejzazne taksacije ukoliko na lokaciji ima postojeceg
zelenila.

Zelenilo objekata viSeporodi€énog stanovanja (ZSO)

Najveci dio zahvata plana c ini stanovanje, te se posebna paz nja treba posvetiti
uredenju okucnica i dvoris ta.

Bilo da se radi o kombinaciji stambenog prostora ku¢e sa poslovnim prostorom (koji
moze koristiti ista porodica, ili drugi korisnik u najmu), turistiCkim apartmanima koji se
sezonski iznajmljuju ili ugostiteljskom dijelu, neminovno dolazi do odstupanja u
interesima razli€itih korisnika vrta, pa je stoga pozeljno unaprijed predvidjeti i razdvojiti
navede dijelove koliko god je to moguce. Tako je pozeljno, fizicki razdvojiti ulaze u
pojedine dijelove. Ukoliko prostor dozvoljava, valjalo bi unutar vrta razdvojiti i cjelinu
ulaza i prilaznih puteva, od terase i prostora za boravak u vrtu.

Kod viSeporodicnih stambenih objekata u unutrasnjosti urbanistiCke parcele potrebno je
obeznijediti slobodne i zelene povrSine sa posebnom namjenom npr. prostori za igru
najmladih, kao i povrSine za pasivan odmor stanovnika sa klupama za odmor i drugim
elemntima u cilju organizovanja boravka na otvorenom.

Preporuc uje udruz ivanje urb. parcela da bi se postiglo formiranje osnovnih
elemenata blokova, radi uredjenja prostora, pri ¢ emu bi se izbjegla usitnjenost parcela
i nemoguénost formiranja blokovskih cjelina sa poz eljnim karakteristikama.

Neophodno je takode voditi rauna da se obezbijedi dovoljan priliv svjetlosti unutar
parcele. Mikroklimatske razlike izmedu osun€ane strane i strane u sjenci ponekad su
velike zbog €ega individue pojedinih vrsta tesSko uspijevaju, tako da pri odabiru biljaka
treba u velikoj mjeri poStovati uslove svjetlosti, sjenke i relativne vlage u
vazduhu.Ukoliko se radi o ve¢im blokovskim povrSinama sistem zelenila bloka mogu da
Cine sljededi elementi:

park blokovskog zelenila,
trgovi i platoi

zelenilo ulica,

zas titno zelenilo
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= zelenilo poslovnih objekata

U kolektivnim stambenim objektima prostorni raspored zelenila zavisi od visine gradnje,
ekspozicije, velic ine blokovskog prostora. Pri izboru vrsta koristiti one koje ne
zahtjevaju posebne uslove.

Uredenje ovih povrSina u smislu ozelenjavanja ukljuCuje obaveznost izrade projekta
uredenija terena kao i pejzazne taksacije.

Smijernice za ozelenjavanije:

= sadnju vrs iti u vidu solitera ili u grupama kombinacijom drvec¢a iz bunja,

= visoka stabla u kombinaciji sa visokim z bunjem koristiti za oivic avanje
blokova i postizanje sjenke za odmoris ta,

= Koristi i brzo rastué¢e dekorativne vrste,

= pri odabiru zasada voditi rac una o uslovima sredine, dimenzijama, boji,
oblicima, vizurama, spratnosti objekata,

= na strmim terenima Koristiti pokrivac e tla a za formiranje travnjaka koristiti vrste
otporne na sus uigaz enje,

= pjes ac ke staze, s irine 1,5-3m, projektovati po najkraéim pravcima do
objekata,

= u okviru bloka predvidjeti prostor za odmor ili za djec iju igru.

= trend u podizanju nivoa kvaliteta stanovanja je formiranje krovnih vrtova u
nedostatku zelenih povrSina usled velike zauzetosti parcela samim objektima.

= planirati sistem za navodnjavanje.

5. PRIRODNE KARAKTERISTIKE

Geografski polozaj

Tivat je jedna od 21 opStine u Crnoj Gori, povr§Sinom je najmanja medu njima, granici se
sa opstinama Herceg Novi i Kotor. Tivat se nalazi u geografskom sredistu
Bokokotorskog zaliva, a njegova teritorija zatvara sjeveroistoCnu i jugozapadnu stranu
tivatskoga zaliva. Na jugu dio teritorije na poluotoku Lustica izlazi na otvoreno more u
zalivu TrasSte.

Sjeveroisto€na strana teritorije opstine je na padinama Vrmca a jugozapadna je na
poluostrvu Lustica. More dijeli/spaja dva dijela teritorije opstine pa se primarni centar
opstine nalazi na dijelu teritorije koji se razvio na padinama Vrmca dok je sekundarni
centar na Lustici.

Mazina se nalazi se na nadmorskoj visini od cca10do cca110mnm.

Klimatske karakteristike
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Tivat ima mediteransku klimu sa blagim ali kiSovitim zimama i vedrim i toplim ljetima.
Ovo je najsuncaniji grad Boke Kotorske sa 2419,6 suncanih sati u toku godine.

Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjeseCne maksimalne vrijednosti. U
najtoplijim mjesecima (jul i avgust) iznosi oko 30°C, dok u najhladnijim (januar i februar)
iznosi 12 do 13°C. Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosjecnu
vrijednost oko 2°C, dok u ljetnjim mjesecima ta vrijednost iznosi oko 17°C. Srednja
mjesecna temperatura vazduha za Tivat iznosi 15°C. Ekstremne mjesecne temperature
vazduha pokazuju znatno pomjeranje granica. Apsolutno najvise vrijednosti temperature
tokom zimskog perioda su oko 17°C, a ekstremno najnize oko -3°C, dok u ljetnjem
periodu ekstremno visoke temperature imaju vrijednost oko 34°C, a ekstremno najnize
oko 12°C.

Apsolutni maksimum javlja se u mjesecu avgustu 39,5°C, a minimum se javlja u
februaru -8,2°C. Ljetnjih dana, kada najviSa dnevna temperatura dostigne 25°C i viSe,
na podrucju Tivta u prosjeku bude oko 113 godisSnje, pri ¢emu je najveci broj ovih dana
u julu i avgustu (oko 29 dana mjesecno). Tropskih dana, kada najviSa dnevna
temperatura dostigne 30°C i viSe, na podrucju Tivta u prosjeku godiSnje ima oko 37,3.

Tropski dani su registrovani uglavnom u junu, julu, avgustu i septembru.

Opsti rezim padavina u Tivtu odlikuje se maksimumom tokom zimskog i minimumom
tokom ljetnjeg perioda godine. Padavine su isklju€ivo u vidu kiSe, dok su ostali oblici
padavina ovdje veoma rijetka pojava. Srednja godiSnja koli¢ina padavina iznosi 1755
mm.

Relativna vlaZznost vazduha pokazuje veoma stabilan hod tokom godine. Maksimum
srednjih mjesec€nih vrijednosti javlja se tokom prelaznih mjeseci (april-maj-juni i
septembar-oktobar), a minimum uglavnom tokom ljetnjeg perioda, u nekim slu¢ajevima i
tokom januara-februara. Vrijednosti srednje godisnje relativne vlaznosti vazduha iznose
za Tivat 70,5 % (min 62 % u julu, max 75,6 % u oktobru). Poveéane vrijednosti
oblacnosti su karakteristika zimskog dijela godine, nasuprot ljetnjem periodu kada su
ove vrijednosti male. Srednja godiSnja obla¢nost iznosi za Tivat 3,84 (min 1,8 u julu,
max 5,0 u februaru i martu).

Vjetar, kao elemenat klime, pokazuje razliCite vrijednosti pravca i brzine , kao i pojave
tisine. Cestu pojavu za primorje u cjelini karakteridu, kao dominantni, vjetrovi iz pravca
sjeveroistoka i jugozapada. Za Tivat su to: jugoistok (8,74%), zapad-jugozapad (7,9%),
istok-jugoistok i jug (po 6,4%). Broj dana bez vjetra je veoma veliki (tiSina 31 %), Sto
pokazuje da je podrucje slabo vjetrovito. Isto tako, brzina vjetra nije velika. Najvecu
srednju brzinu za stanicu Tivat od 5,5 m/s ima vjetar iz smjera sjever-sjeveroistok s
ucestalo$¢u od 3,8%, i najvecom maksimalnom brzinom od 19 m/s.

Geoloske i pedoloske karakteristike

Podru¢je Tivta izgraduju plitkovodni karbonatni sedimenti jurske i kredne starosti,
karbonatne breCe kredno-eocenske starosti i fliSni sedimenti srednje eocenske starosti,
kao i kvartarne tvorevine. Preovladuju geoloski najmlade stijene.
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DinamiCan reljef, slozena geoloSka struktura, karakteristiCche klimatske i hidroloske
prilike faktori su koji su uticali na razvoj veceg broja tipova zemljista: aluvijum (fluviosol),
koluvijum, crvenica (terra rossa) i smeda eutericna zemljista.

Seizmicke karakteristike

Sa makroseizmickog stanovista teritorija Tivta nalazi se u okviru prostora sa vrlo
izraZzenom seizmic¢kom aktivnoScu. Poslednji razorni zemljotres (1979.god), kao i ranije
zabiljezeni, pokazuju da se mogu javiti potresi jaCine oko 9 stepeni MCS skale u
uslovima srednjeg tla.

Cinjenica da je prostor velikim dijelom izgraden od flidnih, pretezno klastiénih
sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavija veliku nepovoljnost sa aspekta
seizmickog rizika.

6. USLOVI PROJEKTOVANJA INSTALACIJA

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

7. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE

Prilikom odabira prostornog modela plana poStovan je princip maksimalnog o€uvanja
Zivotne sredine. U tom smislu, dati planski kapaciteti, koji omogucéavaju odrZivi razvoj
ovog prostora istovremeno predstavljaju i akt o€uvanja prirodne sredine.

Smjernice za preduzimanje mjera zastite

= zastititi vodu, zemljiste i vazduh svakog zagadenja uvodenjem adekvatne
infrastrukture;

= iskljuciti sve aktivnosti koje mogu ugroziti zivotnu sredinu;

= gsprovodenje procedure odlu€ivanja o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu za
objekte u zahvatu planskog dokumenta uskladiti sa odredbama Zakona o procjeni
uticaja na Zivotnu sredinu.

Prilikom realizacije planskog dokumenta, obavezna je primjena odredaba Zakona o
upravljanju otpadom (SI. list CG" broj 64/11).

Mjere zastite kulturne bastine

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i 0 tome obavijestiti Upravu za zastitu kulturnih dobara kako bi se preduzele
mjere za njihovu zastitu a u skladu sa odredbama Zakona o zastiti kulturnih dobara
(SLlist RCG 49/10) ¢lan 87 i 88 kojima se utvrduje postupak koji se odnosi na slu€ajna
otkri¢a - nalaze od arheoloskog znacaja.
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Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

Mijere zastite od elementarnih nepogoda podrazumijevaju preventivne mjere kojima se
sprecCava ili ublazava dejstvo elementarnih nepogoda:

= Prirodne nepogode (zemljotres, poZzari, klizanje tla, vjetrovi);

= Nepogode izazvane djelovanjem covjeka (havarije industrijskih postrojenja, pozari
velikih razmjera, eksplozije i dr.); drugi oblik opste opasnosti (tehni¢ko-tehnoloske i
medicinske katastrofe, kontaminacija, pucanje brana i dr.);

= Stete izazvane elementarnim nepogodama u Crnoj Gori su velike. Narogito su
izraZzene Stete od zemljotresa, pozara, poplava, kliziSta i jakih vjetrova. Posto su
Stete od elementarnih nepogoda po karakteru slicne ratnim katastrofama, ciljevi i
mjere zastite su djelimi¢no identi¢ni. Za prostor zahvata ovog planskog dokumenta
najvecu opasnost predstavljaju zemljotresi i pozari.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (Sl. list CG broj 13/2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (SI. list RCG broj 8/1993).

Uslovi i mjere zastite od zemljotresa

U cilju zastite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmiCkim podrucjima (Sluzbeni list SFRJ
br.52/90).

Sve proraCune seizmiCke stabilnosti zasnivati na posebno izradenim podacima
mikroseizmiCke reonizacije, a objekte od zajedniCkog znacaja raCunati za 1 stepen viSe
od seizmickog kompleksa.

Objekte koji ne spadaju u visokogradnju realizovati u skladu sa Pravilnikom o tehnickim
propisima za gradenje u seizmickim podrucjima (Sl.list SFRJ br.39/64).

Zastita od pozara

Preventivha mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na $to veCem mogucéem
medusobnom rastojanju kako bi se sprecilo prenoSenje pozara.

Takode, obavezno je planirati i obezbijediti prilaz vatrogasnih vozila svakom objektu.

Svi objekti moraju biti pokriveni spoljnom hidrantskom mrezom regulisanom na nivou
kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu i
gaSenje pozara (Sl.list SFRJ broj 30/91).

Na nivou ovog plana reSenjem saobracajnica ostvarena je dostupnost do svih mjesta
moguce intervencije vatrogasaca.
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Takode, saobracajnice su i protivpozarne barijere za prenoSenje pozara.
Mjere zastite koriSéenjem alternativnih izvora energije

U cilju racionalizacije potroSnje energije i sve izrazenijih zahtjeva za zastitom Covjekove
okoline predlazu se dvije osnovne mijere : Stednja i koriS¢enje alternativnih izvora
energije.

Osnovna mjera Stednje je poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja ne dozvoljava
pregrevanje dok u zimskom zadrzava toplotu. Osim odgovarajuce termoizolacije
potrebno je voditi raCuna o adekvatnoj veli€ini otvora vodedi racuna o mikroklimatskim
uslovima ovog podneblja.

Energetske potrebe u ovom podru¢ju mogu se podmiriti iz nekonvencijalnih primarnih
izvora, kao Sto su energija vode i energija direktnog sunCevog zraCenja. Treba teziti da
se primjenjuju one energetske transformacije gdje nema izgaranja ni proizvodnje
ugljendioksida.

Prilikom izrade projektne dokumentacije primijeniti Zakon o zastiti i spasavaniju (SI. list
CG br. 13/07, smjernice Nacionalne strategije za vanredne situacije i nacionalni i
opstinski planovi zasStite i spaSavanja. Prilikom izrade projektne dokumentacije
obavezno izraditi Projekat ili Elaborat zaStite od pozara (i eksplozija ako se radi o
objektima u kojima se definiSu zone opasnosti od pozara i eksplozija) i planovi zastite i
spasSavanja prema izrazenoj procjeni ugrozenosti za svaki hazard posebno, te na
navedeno pribaviti saglasnosti i misljenja u skladu sa Zakonom.

8. SPROVODENJE PLANA | FAZE REALIZACIJE

Sprovodenje plana

Nakon usvajanja plana, svi subjekti - fizicka i pravna lica, organizacije i udruzenja, koja
ucestvuju u sprovodenju plana, odnosno realizaciji izgradnje objekata na podrucju u
zahvatu plana, u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata,
duZzni su postovati planska rieSenja utvrdena usvojenim Detaljnim urbanisti¢kim planom.

Faze realizacije

Kao vazan preduslov za realizaciju planskih rjeSenja datih ovim planskim dokumentom
je izgradnja planirane saobracajne i tehniCke infrastrukture. Preporuka je da se
realizacija istih, kao | faza, ukoliko je to moguce, realizuje jedinstveno za Citav prostor
zahvata.

9. OSTALIUSLOVI
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Na osnovu ovih urbanisticko tehniCkih uslova, investitor treba da izradi tehniCku
dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata ("Sl.list CG" br. 51/08, 40/10,34/11,40/11,47/11,35/1,339/13 | 33/14) i u skladu
sa Pravilnikom o naé€inu izrade, razmijeri i blizoj sadrzini tehni¢ke dokumentacije
("SlLlist CG" br. 23/14).

Ovi UTU predstavljaju polaznu osnovu za izradu projekta i ne daju nikakvo pravo za
izvodenje radova na predmetnoj lokaciji.
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OPSTI URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI

za izradu tehniCke dokumentacije za objekte

VISEPORODICNOG STANOVANJA

OBLIK INTERVENCIJA
urbana dogradnja - Lokacija 8
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u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana "Mazina", Opstina Tivat

1. USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA

Namjena objekata je stanovanje sa moguénos¢u poslovnih djelatnosti koje ne
narusSavaju uslove zastite od buke i aerozagadenja. Daje se mogucnost projektovanja
turistickih apartmana.

2. USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA

Gradevinsku dozvolu, nadlezni organ Ce izdati nakon Sto su rjeSeni imovinsko-pravni
odnosi i izvrSena parcelacija, odnosno formirana urbanistiCka parcela prema Planu
parcelacije. Sve urbanisticke parcele dobijene preparcelacijom su geodetski definisane
na grafiCkom dijelu planskog dokumenta.

2.1. ELEMENTI REGULACIJE I NIVELACIJE

Parcelacija je definisana u grafickom prilogu "Parcelacija i UTU".

Regulacija ukupnog zahvata plana pociva na saobraéajnim rjeSenjima, koordinatama
urbanistiCkih parcela i gradevinskih linija i drugim podacima koji omogucavaju tacnost
prenoSenja na teren.

Urbanisti¢ka parcela je osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljista.

UrbanistiCke parcele su formirane od jedne ili viSse katastarskih parcela ili njihovih
djelova na naCin da =zadovoljavaju uslove izgradnje propisane ovim planskim
dokumentom.

U tabelarnom prikazu dati su planski parametri.

U grafickom prilogu "Parcelacija i UTU" prikazane su granice sa koordinatama
prelomnih taCaka urbanistiCkih parcela. U tabelarnom prikazu date su povrsine
urbanistickih parcela.

U najvecem broju sluCajeva granica katastarske parcele predstavlja granicu
urbanisticke parcele dok se prema saobracajnici granica urbanistiCke parcele poklapa
sa regulacionom linijom.

UrbanistiCke parcele imaju direktan pristup sa saobracajnice.
= Gradevinska linija definiSe liniju do koje se moze graditi i definisana je graficki za
objekte na novoformiranim urbanistiCkim parcelama i opisno za postojece stambene

objekte za koje je planirana rekonstrukcija .

= Vertikalni gabarit definisan je spratno§¢u oznacenom na grafickom prilogu i u
tabeli, kao i visinom u metrima u tekstualnom dijelu plana.
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= Nivelacija se bazira na postojecoj nivelaciji ulicne mreze i terena. Nove
saobracajnice se povezuju na vec nivelaciono definisane.

= Bruto gradevinska povrsSina objekta predstavlja izgradenu povrSinu objekta koja
ukljuCuje povrSinu pod komunikacijama, konstruktivnim elementima, zidovima,
balkonima, lodama, terasama, erkerima i dr. i €ini zbir svih etaza, svih objekata na
parceli. U BGP se ne raCunaju povrSine podruma i suterena koje sluze za
garaziranje ili su tehnicke prostorije za smjestaj instalacija, uredaja ili postrojenja koji
sluze objektu.

2.2 OPSTI USLOVI

Kada granica UP neznatno odstupa od granice katastarske parcele, organ lokalne
uprave nadlezan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja UTU moze izvrsiti
uskladivanje UP sa zvani¢nim katastarskim operatom. Regulaciona linijja moze se
uskladiti sa linijom katastarske parcele samo ako je linija katastarske parcele unutar
urbanisticke parcele.

Na listu ,Plan parcelacije, regulacije i nivelacije” prikazani su objekti koji su oznaceni
kao ,,postoje€i objekti“ i na osnovu kojih su obraCunati urbanistiCki parametri, za
svaku UP. Parametri su prikazani u analitickom dijelu plana (tabela).

Ovim Planom se prihvataju svi izgradeni dijelovi objekata (terase, balkoni,
stepenista i sl.), koji su prikazani na ovjerenoj topografsko katastarskoj podlozi
na kojoj je Plan raden, a koji ¢ine funkcionalnu cjelinu sa osnovnim objektom, bez
obzira da li njihova povrsina premasuje maksimalne vrijednosti parametara prikazanih u
tabelama.

Prilikom izrade projektne dokumentacije neophodno je postovati sljedece

principe:

= jednostavnost proporcije i forme;

= prilagodenost forme objekata topografiji terena, odnosno "objekat treba da prati
teren";

= prilagodenost klimatskim uslovima;

= modernizacija gradevinskog fonda kroz uvodenje savremenih konstrukcija,
instalacija, opreme, termickih izolacija i sl. kao i kroz funkcionalno osavremenjavanje
objekta;

= uklapanje zapocetih i izvedenih objekata koji svojim izgledom naruSavaju ambijent
naselja.

= imajuci u vidu denivelisanost terena na nekim lokacijama u obuhvatu ovog plana
potrebno je posebnu paznju posvetiti uredenju terena, njegovom ozelenjavanju kao i
oblikovanju i materijalizaciji kaskada, gdje je neophodna upotreba kamena.

Pri projektovanju koristiti sve dokazane korisne elemente tradicionalne primorske kuce,
bitne za racionalno koris¢enje zemljiSta i stvaranje novih pejzaza i oCuvanje starih:
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= pozeljno je koriStenje kamena kao osnovnog materijala fasadnih zidova,

= izbjegavati pojavu velikih balkona preko €itavih fasada,

= predvidjeti dvovodne, viSevodne krovove sa odgovaraju¢im nagibima ili ravne sa
neprohodnim terasama ili krovnim ozelenjavanjem.

= otvore (prozore i vrata) dimenzionisati u skladu sa klimatskim uslovima,

= predvidjeti izgradnju vlastite ku¢ne bistijerne za sakupljanje kiSnice, kao dopunski
vodovodni sistem,

= ograde oko dvoriSta objekata izvoditi u kombinaciji kamenog zida i dekorativno
obradenog Zeljeza ili zelene Zivice ukupne visine do 1,50m.

Napomena: Izuzetak od planski zadatih parametara, datih za urbanisticke parcele
na kojima je planirana nova izgradnja i rekonstrukcija u smislu dogradnje i
nadgradnje do zadatih planskih parametara, ¢ine urbanisticke parcele na kojima
postoje izgradeni objekti koji su prekoracili zadate planske parametre a koji se
ovim planom zadrZavaju, uz postovanje parametara datih u tabeli.

Ukoliko se objekti zadrzavaju u postojecem horizontalnom i vertikalnom gabaritu,
potrebe za parkiranjem moraju se obezbijediti na svojoj parceli ili u neposrednoj
blizini uz saglasnost vlasnika te parcele.

Ukoliko se investitor odluéi za rusenje postojeéeg i izgradnju novog objekta
obavezno je postovanje planskih parametara za nove objekte. Ukoliko se radi o
lameli objekta u nizu potrebno je pribaviti saglasnost susjeda i uraditi Elaborat o
rusenju.

2.3 NEPRIHVATLJIVI ARHITEKTONSKI POSTUPCI

Arhitektura koja generalno odstupa od izvornog manira je neprihvatljiva;

Usijecanje terena za postavljanje Citave osnove objekta nije dozvoljeno;

Korid¢enje predimenzionisanog gabarita je isklju¢eno;

Neprihvatljiva je upotreba neadekvatnin krovnih kompozicija kao i stilski
neodgovarajucih elemenata;

24 UREDENJE TERENA

Obavezna je izrada projekta uredenja terena kojim ¢e se predvidjeti zadrZzavanje i
unapredivanje arhitekture partera u skladu sa namjenom objekta, Cuvanje postojeCeg
zelenila i novo ozelenjavanje autohtonim zelenilom.
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3. SMJERNICE ZA IZDAVANJE URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA

3.1 PLANIRANI OBJEKTI

Indeks zauzetosti je 0,40
Indeks izgradenosti je 1,20.

Maksimalna spratnost P+3+Pk. Visina objekta je max. 16,0m.

Podrumske i suterenske etaze koje se koriste za garaZiranje ne ulaze u obraéun BGP.
Obavezno je obezbijediti parkiranje unutar objekta ili na parceli prema normativima
datim u Poglavlju ,Saobracaj“.

Gradevinska linija prema saobrac¢ajnici je na min. 3,0m.

Gradevinska linija prema susjednim parcelama je na min. 2,0m.

Gradevinska linija podrumske etaze koja je u funkciji garaziranja moze biti na 1,0m
od susjedne parcele i na granici urbanisticke parcele prema zelenim povrsinama i
regulacionoj liniji (prema saobracajnici), ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena
uz uslov ozelenjavanja povrsine iznad garaze.

Napomena: Za objekat na UP 185 koji se nalazi na lokaciji 17 — Barake preuzeti su
planski parametri iz Glavnhog projekta koji je uraden na osnovu Konkursnog
rjesSenja.

Indeks zauzetosti je 0,31
Indeks izgradenosti je 1,54.

Maksimalna spratnost P+4.

3.2 POSTOJECI OBJEKTI

Indeks zauzetosti je dat u tabeli.
Indeks izgradenosti je dat u tabeli.

Maksimalna spratnost objekta je data u tabeli.

Podrumske i suterenske etaze koje se koriste za garaZiranje ne ulaze u obradun BGP.
Obavezno je obezbijediti parkiranje unutar objekta ili na parceli prema normativima
datim u Poglavlju ,Saobracaj“.

Gradevinska linija dogradnje prema saobracajnici je na min. 3,0m.
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Gradevinska linija dogradnje prema susjednim parcelama je na min. 2,0m.

Gradevinska linija podrumske etaze koja je u funkciji garaziranja moze biti na 1,0m
od susjedne parcele i na granici urbanisticke parcele prema zelenim povrsinama i
regulacionoj liniji (prema saobracajnici), ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena
uz uslov ozelenjavanja povrSine iznad garaze.

4. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE PARCELE

4.1 PARKIRANJE, GARAZIRANJE

Parkiranje treba rijeSiti u okviru urbanistiCke parcele uzimajuci u obzir normative

Namjena objekta Broj parking mjesta
Planirano stanovanje 1PM / stanu
Usluge 1PM na 60m? BGP

Parkiranje moze biti povr§insko na parceli ili smjeSteno u podrumu, suterenu ili
prizemlju planiranih objekata. Garaze u suterenu treba povezati sa pristupnom
saobracajnicom izlazno — ulaznim rampama .

Parkiranje u objektu moze biti rijeSeno i na nekoj od etaza ili krovnoj povrsini uzimajuci
u obzir niveletu pristupne saobracajnice, konfiguraciju terena i arhitektonsko -
konstruktivno rieSenje objekta.

Parcelama kojima je zbog konfiguracije terena moguée obezbijediti jedino pjesacki
prilaz parkiranje je organizovano kao povrSinsko u neposrednoj blizini parcele, a
stepenicama, odnosno pjesackim stazama je omogucen prilaz parceli.

Na parcelama gdje je namjena stanovanje srednjih gustina potreban broj parking mjesta
je moguce obezbijediti i u garazama ispod objekta. Gradevinska linija garaze ne mora
se poklapati sa gradevinskom linijjom objekta. Udaljenost gradevinske linije garaze od
granice urbanistiCke parcele moze biti do 1m.

Prilikom projektovanja garaza potrebno je iskoristiti konfiguraciju terena, a vezu garaze
sa pristupnom saobracajnicom ostvariti rampama maksimalnog nagiba 12% za
otkrivene, odnosno 15% za natkrivene rampe. Usled nedostatka prostora za
organizovanje rampi na parceli vezu je moguce ostvariti i garaznim liftom. Garazni lift
je teretni lift koji sluzi za spustanje automobila zajedno sa vozacem sa ulaznog nivoa na
nivo garaze namijenjen za parkiranje. Prilikom projektovanja garaze projektant je
obavezan da postuje Pravilnik o tehniCkim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke
automobile od pozara i eksplozija (“Sluzbeni list CG, br. 9/12”). Prije izrade Glavnog
projekta konstrukcije podzemne garaze Investitor je obavezan da izvrS§i geomehanicka i
geotehnicka ispitivanja terena.
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4.2 SMJERNICE ZA PROJEKTOVANJE ZELENIH POVRSINA

= Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raCuna o svim kompozicionim
elementima. Predlozene vrste moraju biti dekorativne kako zbog boje i oblika
cvjetova i plodova tako i zbog oblika kroSnje drveca.

= Poplo€anje u okviru parcela ove namjene je veoma bitno i treba mu posvetiti
posebnu paznju.

= Staze i platoi moraju biti od prirodnih materijala.

= Minimalna povrSina pod zelenilom je 30% u odnosu na urbanistiCku parcelu, a
ostale slobodne povrSine planirati za platoe, staze i saobrac¢ajne manipulativne
povrsine.

= Sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 2,50-
3,00m i obima stabla, na visini od 1m, min. 15-20cm.

= Zelenu povrSinu tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i njege tj. zelenilo

sa najveCim stepenom odrzavanja.

Sacuvati i uklopiti svako zdravo i funkcionalno stablo.

Kao dopuna ozelenjavanja mogu se Kkoristiti Zardinjere ili saksije.

Predvidjeti osvetljenje zelene povrsine.

Predvidjeti odrZzavanje zelene povrSine.

Uredenje ovih povrSina u smislu ozelenjavanja ukljuCuje obaveznost izrade projekta
uredenja terena kao i izradu pejzazne taksacije ukoliko na lokaciji ima postojeCeg
zelenila.

Zelenilo objekata viSeporodi€énog stanovanja (ZSO)

Najveci dio zahvata plana c¢ ini stanovanje, te se posebna paz nja treba posvetiti
uredenju okucnica i dvoris ta.

Bilo da se radi o kombinaciji stambenog prostora ku¢e sa poslovnim prostorom (koji
moze koristiti ista porodica, ili drugi korisnik u najmu), turistiCkim apartmanima koji se
sezonski iznajmljuju ili ugostiteljskom dijelu, neminovno dolazi do odstupanja u
interesima razliitin korisnika vrta, pa je stoga pozeljno unaprijed predvidjeti i razdvojiti
navede dijelove koliko god je to moguce. Tako je pozeljno, fizicki razdvojiti ulaze u
pojedine dijelove. Ukoliko prostor dozvoljava, valjalo bi unutar vrta razdvojiti i cjelinu
ulaza i prilaznih puteva, od terase i prostora za boravak u vrtu.

Kod viSeporodicnih stambenih objekata u unutrasnjosti urbanistiCke parcele potrebno je
obeznijediti slobodne i zelene povrSine sa posebnom namjenom npr. prostori za igru
najmladih, kao i povrSine za pasivan odmor stanovnika sa klupama za odmor i drugim
elemntima u cilju organizovanja boravka na otvorenom.
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Preporuc uje udruz ivanje urb. parcela da bi se postiglo formiranje osnovnih
elemenata blokova, radi uredjenja prostora, pri ¢ emu bi se izbjegla usitnjenost parcela
i nemoguénost formiranja blokovskih cjelina sa poz eljnim karakteristikama.

Neophodno je takode voditi rauna da se obezbijedi dovoljan priliv svjetlosti unutar
parcele. Mikroklimatske razlike izmedu osun€ane strane i strane u sjenci ponekad su
velike zbog €ega individue pojedinih vrsta tesSko uspijevaju, tako da pri odabiru biljaka
treba u velikoj mjeri postovati uslove svjetlosti, sjenke i relativne vlage u
vazduhu.Ukoliko se radi o ve¢im blokovskim povrSinama sistem zelenila bloka mogu da
Cine sljededi elementi:

park blokovskog zelenila,
trgovi i platoi

zelenilo ulica,

zas titno zelenilo

zelenilo poslovnih objekata

U kolektivnim stambenim objektima prostorni raspored zelenila zavisi od visine gradnje,
ekspozicije, velic ine blokovskog prostora. Pri izboru vrsta koristiti one koje ne
zahtjevaju posebne uslove.

Uredenje ovih povrSina u smislu ozelenjavanja uklijuCuje obaveznost izrade projekta
uredenija terena kao i pejzazne taksacije.

Smijernice za ozelenjavanije:

= sadnju vrs iti u vidu solitera ili u grupama kombinacijom drve¢a iz bunja,

= visoka stabla u kombinaciji sa visokim z bunjem Koristiti za oivic avanje
blokova i postizanje sjenke za odmoris ta,

= Koristi i brzo rastu¢e dekorativne vrste,

= pri odabiru zasada voditi rac una o uslovima sredine, dimenzijama, boji,
oblicima, vizurama, spratnosti objekata,

= na strmim terenima Koristiti pokrivac e tla a za formiranje travnjaka koristiti vrste
otporne na sus uigaz enje,

= pjes ac ke staze, s irine 1,5-3m, projektovati po najkra¢im pravcima do
objekata,

= u okviru bloka predvidjeti prostor za odmor ili za djec iju igru.

= trend u podizanju nivoa kvaliteta stanovanja je formiranje krovnih vrtova u
nedostatku zelenih povrSina usled velike zauzetosti parcela samim objektima.

= planirati sistem za navodnjavanje.

5. PRIRODNE KARAKTERISTIKE

Geografski polozaj
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Tivat je jedna od 21 opstine u Crnoj Gori, povrSinom je najmanja medu njima, granici se
sa opstinama Herceg Novi i Kotor. Tivat se nalazi u geografskom srediStu
Bokokotorskog zaliva, a njegova teritorija zatvara sjeveroisto¢nu i jugozapadnu stranu
tivatskoga zaliva. Na jugu dio teritorije na poluotoku Lustica izlazi na otvoreno more u
zalivu Traste.

Sjeveroisto€na strana teritorije opstine je na padinama Vrmca a jugozapadna je na
poluostrvu Lustica. More dijeli/spaja dva dijela teritorije opstine pa se primarni centar
opstine nalazi na dijelu teritorije koji se razvio na padinama Vrmca dok je sekundarni
centar na Lustici.

Mazina se nalazi se na nadmorskoj visini od cca10do cca 110mnm.

Klimatske karakteristike

Tivat ima mediteransku klimu sa blagim ali kiSovitim zimama i vedrim i toplim ljetima.
Ovo je najsuncaniji grad Boke Kotorske sa 2419,6 suncanih sati u toku godine.

Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjeseCne maksimalne vrijednosti. U
najtoplijim mjesecima (jul i avgust) iznosi oko 30°C, dok u najhladnijim (januar i februar)
iznosi 12 do 13°C. Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosjecnu
vrijednost oko 2°C, dok u ljetnjim mjesecima ta vrijednost iznosi oko 17°C. Srednja
mjesecna temperatura vazduha za Tivat iznosi 15°C. Ekstremne mjeseCne temperature
vazduha pokazuju znatno pomjeranje granica. Apsolutno najvise vrijednosti temperature
tokom zimskog perioda su oko 17°C, a ekstremno najnize oko -3°C, dok u ljetnjem
periodu ekstremno visoke temperature imaju vrijednost oko 34°C, a ekstremno najnize
oko 12°C.

Apsolutni maksimum javlja se u mjesecu avgustu 39,5°C, a minimum se javlja u
februaru -8,2°C. Ljetnjih dana, kada najviSa dnevna temperatura dostigne 25°C i viSe,
na podrucju Tivta u prosjeku bude oko 113 godisSnje, pri ¢emu je najveci broj ovih dana
u julu i avgustu (oko 29 dana mjesecno). Tropskih dana, kada najviSa dnevna
temperatura dostigne 30°C i viSe, na podrucju Tivta u prosjeku godiSnje ima oko 37,3.

Tropski dani su registrovani uglavnom u junu, julu, avgustu i septembru.

Opsti rezim padavina u Tivtu odlikuje se maksimumom tokom zimskog i minimumom
tokom ljetnjeg perioda godine. Padavine su isklju€ivo u vidu kiSe, dok su ostali oblici
padavina ovdje veoma rijetka pojava. Srednja godiSnja koli¢ina padavina iznosi 1755
mm.

Relativna vlaZznost vazduha pokazuje veoma stabilan hod tokom godine. Maksimum
srednjih mjese¢nih vrijednosti javlja se tokom prelaznih mjeseci (april-maj-juni i
septembar-oktobar), a minimum uglavnom tokom ljetnjeg perioda, u nekim slu¢ajevima i
tokom januara-februara. Vrijednosti srednje godisnje relativne vlaznosti vazduha iznose
za Tivat 70,5 % (min 62 % u julu, max 75,6 % u oktobru). Poveéane vrijednosti
oblacnosti su karakteristika zimskog dijela godine, nasuprot ljetnjem periodu kada su
ove vrijednosti male. Srednja godiSnja obla¢nost iznosi za Tivat 3,84 (min 1,8 u julu,
max 5,0 u februaru i martu).
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Vjetar, kao elemenat klime, pokazuje razliCite vrijednosti pravca i brzine , kao i pojave
tisine. Cestu pojavu za primorje u cjelini karakteridu, kao dominantni, vjetrovi iz pravca
sjeveroistoka i jugozapada. Za Tivat su to: jugoistok (8,74%), zapad-jugozapad (7,9%),
istok-jugoistok i jug (po 6,4%). Broj dana bez vjetra je veoma veliki (tiSina 31 %), Sto
pokazuje da je podrucje slabo vjetrovito. Isto tako, brzina vjetra nije velika. Najvecu
srednju brzinu za stanicu Tivat od 5,5 m/s ima vjetar iz smjera sjever-sjeveroistok s
uCestalo$¢u od 3,8%, i najvecom maksimalnom brzinom od 19 m/s.

Geoloske i pedoloske karakteristike

Podru¢je Tivta izgraduju plitkovodni karbonatni sedimenti jurske i kredne starosti,
karbonatne brece kredno-eocenske starosti i fliSni sedimenti srednje eocenske starosti,
kao i kvartarne tvorevine. Preovladuju geoloski najmlade stijene.

DinamiCan reljef, slozena geoloSka struktura, karakteristicne klimatske i hidroloSke
prilike faktori su koji su uticali na razvoj veceg broja tipova zemljista: aluvijum (fluviosol),
koluvijum, crvenica (terra rossa) i smeda eutericna zemljista.

Seizmicke karakteristike

Sa makroseizmickog stanovista teritorija Tivta nalazi se u okviru prostora sa vrlo
izraZzenom seizmic¢kom aktivnoScu. Poslednji razorni zemljotres (1979.god), kao i ranije
zabiljezeni, pokazuju da se mogu javiti potresi jaCine oko 9 stepeni MCS skale u
uslovima srednjeg tla.

Cinjenica da je prostor velikim dijelom izgraden od fli$nih, pretezno klastiénih
sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavija veliku nepovoljnost sa aspekta
seizmickog rizika.

6. USLOVI PROJEKTOVANJA INSTALACIJA

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

7. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE

Prilikom odabira prostornog modela plana posStovan je princip maksimalnog oCuvanja
Zivotne sredine. U tom smislu, dati planski kapaciteti, koji omogucavaju odrZivi razvoj
ovog prostora istovremeno predstavljaju i akt o€uvanja prirodne sredine.

Smjernice za preduzimanje mjera zastite

53



Detaljni urbanisticki plan "MaZina " SEPARAT SA URBANISTICKO TEHNICKIM USLOVIMA

= zastititi vodu, zemljiste i vazduh svakog zagadenja uvodenjem adekvatne
infrastrukture;

= jiskljuciti sve aktivnosti koje mogu ugroziti Zivotnu sredinu;

= gprovodenje procedure odluCivanja o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu za
objekte u zahvatu planskog dokumenta uskladiti sa odredbama Zakona o procjeni
uticaja na Zivotnu sredinu.

Prilikom realizacije planskog dokumenta, obavezna je primjena odredaba Zakona o
upravljanju otpadom (SI. list CG" broj 64/11).

Mjere zastite kulturne bastine

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i 0 tome obavijestiti Upravu za zastitu kulturnih dobara kako bi se preduzele
mjere za njihovu zastitu a u skladu sa odredbama Zakona o zastiti kulturnih dobara
(SLlist RCG 49/10) ¢lan 87 i 88 kojima se utvrduje postupak koji se odnosi na slu¢ajna
otkri¢a - nalaze od arheoloskog znacaja.

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

Mijere zastite od elementarnih nepogoda podrazumijevaju preventivhe mjere kojima se
spreCava ili ublazava dejstvo elementarnih nepogoda:

= Prirodne nepogode (zemljotres, pozari, klizanje tla, vjetrovi);

= Nepogode izazvane djelovanjem covjeka (havarije industrijskih postrojenja, poZzari
velikih razmjera, eksplozije i dr.); drugi oblik opste opasnosti (tehniCko-tehnoloske i
medicinske katastrofe, kontaminacija, pucanje brana i dr.);

= Stete izazvane elementarnim nepogodama u Crnoj Gori su velike. Narogito su
izraZzene Stete od zemljotresa, pozara, poplava, kliziSta i jakih vjetrova. Posto su
Stete od elementarnih nepogoda po karakteru slicne ratnim katastrofama, ciljevi i
mjere zastite su djelimi¢no identiCni. Za prostor zahvata ovog planskog dokumenta
najvecu opasnost predstavljaju zemljotresi i pozari.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (Sl. list CG broj 13/2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (Sl. list RCG broj 8/1993).

Uslovi i mjere zastite od zemljotresa

U cilju zastite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim

normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima (Sluzbeni list SFRJ
br.52/90).
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Sve proracdune seizmiCke stabilnosti zasnivati na posebno izradenim podacima
mikroseizmiCke reonizacije, a objekte od zajednickog znacaja raCunati za 1 stepen viSe
od seizmickog kompleksa.

Objekte koji ne spadaju u visokogradnju realizovati u skladu sa Pravilnikom o tehnic¢kim
propisima za gradenje u seizmickim podrucjima (Sl.list SFRJ br.39/64).

Zastita od pozara

Preventivha mjera zastite od pozZara je postavljanje objekata na Sto ve¢em mogucem
medusobnom rastojanju kako bi se sprecilo prenoSenje pozara.

Takode, obavezno je planirati i obezbijediti prilaz vatrogasnih vozila svakom objektu.

Svi objekti moraju biti pokriveni spoljnpom hidrantskom mrezom regulisanom na nivou
kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu i
gaSenje pozara (Sl.list SFRJ broj 30/91).

Na nivou ovog plana reSenjem saobracajnica ostvarena je dostupnost do svih mjesta
moguce intervencije vatrogasaca.

Takode, saobracajnice su i protivpozarne barijere za prenoSenje pozara.
Mjere zastite koriSéenjem alternativnih izvora energije

U cilju racionalizacije potroSnje energije i sve izraZenijih zahtjeva za zastitom Covjekove
okoline predlazu se dvije osnovne mijere : Stednja i koriS¢enje alternativnih izvora
energije.

Osnovna mjera Stednje je poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja ne dozvoljava
pregrevanje dok u zimskom zadrzava toplotu. Osim odgovarajuce termoizolacije
potrebno je voditi racuna o adekvatnoj veli€ini otvora vodeci raCuna o mikroklimatskim
uslovima ovog podneblja.

Energetske potrebe u ovom podru€ju mogu se podmiriti iz nekonvencijalnih primarnih
izvora, kao $to su energija vode i energija direktnog sun€evog zracCenja. Treba teZiti da
se primjenjuju one energetske transformacije gdje nema izgaranja ni proizvodnje
ugljendioksida.

Prilikom izrade projektne dokumentacije primijeniti Zakon o zastiti i spasavanju (SI. list
CG br. 13/07, smjernice Nacionalne strategije za vanredne situacije i nacionalni i
opstinski planovi zaStite i spaSavanja. Prilikom izrade projekine dokumentacije
obavezno izraditi Projekat ili Elaborat zastite od pozara (i eksplozija ako se radi o
objektima u kojima se definiSu zone opasnosti od pozZara i eksplozija) i planovi zastite i
spasSavanja prema izrazenoj procjeni ugrozenosti za svaki hazard posebno, te na
navedeno pribaviti saglasnosti i miSljenja u skladu sa Zakonom.
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8. SPROVODENJE PLANA | FAZE REALIZACIJE

Sprovodenje plana

Nakon usvajanja plana, svi subjekti - fiziCka i pravna lica, organizacije i udruzenja, koja
ucestvuju u sprovodenju plana, odnosno realizaciji izgradnje objekata na podrucju u
zahvatu plana, u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata,
duzni su postovati planska rieSenja utvrdena usvojenim Detaljnim urbanisti¢kim planom.

Faze realizacije

Kao vazan preduslov za realizaciju planskih rjeSenja datih ovim planskim dokumentom
je izgradnja planirane saobracajne i tehniCke infrastrukture. Preporuka je da se
realizacija istih, kao | faza, ukoliko je to moguée, realizuje jedinstveno za Citav prostor
zahvata.

9. OSTALIUSLOVI

Na osnovu ovih urbanisticko tehniCkih uslova, investitor treba da izradi tehniCku
dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata ("Sl.list CG" br. 51/08, 40/10,34/11,40/11,47/11,35/1,339/13 | 33/14) i u skladu
sa Pravilnikom o naé€inu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehni¢ke dokumentacije
("Sl.list CG" br. 23/14).

Ovi UTU predstavljaju polaznu osnovu za izradu projekta i ne daju nikakvo pravo za
izvodenje radova na predmetnoj lokaciji.
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OPSTI URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI

za izradu tehniCke dokumentacije za objekte

MJESOVITE NAMJENE

57



Detaljni urbanisticki plan "MaZina " SEPARAT SA URBANISTICKO TEHNICKIM USLOVIMA

u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana "Mazina", Opstina Tivat

1. USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA

Namjena objekata je stanovanje sa moguénos¢u poslovnih djelatnosti koje ne
narusSavaju uslove zastite od buke i aerozagadenja. Daje se mogucnost projektovanja
turistickih apartmana.

Objekti mjeSovite namjene koji se nalaze na parcelama koje neposredno izlaze i imaju
pristup sa Jadranske magistrale u prizemlju moraju imati nestambene sadrzaje tj biti
namjenjena djelatnostima.

2. USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA

Gradevinsku dozvolu, nadlezni organ ¢e izdati nakon Sto su rjeSeni imovinsko-pravni
odnosi i izvrSena parcelacija, odnosno formirana urbanistiCka parcela prema Planu
parcelacije. Sve urbanistiCke parcele dobijene preparcelacijom su geodetski definisane
na grafickom dijelu planskog dokumenta.

2.1. _ELEMENTI REGULACIJE | NIVELACIJE

Parcelacija je definisana u grafickom prilogu "Parcelacija i UTU".

Regulacija ukupnog zahvata plana poCiva na saobracajnim rjeSenjima, koordinatama
urbanistic¢kih parcela i gradevinskih linija i drugim podacima koji omogucavaju tacnost
prenosenja na teren.

UrbanistiCka parcela je osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljiSta.

UrbanistiCke parcele su formirane od jedne ili viSe katastarskih parcela ili njihovih
djelova na nacdin da zadovoljavaju uslove izgradnje propisane ovim planskim
dokumentom.

U tabelarnom prikazu dati su planski parametri.

U grafickom prilogu "Parcelacija i UTU" prikazane su granice sa koordinatama
prelomnih taCaka urbanistiCkih parcela. U tabelarnom prikazu date su povrSine
urbanistickinh parcela.

U najveCcem broju sluCajeva granica katastarske parcele predstavlja granicu
urbanisticke parcele dok se prema saobracajnici granica urbanistiCke parcele poklapa
sa regulacionom linijom.

UrbanistiCke parcele imaju direktan pristup sa saobracajnice.
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= Gradevinska linija definiSe liniju do koje se moze graditi i definisana je graficki za
objekte na novoformiranim urbanistiCkim parcelama i opisno za postojece stambene
objekte za koje je planirana rekonstrukcija .

= Vertikalni gabarit definisan je spratnoS¢u oznacenom na grafickom prilogu i wu
tabeli, kao i visinom u metrima u tekstualnom dijelu plana.

= Nivelacija se bazira na postojecoj nivelaciji ulicne mreze i terena. Nove
saobracajnice se povezuju na vec nivelaciono definisane.

= Bruto gradevinska povrsSina objekta predstavlja izgradenu povrSinu objekta koja
ukljuCuje povrSinu pod komunikacijama, konstruktivnim elementima, zidovima,
balkonima, lodama, terasama, erkerima i dr. i €ini zbir svih etaZa, svih objekata na
parceli. U BGP se ne raCunaju povrSine podruma i suterena koje sluze za
garaziranje ili su tehnicke prostorije za smjestaj instalacija, uredaja ili postrojenja koji
sluze objektu.

2.2 OPSTI USLOVI

Kada granica UP neznatno odstupa od granice katastarske parcele, organ lokalne
uprave nadlezan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja UTU moze izvrsiti
uskladivanje UP sa zvani¢nim katastarskim operatom. Regulaciona linijja moze se
uskladiti sa linijom katastarske parcele samo ako je linija katastarske parcele unutar
urbanistiCke parcele.

Na listu ,Plan parcelacije, regulacije i nivelacije“ prikazani su objekti koji su oznaceni
kao ,,postojeéi objekti“ i na osnovu kojih su obraCunati urbanisti¢ki parametri, za
svaku UP. Parametri su prikazani u analitiCkom dijelu plana (tabela).

Ovim Planom se prihvataju svi izgradeni dijelovi objekata (terase, balkoni,
stepenista i sl.), koji su prikazani na ovjerenoj topografsko katastarskoj podlozi
na kojoj je Plan raden, a koji ¢ine funkcionalnu cjelinu sa osnovnim objektom, bez
obzira da li njihova povrsina premasuje maksimalne vrijednosti parametara prikazanih u
tabelama.

Prilikom izrade projektne dokumentacije neophodno je postovati sljedece

principe:

= jednostavnost proporcije i forme;

= prilagodenost forme objekata topografiji terena, odnosno "objekat treba da prati
teren";

= prilagodenost klimatskim uslovima;

= modernizacija gradevinskog fonda kroz uvodenje savremenih Kkonstrukcija,
instalacija, opreme, termickih izolacija i sl. kao i kroz funkcionalno osavremenjavanje
objekta;

= uklapanje zapocetih i izvedenih objekata koji svojim izgledom naruSavaju ambijent
naselja.
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= imajuci u vidu denivelisanost terena na nekim lokacijama u obuhvatu ovog plana
potrebno je posebnu paznju posvetiti uredenju terena, njegovom ozelenjavanju kao i
oblikovanju i materijalizaciji kaskada, gdje je neophodna upotreba kamena.

Pri projektovanju koristiti sve dokazane korisne elemente tradicionalne primorske kuce,
bitne za racionalno koris¢enje zemljiSta i stvaranje novih pejzaza i oCuvanje starih:

= pozeljno je koristenje kamena kao osnovnog materijala fasadnih zidova,

= izbjegavati pojavu velikih balkona preko Citavih fasada,

= predvidjeti dvovodne, visevodne krovove sa odgovaraju¢im nagibima ili ravne sa
neprohodnim terasama ili krovnim ozelenjavanjem.

= otvore (prozore i vrata) dimenzionisati u skladu sa klimatskim uslovima,

= predvidjeti izgradnju vlastite ku¢ne bistijerne za sakupljanje kiSnice, kao dopunski
vodovodni sistem,

= ograde oko dvoriSta objekata izvoditi u kombinaciji kamenog zida i dekorativho
obradenog Zeljeza ili zelene Zivice ukupne visine do 1,50m.

Napomena: Izuzetak od planski zadatih parametara, datih za urbanisticke parcele
na kojima je planirana nova izgradnja i rekonstrukcija u smislu dogradnje i
nadgradnje do zadatih planskih parametara, ¢ine urbanisticke parcele na kojima
postoje izgradeni objekti koji su prekoraCili zadate planske parametre a koji se
ovim planom zadrZavaju, uz postovanje parametara datih u tabeli.

Ukoliko se objekti zadrzavaju u postoje¢cem horizontalnom i vertikalnom gabaritu,
potrebe za parkiranjem moraju se obezbijediti na svojoj parceli ili u neposrednoj
blizini uz saglasnost vlasnika te parcele.

Ukoliko se investitor odlu¢i za rusenje postojec¢eqg i izgradnju novog objekta
obavezno je postovanje planskih parametara za nove objekte. Ukoliko se radi o
lameli objekta u nizu potrebno je pribaviti saglasnost susjeda i uraditi Elaborat o
rusenju.

2.3 NEPRIHVATLJIVI ARHITEKTONSKI POSTUPCI

Arhitektura koja generalno odstupa od izvornog manira je neprihvatljiva;

Usijecanje terena za postavljanje Citave osnove objekta nije dozvoljeno;

KoriS¢enje predimenzionisanog gabarita je iskljuceno;

Neprihvatliiva je upotreba neadekvatnih krovnih kompozicija kao i stilski
neodgovarajucih elemenata;

24 UREDENJE TERENA

Obavezna je izrada projekta uredenja terena kojim ¢e se predvidjeti zadrZzavanje i
unapredivanje arhitekture partera u skladu sa namjenom objekta, Cuvanje postojeceg
zelenila i novo ozelenjavanje autohtonim zelenilom.

3. SMJERNICE ZA I1ZDAVANJE URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA
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3.1 PLANIRANI OBJEKTI

Indeks zauzetosti je 0,35
Indeks izgradenosti je 1,05.

Maksimalna spratnost P+2+Pk. Visina objekta je max. 14,0m.

Podrumske i suterenske etaze koje se koriste za garaZziranje ne ulaze u obracun BGP.
Obavezno je obezbijediti parkiranje unutar objekta ili na parceli prema normativima
datim u Poglavlju ,Saobracaj“.

Gradevinska linija prema saobrac¢ajnici je na min. 3,0m.

Gradevinska linija prema susjednim parcelama je na min. 2,0m.

Gradevinska linija podrumske etaze koja je u funkciji garaziranja moze biti na 1,0m
od susjedne parcele i na granici urbanisticke parcele prema zelenim povrsinama i
regulacionoj liniji (prema saobracajnici), ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena
uz uslov ozelenjavanja povrsine iznad garaze.

3.2 POSTOJECI OBJEKTI

Indeks zauzetosti je dat u tabeli.
Indeks izgradenosti je dat u tabeli.

Maksimalna spratnost objekta je data u tabeli.

Podrumske i suterenske etaze koje se koriste za garaZiranje ne ulaze u obracun BGP.
Obavezno je obezbijediti parkiranje unutar objekta ili na parceli prema normativima
datim u Poglavlju ,Saobracaj“.

Gradevinska linija dogradnje prema saobracéajnici je na min. 3,0m.
Gradevinska linija dogradnje prema susjednim parcelama je na min. 2,0m.

Gradevinska linija podrumske etaze koja je u funkciji garaziranja moze biti na 1,0m
od susjedne parcele i na granici urbanisticke parcele prema zelenim povrsinama i
regulacionoj liniji (prema saobracajnici), ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena
uz uslov ozelenjavanja povrsine iznad garaze.

4. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE PARCELE

4.1 PARKIRANJE, GARAZIRANJE
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= Parcele mjeSovite namjene koje imaju pristup na dve saobraéajnice, Jadransku
magistralu i saobracajnicu u zaledu, kolski pristup ne mogu ostvarivati sa Jadranske
magistrale vec iz zaleda.

Parkiranje treba rijeSiti u okviru urbanisticke parcele uzimajuéi u obzir normative

Namjena objekta Broj parking mjesta
Planirano stanovanje 1PM / stanu
Usluge 1PM na 60m* BGP

Parkiranje moze biti povrSinsko na parceli ili smjesteno u podrumu, suterenu ili
prizemlju planiranih objekata. Garaze u suterenu treba povezati sa pristupnom
saobracajnicom izlazno — ulaznim rampama .

Parkiranje u objektu moze biti rijeSeno i na nekoj od etaza ili krovnoj povrSini uzimajuci
u obzir niveletu pristupne saobracajnice, konfiguraciju terena i arhitektonsko —
konstruktivno rieSenje objekta.

Parcelama kojima je zbog konfiguracije terena moguée obezbijediti jedino pjesacki
prilaz parkiranje je organizovano kao povrSinsko u neposrednoj blizini parcele, a
stepenicama, odnosno pjeSackim stazama je omoguéen prilaz parceli.

Prilikom projektovanja garaza potrebno je iskoristiti konfiguraciju terena, a vezu garaze
sa pristupnom saobracajnicom ostvariti rampama maksimalnog nagiba 12% za
otkrivene, odnosno 15% za natkrivene rampe. Usled nedostatka prostora za
organizovanje rampi na parceli vezu je moguce ostvariti i garaznim liftom. Garazni lift
je teretni lift koji sluzi za spustanje automobila zajedno sa vozacem sa ulaznog nivoa na
nivo garaze namijenjen za parkiranje. Prilikom projektovanja garaze projektant je
obavezan da postuje Pravilnik o tehniCkim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke
automobile od pozara i eksplozija (“Sluzbeni list CG, br. 9/12”). Prije izrade Glavnog
projekta konstrukcije podzemne garaze Investitor je obavezan da izvrS§i geomehanicka i
geotehnicka ispitivanja terena.

4.2 SMJERNICE ZA PROJEKTOVANJE ZELENIH POVRSINA

= Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raCuna o svim kompozicionim
elementima. Predlozene vrste moraju biti dekorativne kako zbog boje i oblika
cvjetova i plodova tako i zbog oblika kro$nje drveca.

= Poplo¢anje u okviru parcela ove namjene je veoma bitno i treba mu posvetiti
posebnu paznju.

= Staze i platoi moraju biti od prirodnih materijala.

= Minimalna povrsina pod zelenilom je 30% u odnosu na urbanistiCku parcelu, a
ostale slobodne povrSine planirati za platoe, staze i saobrac¢ajne manipulativhe
povrsine.
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= Sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 2,50-
3,00m i obima stabla, na visini od 1m, min. 15-20cm.

= Zelenu povrSinu tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i njege tj. zelenilo

sa najvecim stepenom odrzavanja.

Sacuvati i uklopiti svako zdravo i funkcionalno stablo.

Kao dopuna ozelenjavanja mogu se Kkoristiti Zardinjere ili saksije.

Predvidjeti osvetljenje zelene povrsine.

Predvidjeti odrzavanje zelene povrSine.

Uredenje ovih povrSina u smislu ozelenjavanja ukljuCuje obaveznost izrade projekta
uredenja terena kao i izradu pejzazne taksacije ukoliko na lokaciji ima postojeceg
zelenila.

Najveci dio zahvata plana c ini stanovanje, te se posebna paz nja treba posvetiti
uredenju okucnica i dvoris ta.

Bilo da se radi o kombinaciji stambenog prostora ku¢e sa poslovnim prostorom (koji
moze koristiti ista porodica, ili drugi korisnik u najmu), turistiCkim apartmanima koji se
sezonski iznajmljuju ili ugostiteljskom dijelu, neminovno dolazi do odstupanja u
interesima razliitin korisnika vrta, pa je stoga pozeljno unaprijed predvidjeti i razdvojiti
navede dijelove koliko god je to moguce. Tako je pozeljno, fizicki razdvojiti ulaze u
pojedine dijelove. Ukoliko prostor dozvoljava, valjalo bi unutar vrta razdvojiti i cjelinu
ulaza i prilaznih puteva, od terase i prostora za boravak u vrtu.

Prostor za odmor obi¢no se locira dalje od objekta, tamo gdje se moze smijestiti
paviljon, pergola i drugi vrtno arhitektonski elementi.

Obzirom da je ukupna povrs ina okuénica velika, od bithog su znac aja sa sanitarno-
higijenskog razloga i za okolinu koja ih okruz uje. Pri formiranju buduceg ries enja uz
individualno stanovanje osim funkcionalnosti, ne smije se zaboraviti ni estetska
komponenta. Pos to vrt predstavlja dopunu kuce, treba obratiti paz nju na tu
povezanost. Stvaranjem veze izmedu kuce i vrta, formira se jedinstven unutras nji i
spoljas nji prostor. Kompozicija vrta stilski treba da je uskladena sa arhitekturom kuce,
sa sredinom u kojoj se nalazi, da istic e postojeée prirodne elemente. Kompoziciju vrta
c ine razlic ite kategorije biljnih vrsta, gradevinski i vrtno-arhitektonski elementi
(terasa, dekorativni potporni zidovi, staze, platoi, stepenice, ograde, pergole, paviljoni,
vodene povrs ine, skulpture, vrtno osvetljenje) i mobilijar. Kada se biraju vrste drveca i
s iblja, treba voditi rac una o ops tim uslovima sredine, dimenzijama u odnosu na
vrtni prostor, boji, oblicima. Puzavice se mogu Kkoristiti i za ozelenjavanje fasade kuce,
potpornih zidova i drugih vertikalnih elemenata u vrtu.

Smjernice za ozelenjavanje:

" kompoziciju vrta stilski uskladiti sa arhitekturom objekta,

" pri odabiru zasada voditi rac una o uslovima sredine, dimenzijama, boji,
oblicima,

= za izradu staza i stepenica, koristiti lokalne vrste kamena,
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" predvrt urediti reprezentativno sa moguénoséu formiranja parkinga,

" denivelaciju terena rijes iti potpornim zidovima-suvozidom od prirodno lomljenog
kamena,

. omoguciti razdvajanje parcela i izolaciju od saobracéajnica podizanjem zasada

z ive ograde, ili formiranje drvoreda (karakteristike za drvoredne sadnice date
su kroz kategoriju-Zelenilo uz saobracajnice),
" za zasjenu Koristiti pergolu sa dekorativnim puzavicama.

5. PRIRODNE KARAKTERISTIKE

Geografski polozaj

Tivat je jedna od 21 opStine u Crnoj Gori, povrSinom je najmanja medu njima, granici se
sa opstinama Herceg Novi i Kotor. Tivat se nalazi u geografskom sredistu
Bokokotorskog zaliva, a njegova teritorija zatvara sjeveroisto¢nu i jugozapadnu stranu
tivatskoga zaliva. Na jugu dio teritorije na poluotoku Lustica izlazi na otvoreno more u
zalivu Traste.

Sjeveroisto€na strana teritorije opstine je na padinama Vrmca a jugozapadna je na
poluostrvu Lustica. More dijeli/spaja dva dijela teritorije opstine pa se primarni centar
opStine nalazi na dijelu teritorije koji se razvio na padinama Vrmca dok je sekundarni
centar na Lustici.

Mazina se nalazi se na nadmorskoj visini od cca10do cca 110mnm.

Klimatske karakteristike

Tivat ima mediteransku klimu sa blagim ali kiSovitim zimama i vedrim i toplim ljetima.
Ovo je najsuncaniji grad Boke Kotorske sa 2419,6 suncanih sati u toku godine.

Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjesec¢ne maksimalne vrijednosti. U
najtoplijim mjesecima (jul i avgust) iznosi oko 30°C, dok u najhladnijim (januar i februar)
iznosi 12 do 13°C. Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosjec¢nu
vrijednost oko 2°C, dok u ljetnjim mjesecima ta vrijednost iznosi oko 17°C. Srednja
mjesecCna temperatura vazduha za Tivat iznosi 15°C. Ekstremne mjesecne temperature
vazduha pokazuju znatno pomjeranje granica. Apsolutno najviSe vrijednosti temperature
tokom zimskog perioda su oko 17°C, a ekstremno najnize oko -3°C, dok u ljetnjem
periodu ekstremno visoke temperature imaju vrijednost oko 34°C, a ekstremno najnize
oko 12°C.

Apsolutni maksimum javlja se u mjesecu avgustu 39,5°C, a minimum se javlja u
februaru -8,2°C. Ljetnjih dana, kada najvisa dnevna temperatura dostigne 25°C i viSe,
na podrucju Tivta u prosjeku bude oko 113 godiSnje, pri Cemu je najveci broj ovih dana
u julu i avgustu (oko 29 dana mjesecno). Tropskih dana, kada najviSa dnevna
temperatura dostigne 30°C i viSe, na podrucju Tivta u prosjeku godiSnje ima oko 37,3.

Tropski dani su registrovani uglavnom u junu, julu, avgustu i septembru.

64



Detaljni urbanisticki plan "MaZina " SEPARAT SA URBANISTICKO TEHNICKIM USLOVIMA

Opsti rezim padavina u Tivtu odlikuje se maksimumom tokom zimskog i minimumom
tokom ljetnjeg perioda godine. Padavine su isklju€ivo u vidu kiSe, dok su ostali oblici
padavina ovdje veoma rijetka pojava. Srednja godiSnja koli€ina padavina iznosi 1755
mm.

Relativha vlaznost vazduha pokazuje veoma stabilan hod tokom godine. Maksimum
srednjih mjeseénih vrijednosti javlja se tokom prelaznih mjeseci (april-maj-juni i
septembar-oktobar), a minimum uglavnom tokom ljetnjeg perioda, u nekim slu¢ajevima i
tokom januara-februara. Vrijednosti srednje godisnje relativne vlaznosti vazduha iznose
za Tivat 70,5 % (min 62 % u julu, max 75,6 % u oktobru). Poveéane vrijednosti
oblanosti su karakteristika zimskog dijela godine, nasuprot ljetnjem periodu kada su
ove vrijednosti male. Srednja godiSnja obla¢nost iznosi za Tivat 3,84 (min 1,8 u julu,
max 5,0 u februaru i martu).

Vjetar, kao elemenat klime, pokazuje razliCite vrijednosti pravca i brzine , kao i pojave
tisine. Cestu pojavu za primorje u cjelini karakteridu, kao dominantni, vjetrovi iz pravca
sjeveroistoka i jugozapada. Za Tivat su to: jugoistok (8,74%), zapad-jugozapad (7,9%),
istok-jugoistok i jug (po 6,4%). Broj dana bez vjetra je veoma veliki (tiSina 31 %), Sto
pokazuje da je podrucje slabo vjetrovito. Isto tako, brzina vjetra nije velika. Najvecu
srednju brzinu za stanicu Tivat od 5,5 m/s ima vjetar iz smjera sjever-sjeveroistok s
uCestaloS¢u od 3,8%, i najvecom maksimalnom brzinom od 19 m/s.

Geoloske i pedoloske karakteristike

Podrucje Tivta izgraduju plitkovodni karbonatni sedimenti jurske i kredne starosti,
karbonatne brecCe kredno-eocenske starosti i fliSni sedimenti srednje eocenske starosti,
kao i kvartarne tvorevine. Preovladuju geoloski najmlade stijene.

DinamiCan reljef, slozena geoloSka struktura, karakteristicne klimatske i hidroloske
prilike faktori su koji su uticali na razvoj veceg broja tipova zemljista: aluvijum (fluviosol),
koluvijum, crvenica (terra rossa) i smeda eutericna zemljista.

Seizmicke karakteristike

Sa makroseizmickog stanovista teritorija Tivta nalazi se u okviru prostora sa vrlo
izrazenom seizmickom aktivnoScu. Poslednji razorni zemljotres (1979.god), kao i ranije
zabiljezeni, pokazuju da se mogu javiti potresi jaCine oko 9 stepeni MCS skale u
uslovima srednjeg tla.

Cinjenica da je prostor velikim dijelom izgraden od fli$nih, pretezno klasti¢nih
sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavlja veliku nepovoljnost sa aspekta
seizmiCkog rizika.

6. USLOVI PROJEKTOVANJA INSTALACIJA
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Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u
skladu sa vazeCim propisima i standardima a prikljuCenje objekta na naseljske
infrastrukturne sisteme izvesti u saradnji sa nadleznim javnim preduzecima.

7. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE

Prilikom odabira prostornog modela plana posStovan je princip maksimalnog oCuvanja
Zivotne sredine. U tom smislu, dati planski kapaciteti, koji omogucéavaju odrZivi razvoj
ovog prostora istovremeno predstavljaju i akt oCuvanja prirodne sredine.

Smjernice za preduzimanje mjera zastite

= zastititi vodu, zemljiste i vazduh svakog zagadenja uvodenjem adekvatne
infrastrukture;

= jiskljuciti sve aktivnosti koje mogu ugroziti Zivotnu sredinu;

= gprovodenje procedure odluCivanja o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu za
objekte u zahvatu planskog dokumenta uskladiti sa odredbama Zakona o procjeni
uticaja na Zivotnu sredinu.

Prilikom realizacije planskog dokumenta, obavezna je primjena odredaba Zakona o
upravljanju otpadom (SI. list CG" broj 64/11).
Mjere zastite kulturne bastine

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i 0 tome obavijestiti Upravu za zastitu kulturnih dobara kako bi se preduzele
mjere za njihovu zastitu a u skladu sa odredbama Zakona o zastiti kulturnih dobara
(SLlist RCG 49/10) ¢lan 87 i 88 kojima se utvrduje postupak koji se odnosi na slu¢ajna
otkri¢a - nalaze od arheoloskog znacaja.

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

Mjere zastite od elementarnih nepogoda podrazumijevaju preventivhe mjere kojima se
sprecCava ili ublazava dejstvo elementarnih nepogoda:

= Prirodne nepogode (zemljotres, poZzari, klizanje tla, vjetrovi);

= Nepogode izazvane djelovanjem cCovjeka (havarije industrijskih postrojenja, pozari
velikih razmjera, eksplozije i dr.); drugi oblik opSte opasnosti (tehni¢ko-tehnoloske i
medicinske katastrofe, kontaminacija, pucanje brana i dr.);

= Stete izazvane elementarnim nepogodama u Crnoj Gori su velike. Narogito su
izrazene Stete od zemljotresa, pozara, poplava, kliziSta i jakih vjetrova. Posto su

66



Detaljni urbanisticki plan "MaZina " SEPARAT SA URBANISTICKO TEHNICKIM USLOVIMA

Stete od elementarnih nepogoda po karakteru slicne ratnim katastrofama, ciljevi i
mjere zastite su djelimi¢no identi¢ni. Za prostor zahvata ovog planskog dokumenta
najvecu opasnost predstavljaju zemljotresi i pozari.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (Sl. list CG broj 13/2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (SI. list RCG broj 8/1993).

Uslovi i mjere zastite od zemljotresa

U cilju zastite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima (Sluzbeni list SFRJ
br.52/90).

Sve proraCune seizmiCke stabilnosti zasnivati na posebno izradenim podacima
mikroseizmiCke reonizacije, a objekte od zajedniCkog znacaja raCunati za 1 stepen viSe
od seizmickog kompleksa.

Objekte koji ne spadaju u visokogradnju realizovati u skladu sa Pravilnikom o tehnickim
propisima za gradenje u seizmickim podrucjima (Sl.list SFRJ br.39/64).

Zastita od pozara

Preventivha mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na $to veCem mogucéem
medusobnom rastojanju kako bi se sprecilo prenoSenje pozara.

Takode, obavezno je planirati i obezbijediti prilaz vatrogasnih vozila svakom objektu.

Svi objekti moraju biti pokriveni spoljnom hidrantskom mrezom regulisanom na nivou
kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu i
gaSenje pozara (Sl.list SFRJ broj 30/91).

Na nivou ovog plana reSenjem saobracajnica ostvarena je dostupnost do svih mjesta
moguce intervencije vatrogasaca.

Takode, saobracajnice su i protivpozarne barijere za prenoSenje pozara.

Mjere zastite koriSéenjem alternativnih izvora energije

U cilju racionalizacije potroSnje energije i sve izrazenijih zahtjeva za zastitom Covjekove
okoline predlazu se dvije osnovne mijere : Stednja i koriS¢enje alternativnih izvora

energije.

Osnovna mjera Stednje je poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja ne dozvoljava
pregrevanje dok u zimskom zadrzava toplotu. Osim odgovarajuce termoizolacije
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potrebno je voditi raCuna o adekvatnoj veli€ini otvora vodeci raCuna o mikroklimatskim
uslovima ovog podneblja.

Energetske potrebe u ovom podru€ju mogu se podmiriti iz nekonvencijalnih primarnih
izvora, kao $to su energija vode i energija direktnog sun€evog zracenja. Treba teZiti da
se primjenjuju one energetske transformacije gdje nema izgaranja ni proizvodnje
ugljendioksida.

Prilikom izrade projektne dokumentacije primijeniti Zakon o zastiti i spasavanju (SI. list
CG br. 13/07, smjernice Nacionalne strategije za vanredne situacije i nacionalni i
opstinski planovi zastite i spaSavanja. Prilikom izrade projekine dokumentacije
obavezno izraditi Projekat ili Elaborat zasStite od pozara (i eksplozija ako se radi o
objektima u kojima se definiSu zone opasnosti od pozZara i eksplozija) i planovi zastite i
spasSavanja prema izrazenoj procjeni ugrozenosti za svaki hazard posebno, te na
navedeno pribaviti saglasnosti i misljenja u skladu sa Zakonom.

8. SPROVODENJE PLANA | FAZE REALIZACIJE

Sprovodenje plana

Nakon usvajanja plana, svi subjekti - fiziCka i pravna lica, organizacije i udruzenja, koja
uCestvuju u sprovodenju plana, odnosno realizaciji izgradnje objekata na podrucju u
zahvatu plana, u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata,
duZzni su postovati planska rieSenja utvrdena usvojenim Detaljnim urbanisti¢kim planom.

Faze realizacije

Kao vazan preduslov za realizaciju planskih rjeSenja datih ovim planskim dokumentom
je izgradnja planirane saobracajne i tehniCke infrastrukture. Preporuka je da se
realizacija istih, kao | faza, ukoliko je to moguée, realizuje jedinstveno za Citav prostor
zahvata.

9. OSTALIUSLOVI

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, 40/10,34/11,40/11,47/11,35/1,339/13 | 33/14) i u skladu
sa Pravilnikom o naé€inu izrade, razmijeri i blizoj sadrzini tehni¢ke dokumentacije
("SlLlist CG" br. 23/14).

Ovi UTU predstavljaju polaznu osnovu za izradu projekta i ne daju nikakvo pravo za
izvodenje radova na predmetnoj lokaciji.
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za izradu tehnicke dokumentacije za objekte

6 OPSTI URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI

CENTRALNIH DJELATNOSTI
/UP148/

u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana "Mazina", Opstina Tivat

1. USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA

Namjena objekta na UP148 je je viSeetazna garaza i poslovanje. U okviru poslovnog
dijela objekta precizna namjena bice definisana kroz izradu projektne dokumentacije a u
skladu sa potrebama investitora.

2. USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA

Gradevinsku dozvolu, nadlezni organ ¢e izdati nakon Sto su rjeSeni imovinsko-pravni
odnosi i izvrSena parcelacija, odnosno formirana urbanistiCka parcela prema Planu
parcelacije. Sve urbanisticke parcele dobijene preparcelacijom su geodetski definisane
na grafickom dijelu planskog dokumenta.

2.1. _ELEMENTI REGULACIJE | NIVELACIJE

Parcelacija je definisana u grafickom prilogu "Parcelacija i UTU".

Regulacija ukupnog zahvata plana poc€iva na saobracajnim rjeSenjima, koordinatama
urbanistic¢kih parcela i gradevinskih linija i drugim podacima koji omogucavaju tacnost
prenosenja na teren.

UrbanistiCka parcela je osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljista.
UrbanistiCke parcele su formirane od jedne ili viSe katastarskih parcela ili njihovih
djelova na nacdin da =zadovoljavaju uslove izgradnje propisane ovim planskim
dokumentom.

U tabelarnom prikazu dati su planski parametri.

U grafickom prilogu "Parcelacija i UTU" prikazane su granice sa koordinatama

prelomnih taCaka urbanistiCkih parcela. U tabelarnom prikazu date su povrSine
urbanistickinh parcela.
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U najveCcem broju sluCajeva granica katastarske parcele predstavlja granicu
urbanisticke parcele dok se prema saobracajnici granica urbanistiCke parcele poklapa
sa regulacionom linijom.

UrbanistiCke parcele imaju direktan pristup sa saobracajnice.

= Gradevinska linija definiSe liniju do koje se moze graditi i definisana je graficki za
objekte na novoformiranim urbanistiCkim parcelama i opisno za postojece stambene
objekte za koje je planirana rekonstrukcija .

= Vertikalni gabarit definisan je spratnoS¢u oznacenom na grafickom prilogu i u
tabeli, kao i visinom u metrima u tekstualnom dijelu plana.

= Nivelacija se bazira na postoje¢oj nivelaciji ulicne mreze i terena. Nove
saobracajnice se povezuju na vec nivelaciono definisane.

= Bruto gradevinska povrsSina objekta predstavlja izgradenu povrSinu objekta koja
ukljuCuje povrdinu pod komunikacijama, konstruktivnim elementima, zidovima,
balkonima, lodama, terasama, erkerima i dr. i €ini zbir svih etaza, svih objekata na
parceli. U BGP se ne raCunaju povrSine podruma i suterena koje sluZze za
garaziranje ili su tehniCke prostorije za smjestaj instalacija, uredaja ili postrojenja koji
sluze objektu.

2.2  OPSTIUSLOVI

Kada granica UP neznatno odstupa od granice katastarske parcele, organ lokalne
uprave nadlezan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja UTU moze izvrsSiti
uskladivanje UP sa zvani¢nim katastarskim operatom. Regulaciona linijja moze se
uskladiti sa linijjom katastarske parcele samo ako je linija katastarske parcele unutar
urbanisticke parcele.

2.3 UREDENJE TERENA

Obavezna je izrada projekta uredenja terena kojim ¢e se predvidjeti zadrZzavanje i
unapredivanje arhitekture partera u skladu sa namjenom objekta, Cuvanje postojeCeg
zelenila i novo ozelenjavanje autohtonim zelenilom.

3. SMJERNICE ZA 1ZDAVANJE URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA

3.1 PLANIRANI OBJEKAT /UP148/

Indeks zauzetosti je 0,50;
Indeks izgradenosti je 2,00.

Maksimalna spratnost objekta data je graficki i tabelarno.
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Podzemne etaze koje se koriste za garaziranje ne ulaze u obracun BGP.
Gradevinska linija je definisana u graficCkom prilogu.

Gradevinska linija podrumske etaze koja je u funkciji garaziranja moze biti na 1,0m
od susjedne parcele i na granici urbanisticke parcele prema zelenim povrsinama i
regulacionoj liniji (prema saobracajnici), ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena
uz uslov ozelenjavanja povrSine iznad podzemne etaze.

5. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE PARCELE

5.1 PARKIRANJE, GARAZIRANJE

Na UP148 planirana je viSeetazna garaza spratnosti P+3 sa moguc¢nosc¢u parkiranja i na
krovu. Prilikom projektovanja javne garaze projektant je obavezan da postuje Pravilnik o
tehniCkim zahtjevima za zaS$titu garaza za putniCke automobile od pozara i eksplozija
(“Sluzbeni list CG, br. 9/12”), a Investitor da prije izrade Glavnog projekta podzemne
garaze izvrSi geomehanicka i geotehniCka ispitivanja terena. Ovim planom ostavljen je
jedan ulaz — izlaz za garazu, sa magistrale, ali on nije obavezujuci. Potreban broj, kao i
mjesto, ulaza — izlaza za garazu zavisit ¢e od rieSenja iz Glavnog projekta.

Visina etaZa garaze je od (2.40 - 3.0) m. Dimenzije parking mjesta su 2.5x5.00m. Uslovi
za prikupljanje vode za pranje i CiSenje garaze, tretman i eventualno prepumpavanje
prije priklju€ka na vanjsku infrastrukturu dati su u poglaviju ,Hidrotehnicka
infrastruktura®. Maksimalni poduzni nagib ulazno-izlaznih rampi je ir=12% za otkrivene i
15% za pokrivene. Kontakt rampe sa parkirnom plo€om mora da zadovolji vertikalne
uslove prohodnosti mjerodavnog vozila, pa se zaobljuje kruznim lukom manjim od 20m
ili ublazava polunagibom. Raspored parking mjesta i gabarit podzemne garaze zavisi od
raznih faktora, prije svega od konstruktivnog sistema garaze, rasporeda vertikalnih
komunikacija i sl.

Najmanje 5% od ukupnog broja parking mjesta u garazi mora biti namijenjeno licima
smanjene pokretljivosti. Dimenzije jednog parking mjesta rezervisanog za vozila
hendikepiranih je 3.50 x 5.00m. Takode, prilikom projektovanja vetrikalnih komunikacija
mora se voditi raCuna o potrebama savladavanja vecih visinskih razlika invalidskim
kolicima, te za stare, bolesne i osobe sa Stapom ili Stakama.
Ako u garazi ima vise liftova, barem jedan mora ispunjavati zahtjeve za invalidna lica i
on mora biti ozna¢en propisanim znakom.
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5.2 SMJERNICE ZA PROJEKTOVANJE ZELENIH POVRSINA

Zelena povrSina oko poslovnog objekta obavezan je i ne izostavan deo marketinske
strategije. PovrSina ispred objekta prva ¢e uspostaviti kontakt sa posmatraem-
potencijalnim poslovnim partnerom i saradnikom.

NaroCito je vazan izgled zelene povrSine oko ulaza u objekat i prilaznih povrSina-
reprezentativne povrsine oko ulaza.

Prilikom projektovanja povrSina na glavnhom ulazu voditi raCuna o preglednosti terena iz
objekta i predvidjeti sadnju Zbunja u kombinaciji sa cvjetnicama.

Na slican nacin tretirati povrSine oko objekata trgovine i usluga. Predvidjeti dekorativhe
grupacije oko ulaza u objekat. Birati visokodekorativne reprezentativne vrste. Predvidjeti
fontanu ili skulpturu koja ¢ée dati poseban efekat u kombinaciji sa zelenilom.

Napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raCuna o svim kompozicionim elementima.

Za ozelenjavanje koristiti visokokvalitetne trave, jednogodiSnje cvije¢e, perene,
dekorativne Zbunaste vrste. Mogu se Koristitii piramidalne zbunaste forme u kombinaciji
sa cvjetnicama i patuljastim Cetinarima. Prilikom izrade projektne dokumentacije uraditi
studiju boniteta postojeceg zelenog fonda i novim projektom sacuvati i uklopiti svako
zdravo i dekorativno postojecestablo.

Vrste otporne na isparenja i izduvne gasove saditi oko objekata ka saobracajnicama.
Predvidjeti gustu sadnju kako bi pored vizuelne pruzili buduc¢im posjetiocima i zastitu od
aerozagadijenja kao i najbolju dekorativnu vizuru ka okolini.

Ukoliko se zelene povrSine planiraju na krovovima objekata ili podzemnih garaza,
neophodno je obezbijediti substrat sa drenaznim slojem debljine minimum 60cm za
Zbunastu vegetaciju, a 1m i viSe za sadnju drveca. Za sadnju koristiti Zbunaste forme i
nisko drvece sa plitkim korijenom. (Gardenia jasminoides, Nerium oleander, Juniperus
horisontalis, Pittosporum tobira, Cotoneaster horisontalis, Siringa chinensis, Pinus
mugo var “mugus”).Veoma je vazno imati u vidu neophodne tehniCke karakteristike
krovnog ozelenjavanja prilikom projektovanja garaznog prostora.Veliku vaznost na
ovakvim povrSinama ima i dobro odabrani sadni materijal. Ovakve povrSine su Cesto
zbog ogranicenih uslova veéim dijelom poploCane, $to ne mora da bude i uslov.
Uredene travnate povrSine koje ne zahtijevaju veéu dubinu plodnog susptrata (15-
20cm) su mnogo korisnije i stvaraju ugodniji ambijent od poploCane i tvrde podloge.

Za obezbjedivanje dovoljne dubine supstrata za razvoj visocijih stabala moguce je
formirati uzdignute Zardinjere sa obodnim klupama za sjedenje.

Smjernice za projektovanje zelenih povrsina i izdavanje UTU uslova
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= Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raCuna o svim kompozicionim
elementima. Predlozene vrste moraju biti dekorativne kako zbog boje i oblika
cvjetova i plodova tako i zbog oblika kro$nje drveca.

= PoploCanje u okviru parcela ove namjene je veoma bitno i treba mu posvetiti
posebnu paznju.

= gstaze i platoi moraju biti od prirodnih materijala,

= minimalna povrsina pod zelenilom 30% u odnosu na urb. parcelu, a ostale slobodne
povrsine planirati za platoe, staze i saobra¢ajne manipulativne povrsine.

= sadnice drvecCa koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 2,50-
3,00m i obima stabla, na visini od 1m, min. 15-20cm,

= ovu zelenu povrsinu tretirati kao zelenilo najviSe kategorije odrzavanja i njege tj.
zelenilo sa najve¢im stepenom odrzavanja,

= sacuvati i uklopiti svako zdravo i funkcionalno stablo,

= kao dopuna ozelenjavanja mogu se koristiti Zardinjere ili saksije,

= predvidjeti osvetljenje zelene povrsine,

= predvidjeti odrzavanje zelene povrsine.

Uredenje ovih povrSina u smislu ozelenjavanja ukljuCuje obaveznost izrade projekta
uredenja terena kao i izradu pejzazne taksacije ukoliko na lokaciji ima postojeceg
zelenila.

6. PRIRODNE KARAKTERISTIKE

Geografski polozaj

Tivat je jedna od 21 opStine u Crnoj Gori, povrSinom je najmanja medu njima, granici se
sa opstinama Herceg Novi i Kotor. Tivat se nalazi u geografskom sredistu
Bokokotorskog zaliva, a njegova teritorija zatvara sjeveroisto¢nu i jugozapadnu stranu
tivatskoga zaliva. Na jugu dio teritorije na poluotoku Lustica izlazi na otvoreno more u
zalivu Traste.

SjeveroistoCna strana teritorije opstine je na padinama Vrmca a jugozapadna je na
poluostrvu Lustica. More dijeli/spaja dva dijela teritorije opstine pa se primarni centar
opstine nalazi na dijelu teritorije koji se razvio na padinama Vrmca dok je sekundarni
centar na Lustici.

Mazina se nalazi se na nadmorskoj visini od cca10do cca 110mnm.

Klimatske karakteristike

Tivat ima mediteransku klimu sa blagim ali kiSovitim zimama i vedrim i toplim ljetima.
Ovo je najsuncaniji grad Boke Kotorske sa 2419,6 suncanih sati u toku godine.
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Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjesecne maksimalne vrijednosti. U
najtoplijim mjesecima (jul i avgust) iznosi oko 30°C, dok u najhladnijim (januar i februar)
iznosi 12 do 13°C. Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosjecnu
vrijednost oko 2°C, dok u ljetnjim mjesecima ta vrijednost iznosi oko 17°C. Srednja
mjesecna temperatura vazduha za Tivat iznosi 15°C. Ekstremne mjesecne temperature
vazduha pokazuju znatno pomjeranje granica. Apsolutno najviSe vrijednosti temperature
tokom zimskog perioda su oko 17°C, a ekstremno najniZze oko -3°C, dok u ljetnjem
periodu ekstremno visoke temperature imaju vrijednost oko 34°C, a ekstremno najnize
oko 12°C.

Apsolutni maksimum javlja se u mjesecu avgustu 39,5°C, a minimum se javlja u
februaru -8,2°C. Ljetnjih dana, kada najvisa dnevna temperatura dostigne 25°C i viSe,
na podrucju Tivta u prosjeku bude oko 113 godiSnje, pri Cemu je najveci broj ovih dana
u julu i avgustu (oko 29 dana mijesecno). Tropskih dana, kada najviSa dnevna
temperatura dostigne 30°C i viSe, na podrucju Tivta u prosjeku godiSnje ima oko 37,3.

Tropski dani su registrovani uglavnom u junu, julu, avgustu i septembru.

Opsti rezim padavina u Tivtu odlikuje se maksimumom tokom zimskog i minimumom
tokom ljetnjeg perioda godine. Padavine su iskljuivo u vidu kiSe, dok su ostali oblici
padavina ovdje veoma rijetka pojava. Srednja godiSnja koli€ina padavina iznosi 1755
mm.

Relativha vlaZznost vazduha pokazuje veoma stabilan hod tokom godine. Maksimum
srednjih mjesec€nih vrijednosti javlja se tokom prelaznih mjeseci (april-maj-juni i
septembar-oktobar), a minimum uglavnom tokom ljetnjeg perioda, u nekim slu€ajevima i
tokom januara-februara. Vrijednosti srednje godisnje relativne vlaznosti vazduha iznose
za Tivat 70,5 % (min 62 % u julu, max 75,6 % u oktobru). Poveéane vrijednosti
oblacnosti su karakteristika zimskog dijela godine, nasuprot ljetnjem periodu kada su
ove vrijednosti male. Srednja godiSnja oblaénost iznosi za Tivat 3,84 (min 1,8 u julu,
max 5,0 u februaru i martu).

Vjetar, kao elemenat klime, pokazuje razli€ite vrijednosti pravca i brzine , kao i pojave
tisSine. Cestu pojavu za primorje u cjelini karakteridu, kao dominantni, vjetrovi iz pravca
sjeveroistoka i jugozapada. Za Tivat su to: jugoistok (8,74%), zapad-jugozapad (7,9%),
istok-jugoistok i jug (po 6,4%). Broj dana bez vjetra je veoma veliki (tiSina 31 %), Sto
pokazuje da je podrucje slabo vjetrovito. Isto tako, brzina vjetra nije velika. Najvecu
srednju brzinu za stanicu Tivat od 5,5 m/s ima vjetar iz smjera sjever-sjeveroistok s
uCestaloscu od 3,8%, i najve¢om maksimalnom brzinom od 19 m/s.

Geoloske i pedoloske karakteristike

Podru€je Tivta izgraduju plitkovodni karbonatni sedimenti jurske i kredne starosti,
karbonatne brece kredno-eocenske starosti i fliSni sedimenti srednje eocenske starosti,
kao i kvartarne tvorevine. Preovladuju geoloski najmlade stijene.

DinamicCan reljef, slozena geoloSka struktura, karakteristicne klimatske i hidroloSke
prilike faktori su koji su uticali na razvoj ve¢eg broja tipova zemljista: aluvijum (fluviosol),
koluvijum, crvenica (terra rossa) i smeda eutericna zemljista.
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Seizmicke karakteristike

Sa makroseizmickog stanovista teritorija Tivta nalazi se u okviru prostora sa vrlo
izraZzenom seizmic¢kom aktivnoScu. Poslednji razorni zemljotres (1979.god), kao i ranije
zabiljezeni, pokazuju da se mogu javiti potresi jaCine oko 9 stepeni MCS skale u
uslovima srednjeg tla.

Cinjenica da je prostor velikim dijelom izgraden od flidnih, pretezno klastiénih
sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavija veliku nepovoljnost sa aspekta
seizmickog rizika.

7. USLOVI PROJEKTOVANJA INSTALACIJA

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

8. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE

Prilikom odabira prostornog modela plana postovan je princip maksimalnog o€uvanja
Zivotne sredine. U tom smislu, dati planski kapaciteti, koji omogucavaju odrZivi razvoj
ovog prostora istovremeno predstavljaju i akt o€uvanja prirodne sredine.

Smjernice za preduzimanje mjera zastite

= zastititi vodu, zemljiSste i vazduh svakog zagadenja uvodenjem adekvatne
infrastrukture;

= jiskljuciti sve aktivnosti koje mogu ugroziti Zivotnu sredinu;

= sprovodenje procedure odluCivanja o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu za
objekte u zahvatu planskog dokumenta uskladiti sa odredbama Zakona o procjeni
uticaja na zivotnu sredinu.

Prilikom realizacije planskog dokumenta, obavezna je primjena odredaba Zakona o
upravljanju otpadom (SI. list CG" broj 64/11).

Mjere zastite kulturne bastine

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i 0 tome obavijestiti Upravu za zastitu kulturnih dobara kako bi se preduzele
mjere za njihovu zastitu a u skladu sa odredbama Zakona o zastiti kulturnih dobara
(Sl.list RCG 49/10) ¢lan 87 i 88 kojima se utvrduje postupak koji se odnosi na slucajna
otkri¢a - nalaze od arheoloSkog znacaja.
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Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

Mijere zastite od elementarnih nepogoda podrazumijevaju preventivne mjere kojima se
sprecCava ili ublazava dejstvo elementarnih nepogoda:

= Prirodne nepogode (zemljotres, poZzari, klizanje tla, vjetrovi);

= Nepogode izazvane djelovanjem Covjeka (havarije industrijskih postrojenja, pozari
velikih razmjera, eksplozije i dr.); drugi oblik opste opasnosti (tehni¢ko-tehnoloske i
medicinske katastrofe, kontaminacija, pucanje brana i dr.);

= Stete izazvane elementarnim nepogodama u Crnoj Gori su velike. Narogito su
izraZzene Stete od zemljotresa, pozara, poplava, kliziSta i jakih vjetrova. Posto su
Stete od elementarnih nepogoda po karakteru slicne ratnim katastrofama, ciljevi i
mjere zastite su djelimi¢no identi¢ni. Za prostor zahvata ovog planskog dokumenta
najvecu opasnost predstavljaju zemljotresi i pozari.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (Sl. list CG broj 13/2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (SI. list RCG broj 8/1993).

Uslovi i mjere zastite od zemljotresa

U cilju zastite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmiCkim podrucjima (Sluzbeni list SFRJ
br.52/90).

Sve proraCune seizmiCke stabilnosti zasnivati na posebno izradenim podacima
mikroseizmiCke reonizacije, a objekte od zajedniCkog znacaja raCunati za 1 stepen viSe
od seizmickog kompleksa.

Objekte koji ne spadaju u visokogradnju realizovati u skladu sa Pravilnikom o tehnickim
propisima za gradenje u seizmickim podrucjima (Sl.list SFRJ br.39/64).

Zastita od pozara

Preventivha mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na $to veCem moguéem
medusobnom rastojanju kako bi se sprecilo prenoSenje pozara.

Takode, obavezno je planirati i obezbijediti prilaz vatrogasnih vozila svakom objektu.

Svi objekti moraju biti pokriveni spoljnom hidrantskom mrezom regulisanom na nivou
kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu i
gaSenje pozara (Sl.list SFRJ broj 30/91).

Na nivou ovog plana reSenjem saobracajnica ostvarena je dostupnost do svih mjesta
moguce intervencije vatrogasaca.

Takode, saobracajnice su i protivpozarne barijere za prenoSenje pozara.

7



Detaljni urbanisticki plan "MaZina " SEPARAT SA URBANISTICKO TEHNICKIM USLOVIMA

Mjere zastite koriSéenjem alternativnih izvora energije

U cilju racionalizacije potroSnje energije i sve izraZenijih zahtjeva za zastitom Covjekove
okoline predlazu se dvije osnovne mijere : Stednja i koriS¢enje alternativnih izvora
energije.

Osnovna mjera Stednje je poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja ne dozvoljava
pregrevanje dok u zimskom zadrzava toplotu. Osim odgovarajuce termoizolacije
potrebno je voditi raCuna o adekvatnoj veli€ini otvora vodeci raCuna o mikroklimatskim
uslovima ovog podneblja.

Energetske potrebe u ovom podru¢ju mogu se podmiriti iz nekonvencijalnih primarnih
izvora, kao Sto su energija vode i energija direktnog sunCevog zraCenja. Treba teziti da
se primjenjuju one energetske transformacije gdje nema izgaranja ni proizvodnje
ugljendioksida.

Prilikom izrade projektne dokumentacije primijeniti Zakon o zastiti i spasavanju (SI. list
CG br. 13/07, smjernice Nacionalne strategije za vanredne situacije i nacionalni i
opstinski planovi zastite i spaSavanja. Prilikom izrade projekine dokumentacije
obavezno izraditi Projekat ili Elaborat zasStite od pozara (i eksplozija ako se radi o
objektima u kojima se definiSu zone opasnosti od pozZara i eksplozija) i planovi zastite i
spasSavanja prema izrazenoj procjeni ugrozenosti za svaki hazard posebno, te na
navedeno pribaviti saglasnosti i misljenja u skladu sa Zakonom.

9. SPROVODENJE PLANA | FAZE REALIZACIJE

Sprovodenje plana

Nakon usvajanja plana, svi subjekti - fiziCka i pravna lica, organizacije i udruzenja, koja
uCestvuju u sprovodenju plana, odnosno realizaciji izgradnje objekata na podrucju u
zahvatu plana, u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata,
duzni su postovati planska rieSenja utvrdena usvojenim Detaljnim urbanisti¢kim planom.

Faze realizacije

Kao vazan preduslov za realizaciju planskih rjeSenja datih ovim planskim dokumentom
je izgradnja planirane saobracajne i tehniCke infrastrukture. Preporuka je da se
realizacija istih, kao | faza, ukoliko je to moguée, realizuje jedinstveno za Citav prostor
zahvata.

10. OSTALI USLOVI

Na osnovu ovih urbanisticko tehniCkih uslova, investitor treba da izradi tehniCku
dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji
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objekata ("Sl.list CG" br. 51/08, 40/10,34/11,40/11,47/11,35/1,339/13 | 33/14) i u skladu
sa Pravilnikom o naé€inu izrade, razmijeri i blizoj sadrzini tehni¢ke dokumentacije
("SlLlist CG" br. 23/14).

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

za izradu tehnicke dokumentacije za objekte

6 OPSTI URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI

CENTRALNIH DJELATNOSTI
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/UP184/

u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana "Mazina", Opstina Tivat

1. USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA

Namjena objekta na UP184 benzinska pumpa.

2. USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA

Gradevinsku dozvolu, nadlezni organ ¢e izdati nakon Sto su rjeSeni imovinsko-pravni
odnosi i izvrSena parcelacija, odnosno formirana urbanistiCka parcela prema Planu
parcelacije. Sve urbanisticke parcele dobijene preparcelacijom su geodetski definisane
na grafickom dijelu planskog dokumenta.

2.1. _ELEMENTI REGULACIJE | NIVELACIJE

Parcelacija je definisana u grafickom prilogu "Parcelacija i UTU".

Regulacija ukupnog zahvata plana poCiva na saobracajnim rjeSenjima, koordinatama
urbanistic¢kih parcela i gradevinskih linija i drugim podacima koji omogucavaju tacnost
prenosenja na teren.

UrbanistiCka parcela je osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljista.
UrbanistiCke parcele su formirane od jedne ili viSe katastarskih parcela ili njihovih
djelova na nacdin da =zadovoljavaju uslove izgradnje propisane ovim planskim
dokumentom.

U tabelarnom prikazu dati su planski parametri.

U grafickom prilogu "Parcelacija i UTU" prikazane su granice sa koordinatama
prelomnih taCaka urbanistiCkih parcela. U tabelarnom prikazu date su povrSine
urbanistickih parcela.

U najveCcem broju sluCajeva granica katastarske parcele predstavlja granicu
urbanisticke parcele dok se prema saobracajnici granica urbanistiCke parcele poklapa

sa regulacionom linijom.

UrbanistiCke parcele imaju direktan pristup sa saobracajnice.
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= Gradevinska linija definiSe liniju do koje se moze graditi i definisana je graficki za
objekte na novoformiranim urbanistiCkim parcelama i opisno za postojece stambene
objekte za koje je planirana rekonstrukcija .

= Vertikalni gabarit definisan je spratnoS¢u oznacenom na grafickom prilogu i u
tabeli, kao i visinom u metrima u tekstualnom dijelu plana.

= Nivelacija se bazira na postoje¢oj nivelaciji ulicne mreze i terena. Nove
saobracajnice se povezuju na vec nivelaciono definisane.

= Bruto gradevinska povrSina objekta predstavlja izgradenu povrSinu objekta koja
ukljuCuje povrdinu pod komunikacijama, konstruktivnim elementima, zidovima,
balkonima, lodama, terasama, erkerima i dr. i €ini zbir svih etaza, svih objekata na
parceli. U BGP se ne raCunaju povrSine podruma i suterena koje sluze za
garaziranje ili su tehniCke prostorije za smjestaj instalacija, uredaja ili postrojenja koji
sluze objektu.

2.2 OPSTIUSLOVI

Kada granica UP neznatno odstupa od granice katastarske parcele, organ lokalne
uprave nadlezan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja UTU moze izvrsiti
uskladivanje UP sa zvani¢nim katastarskim operatom. Regulaciona linijja moze se
uskladiti sa linijjom katastarske parcele samo ako je linija katastarske parcele unutar
urbanisticke parcele.

2.3 UREDENJE TERENA

Obavezna je izrada projekta uredenja terena kojim ¢e se predvidjeti zadrZzavanje i
unapredivanje arhitekture partera u skladu sa namjenom objekta, Cuvanje postojeCeg
zelenila i novo ozelenjavanje autohtonim zelenilom.

3. SMJERNICE ZA 1ZDAVANJE URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA

3.1 POSTOJECI OBJEKAT /UP184/

Indeks zauzetosti je 0,30;
Indeks izgradenosti je 0,30.

Maksimalna spratnost objekta data je graficki i tabelarno.

Podzemne etaze koje se koriste za garaziranje ne ulaze u obracun BGP.
Gradevinska linija je definisana u graficCkom prilogu.

Gradevinska linija podrumske etaze koja je u funkciji garaziranja moze biti na 1,0m
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od susjedne parcele i na granici urbanisticke parcele prema zelenim povrsinama i
regulacionoj liniji (prema saobracajnici), ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena
uz uslov ozelenjavanja povrsine iznad podzemne etaze.

5. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE PARCELE

5.1 PARKIRANJE, GARAZIRANJE
Parkiranje treba rijeSiti u okviru urbanistiCke parcele uzimajuci u obzir normative

Namjena objekta Broj parking mjesta

Usluge 1PM na 60m? BGP

5.2 SMJERNICE ZA PROJEKTOVANJE ZELENIH POVRSINA

Namjensko zelenilo u okviru parcele je osnovni uslov zastite okoline za ovu vrstu
namjene. Radi boljeg provjetravanja sanitarno zastitnih zona na onim njihovim
djelovima gdje je moguca koncentracija toksiCnih gasova, neophodno je paralelno
smjeru dominantnih vjetrova stvarati uzane produvne zelene pojaseve.

Glavna funkcija zelenila u okviru objekata pumpnih stanica je:

= stvaranje povoljnog mikroklimata, odnosno zastitu od visokih temperatura,
dominantnih vjetrova,

= zelenilo u estetskom smislu artikuliSe, naglasava znaCaj objekta ali i ublazava
negativne elemente izgradenih objekata i njihovih namjena.

Smjernice za projektovanje zelenih povrsina i izdavanje UTU uslova

= u toku izrade projektne dokumenacije izvrSiti potpunu inventarizaciju postojeceg
biljinog fonda i kompozicionih ansambala;

= jzvrSiti taksaciju biljnog materijala, vrijednovanje zdravstveno i dekorativho, sa
predlozenim mjerama njege,

= maksimalno sacCuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo, posebno stara,
reprezentativna stabla,

= razdjelno ostrvo koje se nalazi izmedu magistralnog pravca i pumpne stanice urediti
parterno, koris¢enjem zivice ili perena, Siblja, sezonskog cvijeCa. Kompozicija
zelenila ne sme da ometa saobracaj i vizure prema poslovnom objektu. Prilikom
ozelenjavana izbjegavati Sarenilo vrsta i oblika.
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= Slobodne povrSine u okviru ove namjene su optere¢ene podzemnim cisternama,
pumpama, odnosno prate¢om opremom, stoga povrSine iznad ovih sadrzaja
podrazumjevaju formiranje visokokvalitetnog travanjaka i obodom parcele, ukoliko je
moguce, sadnju planirati u vidu Zivice ili soliterne sadnje,

= nedostatak zelenih povrSina mozZe se nadomjestiti izgradnjom Zardinjera u okviru
gradevinskih i saobracajnih objekata. Pozeljno je da Zardinjere budu vecih profila.

= biljni materijal mora biti zdrav i rasadnic¢ki njegovan,

= sadnice drvecCa koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 2,50-
3,00m i obima stabla, na visini od 1m, min. 12-15cm,

= U okviru zelene povrSine prema magistralnoj saobracajnici predvideno je
postavljanje tzv. monolita ili totema na kojem se postavljaju informacije o cijenama
goriva i sl, kao i postavljanje jarbola.

= Zastitno zelenilo ovakvih objekata treba da Cine gusti zasadi visokih (Cetinari),
srednje visokih (liS¢ari) i Zbunastih biljnih vrsta (zimzelene i listopadne).

= Dobro komponovanim zastitnim zelenilom, teziti ka sto vecoj zastiti okoline od
zagadjenja.

= Po moguénosti mogu se formirati slobodne prostori u zelenilu, za kraéi odmor,
osvjezenje...

6. PRIRODNE KARAKTERISTIKE

Geografski polozaj

Tivat je jedna od 21 opStine u Crnoj Gori, povr§Sinom je najmanja medu njima, granici se
sa opstinama Herceg Novi i Kotor. Tivat se nalazi u geografskom sredistu
Bokokotorskog zaliva, a njegova teritorija zatvara sjeveroistoCnu i jugozapadnu stranu
tivatskoga zaliva. Na jugu dio teritorije na poluotoku Lustica izlazi na otvoreno more u
zalivu TrasSte.

Sjeveroisto€na strana teritorije opstine je na padinama Vrmca a jugozapadna je na
poluostrvu Lustica. More dijeli/spaja dva dijela teritorije opstine pa se primarni centar
opstine nalazi na dijelu teritorije koji se razvio na padinama Vrmca dok je sekundarni
centar na Lustici.

Mazina se nalazi se na nadmorskoj visini od cca10do cca 110mnm.

Klimatske karakteristike

Tivat ima mediteransku klimu sa blagim ali kiSovitim zimama i vedrim i toplim ljetima.
Ovo je najsuncaniji grad Boke Kotorske sa 2419,6 suncanih sati u toku godine.

Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjeseCne maksimalne vrijednosti. U
najtoplijim mjesecima (jul i avgust) iznosi oko 30°C, dok u najhladnijim (januar i februar)
iznosi 12 do 13°C. Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosjecnu
vrijednost oko 2°C, dok u ljetnjim mjesecima ta vrijednost iznosi oko 17°C. Srednja
mjesecCna temperatura vazduha za Tivat iznosi 15°C. Ekstremne mjeseCne temperature
vazduha pokazuju znatno pomjeranje granica. Apsolutno najvise vrijednosti temperature
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tokom zimskog perioda su oko 17°C, a ekstremno najniZze oko -3°C, dok u ljetnjem
periodu ekstremno visoke temperature imaju vrijednost oko 34°C, a ekstremno najnize
oko 12°C.

Apsolutni maksimum javlja se u mjesecu avgustu 39,5°C, a minimum se javlja u
februaru -8,2°C. Ljetnjih dana, kada najvisa dnevna temperatura dostigne 25°C i viSe,
na podrucju Tivta u prosjeku bude oko 113 godiSnje, pri cemu je najveci broj ovih dana
u julu i avgustu (oko 29 dana mjesecno). Tropskih dana, kada najvisa dnevna
temperatura dostigne 30°C i viSe, na podrucju Tivta u prosjeku godiSnje ima oko 37,3.

Tropski dani su registrovani uglavnom u junu, julu, avgustu i septembru.

Opsti rezim padavina u Tivtu odlikuje se maksimumom tokom zimskog i minimumom
tokom ljetnjeg perioda godine. Padavine su iskljuivo u vidu kiSe, dok su ostali oblici
padavina ovdje veoma rijetka pojava. Srednja godiSnja koli€ina padavina iznosi 1755
mm.

Relativha vlaznost vazduha pokazuje veoma stabilan hod tokom godine. Maksimum
srednjih mjese€nih vrijednosti javlja se tokom prelaznih mjeseci (april-maj-juni i
septembar-oktobar), a minimum uglavnom tokom ljetnjeg perioda, u nekim slu€ajevima i
tokom januara-februara. Vrijednosti srednje godisnje relativne vlaznosti vazduha iznose
za Tivat 70,5 % (min 62 % u julu, max 75,6 % u oktobru). Poveéane vrijednosti
oblacnosti su karakteristika zimskog dijela godine, nasuprot ljetnjem periodu kada su
ove vrijednosti male. Srednja godiSnja oblaénost iznosi za Tivat 3,84 (min 1,8 u julu,
max 5,0 u februaru i martu).

Vjetar, kao elemenat klime, pokazuje razli€ite vrijednosti pravca i brzine , kao i pojave
tisSine. Cestu pojavu za primorje u cjelini karakteridu, kao dominantni, vjetrovi iz pravca
sjeveroistoka i jugozapada. Za Tivat su to: jugoistok (8,74%), zapad-jugozapad (7,9%),
istok-jugoistok i jug (po 6,4%). Broj dana bez vjetra je veoma veliki (tiSina 31 %), Sto
pokazuje da je podrucje slabo vjetrovito. Isto tako, brzina vjetra nije velika. Najvecu
srednju brzinu za stanicu Tivat od 5,5 m/s ima vjetar iz smjera sjever-sjeveroistok s
uCestaloscu od 3,8%, i najve¢om maksimalnom brzinom od 19 m/s.

Geoloske i pedoloske karakteristike

Podru¢je Tivta izgraduju plitkovodni karbonatni sedimenti jurske i kredne starosti,
karbonatne brece kredno-eocenske starosti i fliSni sedimenti srednje eocenske starosti,
kao i kvartarne tvorevine. Preovladuju geoloski najmlade stijene.

Dinamican reljef, slozena geoloSka struktura, karakteristicne klimatske i hidroloSke
prilike faktori su koji su uticali na razvoj ve¢eg broja tipova zemljista: aluvijum (fluviosol),
koluvijum, crvenica (terra rossa) i smeda eutericna zemljista.

Seizmicke karakteristike

Sa makroseizmickog stanovista teritorija Tivta nalazi se u okviru prostora sa vrlo
izrazenom seizmi¢kom aktivnoScu. Poslednji razorni zemljotres (1979.god), kao i ranije
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zabiljezeni, pokazuju da se mogu javiti potresi jaCine oko 9 stepeni MCS skale u
uslovima srednjeg tla.

Cinjenica da je prostor velikim dijelom izgraden od fli$nih, pretezno klasti¢nih
sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavlja veliku nepovoljnost sa aspekta
seizmiCkog rizika.

7. USLOVI PROJEKTOVANJA INSTALACIJA

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

8. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE

Prilikom odabira prostornog modela plana postovan je princip maksimalnog o€uvanja
Zivotne sredine. U tom smislu, dati planski kapaciteti, koji omogucavaju odrZivi razvoj
ovog prostora istovremeno predstavljaju i akt o€uvanja prirodne sredine.

Smjernice za preduzimanje mjera zastite

= zastititi vodu, zemljiste i vazduh svakog zagadenja uvodenjem adekvatne
infrastrukture;

= iskljuciti sve aktivnosti koje mogu ugroziti Zivotnu sredinu;

= sprovodenje procedure odluCivanja o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu za
objekte u zahvatu planskog dokumenta uskladiti sa odredbama Zakona o procjeni
uticaja na zivotnu sredinu.

Prilikom realizacije planskog dokumenta, obavezna je primjena odredaba Zakona o
upravljanju otpadom (SI. list CG" broj 64/11).

Mjere zastite kulturne bastine

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i 0 tome obavijestiti Upravu za zastitu kulturnih dobara kako bi se preduzele
mjere za njihovu zastitu a u skladu sa odredbama Zakona o zastiti kulturnih dobara
(SLlist RCG 49/10) ¢lan 87 i 88 kojima se utvrduje postupak koji se odnosi na slu¢ajna
otkri¢a - nalaze od arheoloSkog znacaja.

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda
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Mijere zastite od elementarnih nepogoda podrazumijevaju preventivhe mjere kojima se
sprecCava ili ublazava dejstvo elementarnih nepogoda:

= Prirodne nepogode (zemljotres, pozari, klizanje tla, vjetrovi);

= Nepogode izazvane djelovanjem Covjeka (havarije industrijskih postrojenja, poZzari
velikih razmjera, eksplozije i dr.); drugi oblik opSte opasnosti (tehniCko-tehnoloske i
medicinske katastrofe, kontaminacija, pucanje brana i dr.);

= Stete izazvane elementarnim nepogodama u Crnoj Gori su velike. Narogito su
izrazene Stete od zemljotresa, pozara, poplava, klizista i jakih vjetrova. Posto su
Stete od elementarnih nepogoda po karakteru slicne ratnim katastrofama, ciljevi i
mjere zastite su djelimi¢no identi¢ni. Za prostor zahvata ovog planskog dokumenta
najvecu opasnost predstavljaju zemljotresi i pozari.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavaniju (Sl. list CG broj 13/2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (Sl. list RCG broj 8/1993).

Uslovi i mjere zastite od zemljotresa

U cilju zastite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmiCkim podrucjima (Sluzbeni list SFRJ
br.52/90).

Sve proraCune seizmiCke stabilnosti zasnivati na posebno izradenim podacima
mikroseizmiCke reonizacije, a objekte od zajedni¢kog znacaja raCunati za 1 stepen viSe
od seizmickog kompleksa.

Objekte koji ne spadaju u visokogradnju realizovati u skladu sa Pravilnikom o tehnic¢kim
propisima za gradenje u seizmi¢kim podrucjima (Sl.list SFRJ br.39/64).

Zastita od pozara

Preventivha mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na Sto veCem moguéem
medusobnom rastojanju kako bi se sprecilo prenoSenje pozara.

Takode, obavezno je planirati i obezbijediti prilaz vatrogasnih vozila svakom objektu.

Svi objekti moraju biti pokriveni spoljnom hidrantskom mrezom regulisanom na nivou
kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehniCkim normativima za hidrantsku mrezu i
gasenje pozara (Sl.list SFRJ broj 30/91).

Na nivou ovog plana reSenjem saobracajnica ostvarena je dostupnost do svih mjesta
moguce intervencije vatrogasaca.

Takode, saobracajnice su i protivpozarne barijere za prenoSenje pozara.

Mjere zastite koriSéenjem alternativnih izvora energije
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U cilju racionalizacije potro$nje energije i sve izrazenijih zahtjeva za zastitom Covjekove
okoline predlazu se dvije osnovne mijere : Stednja i koriS¢enje alternativnih izvora
energije.

Osnovna mjera Stednje je poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja ne dozvoljava
pregrevanje dok u zimskom zadrzava toplotu. Osim odgovarajuce termoizolacije
potrebno je voditi raCuna o adekvatnoj veli€ini otvora vodeci raCuna o mikroklimatskim
uslovima ovog podneblja.

Energetske potrebe u ovom podru€ju mogu se podmiriti iz nekonvencijalnih primarnih
izvora, kao $to su energija vode i energija direktnog sun€evog zracenja. Treba teZiti da
se primjenjuju one energetske transformacije gdje nema izgaranja ni proizvodnje
ugljendioksida.

Prilikom izrade projektne dokumentacije primijeniti Zakon o zastiti i spasavanju (SI. list
CG br. 13/07, smjernice Nacionalne strategije za vanredne situacije i nacionalni i
opstinski planovi zaStite i spaSavanja. Prilikom izrade projekine dokumentacije
obavezno izraditi Projekat ili Elaborat zastite od pozara (i eksplozija ako se radi o
objektima u kojima se definiSu zone opasnosti od pozZara i eksplozija) i planovi zastite i
spasSavanja prema izrazenoj procjeni ugrozenosti za svaki hazard posebno, te na
navedeno pribaviti saglasnosti i miSljenja u skladu sa Zakonom.

9. SPROVODENJE PLANA | FAZE REALIZACIJE

Sprovodenje plana

Nakon usvajanja plana, svi subjekti - fiziCka i pravna lica, organizacije i udruzenja, koja
uCestvuju u sprovodenju plana, odnosno realizaciji izgradnje objekata na podrucju u
zahvatu plana, u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata,
duZzni su postovati planska rieSenja utvrdena usvojenim Detaljnim urbanisti¢kim planom.

Faze realizacije

Kao vazan preduslov za realizaciju planskih rjeSenja datih ovim planskim dokumentom
je izgradnja planirane saobracajne i tehniCke infrastrukture. Preporuka je da se
realizacija istih, kao | faza, ukoliko je to moguée, realizuje jedinstveno za Citav prostor
zahvata.

10. OSTALIUSLOVI

Na osnovu ovih urbanisticko tehni¢kih uslova, investitor treba da izradi tehni¢ku
dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata ("Sl.list CG" br. 51/08, 40/10,34/11,40/11,47/11,35/1,339/13 | 33/14) i u skladu
sa Pravilnikom o naé€inu izrade, razmijeri i blizoj sadrzini tehni¢ke dokumentacije
("SlLlist CG" br. 23/14).
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Ovi UTU predstavljaju polaznu osnovu za izradu projekta i ne daju nikakvo pravo za
izvodenje radova na predmetnoj lokaciji.
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OPSTI URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI
za izradu tehniCke dokumentacije za objekat

KOMUNALNE DJELATNOSTI

u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana "Mazina", Opstina Tivat

1. USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA

Namjena objekta na UP344 je komunalne djelatnosti. Precizna namjena bice definisana
kroz izradu projektne dokumentacije a u skladu sa potrebama investitora. Namjena
objekta mora biti takva da ne ugrozava zivotnu sredinu i uslove stanovanja na
susjednim parcelama sa stambenom namjenom. Preporuka Plana je da na predmetnoj
UP budu sadrzaji u funkciji rezervoara koji se nalaze u neposrednoj blizini na UP342 i
sjeverno od UP336.

2. USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA

Gradevinsku dozvolu, nadlezni organ ¢e izdati nakon $to su rjeseni imovinsko-pravni
odnosi i izvrSena parcelacija, odnosno formirana urbanistiCka parcela prema Planu
parcelacije. Sve urbanisticke parcele dobijene preparcelacijom su geodetski definisane
na grafiCkom dijelu planskog dokumenta.

21. ELEMENTI REGULACIJE I NIVELACIJE

Parcelacija je definisana u grafickom prilogu "Parcelacija i UTU".

Regulacija ukupnog zahvata plana pociva na saobraéajnim rjeSenjima, koordinatama
urbanistiCkih parcela i gradevinskih linija i drugim podacima koji omogucavaju tacnost
prenosenja na teren.

Urbanisti¢ka parcela je osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljista.
UrbanistiCke parcele su formirane od jedne ili viSe katastarskih parcela ili njihovih
djelova na nacin da =zadovoljavaju uslove izgradnje propisane ovim planskim
dokumentom.

U tabelarnom prikazu dati su planski parametri.

U grafickom prilogu "Parcelacija i UTU" prikazane su granice sa koordinatama

prelomnih taCaka urbanistickih parcela. U tabelarnom prikazu date su povrSine
urbanistickih parcela.
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Granica katastarske parcele predstavlja granicu urbanistiCke parcele dok se prema
saobracajnici granica urbanisti¢ke parcele poklapa sa regulacionom linijom.

Urbanisti¢ke parcele imaju direktan pristup sa saobracajnice.

= Gradevinska linija definiSe liniju do koje se moze graditi i definisana je graficki za
objekte na novoformiranim urbanistiCkim parcelama i opisno za postojece stambene
objekte za koje je planirana rekonstrukcija .

= Vertikalni gabarit definisan je spratno$¢u oznacenom na grafickom prilogu i u
tabeli, kao i visinom u metrima u tekstualnom dijelu plana.

= Nivelacija se bazira na postojecoj nivelaciji ulicne mreze i terena. Nove
saobracajnice se povezuju na vec nivelaciono definisane.

= Bruto gradevinska povrsSina objekta predstavlja izgradenu povrSinu objekta koja
ukljuCuje povrSinu pod komunikacijama, konstruktivnim elementima, zidovima,
balkonima, lodama, terasama, erkerima i dr. i €ini zbir svih etaZa, svih objekata na
parceli. U BGP se ne raCunaju povrSine podruma i suterena koje sluze za
garaziranje ili su tehnicke prostorije za smjestaj instalacija, uredaja ili postrojenja koji
sluze objektu.

2.2 OPSTI USLOVI

Kada granica UP neznatno odstupa od granice katastarske parcele, organ lokalne
uprave nadleZzan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja UTU moze izvrsiti
uskladivanje UP sa zvaniCnim katastarskim operatom. Regulaciona linijja moze se
uskladiti sa linijom katastarske parcele samo ako je linija katastarske parcele unutar
urbanistiCke parcele.

2.3 UREDENJE TERENA

Obavezna je izrada projekta uredenja terena kojim ¢e se predvidjeti zadrZzavanje i
unapredivanje arhitekture partera u skladu sa namjenom objekta, Cuvanje postojeceg
zelenila i novo ozelenjavanje autohtonim zelenilom.

3. SMJERNICE ZA IZDAVANJE URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA

Indeks zauzetosti je 0,40;
Indeks izgradenosti je 0,40.

= Maksimalna spratnost objekta data je graficki i tabelarno.

Podzemne etaze koje se koriste za garaziranje ne ulaze u obracun BGP.
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Gradevinska linija je definisana u grafickom prilogu.

Gradevinska linija podrumske etaze koja je u funkciji garaziranja moze biti na 1,0m
od susjedne parcele i na granici urbanisticke parcele prema zelenim povrsSinama i
regulacionoj liniji (prema saobracajnici), ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena
uz uslov ozelenjavanja povrsine iznad podzemne etaze.

5. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE PARCELE

5.1 PARKIRANJE, GARAZIRANJE

Parkiranje treba rijeSiti u okviru urbanisticke parcele uzimajuci u obzir normative

Namjena objekta Broj parking mjesta
Usluge 1PM na 60m* BGP
Parkiranje moze biti povrSinsko na parceli ili smjeSsteno u podrumu, suterenu ili

prizemlju planiranih objekata. Garaze u suterenu treba povezati sa pristupnom
saobracajnicom izlazno — ulaznim rampama .

5.2 SMJERNICE ZA PROJEKTOVANJE ZELENIH POVRSINA

Zelena povrsina oko poslovnog objekta obavezan je i ne izostavan deo marketinske
strategije. PovrSina ispred objekta prva ¢e uspostaviti kontakt sa posmatracem-
potencijalnim poslovnim partnerom i saradnikom.

NaroCito je vazan izgled zelene povrSine oko ulaza u objekat i prilaznih povrSina-
reprezentativne povrsine oko ulaza.

Prilikom projektovanja povrsina na glavnom ulazu voditi raCuna o preglednosti terena iz
objekta i predvidjeti sadnju Zbunja u kombinaciji sa cvjetnicama.

Na sli¢an nacin tretirati povrSine oko objekata trgovine i usluga. Predvidjeti dekorativne
grupacije oko ulaza u objekat. Birati visokodekorativne reprezentativne vrste. Predvidjeti
fontanu ili skulpturu koja ¢ée dati poseban efekat u kombinaciji sa zelenilom.

Napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raCuna o svim kompozicionim elementima.

Za ozelenjavanje koristiti visokokvalitetne trave, jednogodiSnje cvijeée, perene,
dekorativne Zbunastevrste. Mogu se koristitii piramidalne zZbunaste forme u kombinaciji
sa cvjetnicama i patuljastim Cetinarima. Prilikom izrade projektne dokumentacije uraditi
studiju boniteta postojeceg zelenog fonda i novim projektom sacuvati i uklopiti svako
zdravo i dekorativno postojecestablo.
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Vrste otporne na isparenja i izduvne gasove saditi oko objekata ka saobracajnicama.
Predvidjeti gustu sadnju kako bi pored vizuelne pruzili buduc¢im posjetiocima i zastitu od
aerozagadijenja kao i najbolju dekorativnu vizuru ka okolini.

Ukoliko se zelene povrSine planiraju na krovovima objekata ili podzemnih garaza,
neophodno je obezbijediti substrat sa drenaznim slojem debljine minimum 60cm za
Zbunastu vegetaciju, a 1m i viSe za sadnju drveca. Za sadnju koristiti Zbunaste forme i
nisko drvecée sa plitkim korijenom. (Gardenia jasminoides, Nerium oleander, Juniperus
horisontalis, Pittosporum tobira, Cotoneaster horisontalis, Siringa chinensis, Pinus
mugo var “mugus”).Veoma je vazno imati u vidu neophodne tehniCke karakteristike
krovnog ozelenjavanja prilikom projektovanja garaznog prostora.Veliku vaznost na
ovakvim povrSinama ima i dobro odabrani sadni materijal. Ovakve povrSine su Cesto
zbog ograniCenih uslova vec¢im dijelom poploCane, Sto ne mora da bude i uslov.
Uredene travnate povrSine koje ne zahtijevaju veéu dubinu plodnog susptrata (15-
20cm) su mnogo korisnije i stvaraju ugodniji ambijent od poploCane i tvrde podloge.

Za obezbjedivanje dovoljne dubine supstrata za razvoj visocijih stabala moguce je
formirati uzdignute Zardinjere sa obodnim klupama za sjedenje.

Smjernice za projektovanje zelenih povrsina i izdavanje UTU uslova

= Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raCuna o svim kompozicionim
elementima. Predlozene vrste moraju biti dekorativne kako zbog boje i oblika
cvjetova i plodova tako i zbog oblika kroSnje drveca.

= Poplo€anje u okviru parcela ove namjene je veoma bitno i treba mu posvetiti
posebnu paznju.

= staze i platoi moraju biti od prirodnih materijala,

= minimalna povrsina pod zelenilom 30% u odnosu na urb. parcelu, a ostale slobodne
povrsine planirati za platoe, staze i saobracajne manipulativne povrsine.

= sadnice drveta koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 2,50-
3,00m i obima stabla, na visini od 1m, min. 15-20cm,

= ovu zelenu povrsinu tretirati kao zelenilo najviSe kategorije odrzavanja i njege tj.
zelenilo sa najve¢im stepenom odrzavanja,

= sacuvati i uklopiti svako zdravo i funkcionalno stablo,

= kao dopuna ozelenjavanja mogu se koristiti Zardinjere ili saksije,

= predvidjeti osvetljenje zelene povrsine,

= predvidjeti odrzavanje zelene povrsine.

Uredenje ovih povrSina u smislu ozelenjavanja ukljuCuje obaveznost izrade projekta
uredenja terena kao i izradu pejzazne taksacije ukoliko na lokaciji ima postojeCeg
zelenila.

6. PRIRODNE KARAKTERISTIKE

Geografski polozaj
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Tivat je jedna od 21 opStine u Crnoj Gori, povr§Sinom je najmanja medu njima, granici se
sa opstinama Herceg Novi i Kotor. Tivat se nalazi u geografskom sredistu
Bokokotorskog zaliva, a njegova teritorija zatvara sjeveroistoCnu i jugozapadnu stranu
tivatskoga zaliva. Na jugu dio teritorije na poluotoku Lustica izlazi na otvoreno more u
zalivu TrasSte.

Sjeveroisto€na strana teritorije opstine je na padinama Vrmca a jugozapadna je na
poluostrvu Lustica. More dijeli/spaja dva dijela teritorije opstine pa se primarni centar
opstine nalazi na dijelu teritorije koji se razvio na padinama Vrmca dok je sekundarni
centar na Lustici.

Mazina se nalazi se na nadmorskoj visini od cca10do cca 110mnm.

Klimatske karakteristike

Tivat ima mediteransku klimu sa blagim ali kiSovitim zimama i vedrim i toplim ljetima.
Ovo je najsuncaniji grad Boke Kotorske sa 2419,6 suncanih sati u toku godine.

Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjeseCne maksimalne vrijednosti. U
najtoplijim mjesecima (jul i avgust) iznosi oko 30°C, dok u najhladnijim (januar i februar)
iznosi 12 do 13°C. Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosjecnu
vrijednost oko 2°C, dok u ljetnjim mjesecima ta vrijednost iznosi oko 17°C. Srednja
mjesecCna temperatura vazduha za Tivat iznosi 15°C. Ekstremne mjeseCne temperature
vazduha pokazuju znatno pomjeranje granica. Apsolutno najvise vrijednosti temperature
tokom zimskog perioda su oko 17°C, a ekstremno najnize oko -3°C, dok u ljetnjem
periodu ekstremno visoke temperature imaju vrijednost oko 34°C, a ekstremno najnize
oko 12°C.

Apsolutni maksimum javlja se u mjesecu avgustu 39,5°C, a minimum se javlja u
februaru -8,2°C. Ljetnjih dana, kada najviSa dnevna temperatura dostigne 25°C i viSe,
na podrucju Tivta u prosjeku bude oko 113 godisnje, pri Cemu je najveci broj ovih dana
u julu i avgustu (oko 29 dana mjesecno). Tropskih dana, kada najviSa dnevna
temperatura dostigne 30°C i viSe, na podrucju Tivta u prosjeku godiSnje ima oko 37,3.

Tropski dani su registrovani uglavnom u junu, julu, avgustu i septembru.

Opsti rezim padavina u Tivtu odlikuje se maksimumom tokom zimskog i minimumom
tokom ljetnjeg perioda godine. Padavine su isklju€ivo u vidu kiSe, dok su ostali oblici
padavina ovdje veoma rijetka pojava. Srednja godiSnja koli€ina padavina iznosi 1755
mm.

Relativha vlaznost vazduha pokazuje veoma stabilan hod tokom godine. Maksimum
srednjih mjese€nih vrijednosti javlja se tokom prelaznih mjeseci (april-maj-juni i
septembar-oktobar), a minimum uglavnom tokom ljetnjeg perioda, u nekim slu¢ajevima i
tokom januara-februara. Vrijednosti srednje godisnje relativhe vlaznosti vazduha iznose
za Tivat 70,5 % (min 62 % u julu, max 75,6 % u oktobru). Poveéane vrijednosti
oblanosti su karakteristika zimskog dijela godine, nasuprot ljetnjem periodu kada su
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ove vrijednosti male. Srednja godiSnja obla¢nost iznosi za Tivat 3,84 (min 1,8 u julu,
max 5,0 u februaru i martu).

Vjetar, kao elemenat klime, pokazuje razliCite vrijednosti pravca i brzine , kao i pojave
tisine. Cestu pojavu za primorje u cjelini karakteri$u, kao dominantni, vjetrovi iz pravca
sjeveroistoka i jugozapada. Za Tivat su to: jugoistok (8,74%), zapad-jugozapad (7,9%),
istok-jugoistok i jug (po 6,4%). Broj dana bez vjetra je veoma veliki (tiSina 31 %), Sto
pokazuje da je podrucje slabo vjetrovito. Isto tako, brzina vjetra nije velika. Najvecu
srednju brzinu za stanicu Tivat od 5,5 m/s ima vjetar iz smjera sjever-sjeveroistok s
ucestalo$¢u od 3,8%, i najvecom maksimalnom brzinom od 19 m/s.

Geoloske i pedoloske karakteristike

Podru¢je Tivta izgraduju plitkovodni karbonatni sedimenti jurske i kredne starosti,
karbonatne brece kredno-eocenske starosti i fliSni sedimenti srednje eocenske starosti,
kao i kvartarne tvorevine. Preovladuju geoloski najmlade stijene.

DinamiCan reljef, slozena geoloSka struktura, karakteristicne klimatske i hidroloSke
prilike faktori su koji su uticali na razvoj veceg broja tipova zemljista: aluvijum (fluviosol),
koluvijum, crvenica (terra rossa) i smeda eutericna zemljista.

Seizmicke karakteristike

Sa makroseizmickog stanovista teritorija Tivta nalazi se u okviru prostora sa vrlo
izraZzenom seizmic¢kom aktivnoScu. Poslednji razorni zemljotres (1979.god), kao i ranije
zabiljezeni, pokazuju da se mogu javiti potresi jaCine oko 9 stepeni MCS skale u
uslovima srednjeg tla.

Cinjenica da je prostor velikim dijelom izgraden od flidnih, pretezno klastiénih
sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavija veliku nepovoljnost sa aspekta
seizmickog rizika.

7. USLOVI PROJEKTOVANJA INSTALACIJA

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

8. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE
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Prilikom odabira prostornog modela plana postovan je princip maksimalnog o€uvanja
Zivotne sredine. U tom smislu, dati planski kapaciteti, koji omogucavaju odrZivi razvoj
ovog prostora istovremeno predstavljaju i akt o€uvanja prirodne sredine.

Smjernice za preduzimanje mjera zastite

= zastititi vodu, zemljiSste i vazduh svakog zagadenja uvodenjem adekvatne
infrastrukture;

= iskljuciti sve aktivnosti koje mogu ugroziti Zivotnu sredinu;

= sprovodenje procedure odluCivanja o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu za
objekte u zahvatu planskog dokumenta uskladiti sa odredbama Zakona o procjeni
uticaja na zivotnu sredinu.

Prilikom realizacije planskog dokumenta, obavezna je primjena odredaba Zakona o
upravljanju otpadom (SI. list CG" broj 64/11).

Mjere zastite kulturne bastine

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i 0 tome obavijestiti Upravu za zastitu kulturnih dobara kako bi se preduzele
mjere za njihovu zastitu a u skladu sa odredbama Zakona o zastiti kulturnih dobara
(Sl.list RCG 49/10) ¢lan 87 i 88 kojima se utvrduje postupak koji se odnosi na slucajna
otkri¢a - nalaze od arheoloSkog znacaja.

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

Mijere zastite od elementarnih nepogoda podrazumijevaju preventivne mjere kojima se
sprecCava ili ublazava dejstvo elementarnih nepogoda:

= Prirodne nepogode (zemljotres, poZzari, klizanje tla, vjetrovi);

= Nepogode izazvane djelovanjem Covjeka (havarije industrijskih postrojenja, pozari
velikih razmjera, eksplozije i dr.); drugi oblik opste opasnosti (tehni¢ko-tehnoloske i
medicinske katastrofe, kontaminacija, pucanje brana i dr.);

= Stete izazvane elementarnim nepogodama u Crnoj Gori su velike. Narogito su
izraZzene Stete od zemljotresa, pozara, poplava, kliziSta i jakih vjetrova. Posto su
Stete od elementarnih nepogoda po karakteru slicne ratnim katastrofama, ciljevi i
mjere zastite su djelimi¢no identi¢ni. Za prostor zahvata ovog planskog dokumenta
najvecu opasnost predstavljaju zemljotresi i pozari.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (Sl. list CG broj 13/2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (SI. list RCG broj 8/1993).

Uslovi i mjere zastite od zemljotresa
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U cilju zastite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmiCkim podrucjima (Sluzbeni list SFRJ
br.52/90).

Sve proraCune seizmiCke stabilnosti zasnivati na posebno izradenim podacima
mikroseizmiCke reonizacije, a objekte od zajedniCkog znacaja raCunati za 1 stepen viSe
od seizmickog kompleksa.

Objekte koji ne spadaju u visokogradnju realizovati u skladu sa Pravilnikom o tehnickim
propisima za gradenje u seizmickim podrucjima (Sl.list SFRJ br.39/64).

Zastita od pozara

Preventivha mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na §to vecem mogucéem
medusobnom rastojanju kako bi se sprecilo prenoSenje pozara.

Takode, obavezno je planirati i obezbijediti prilaz vatrogasnih vozila svakom objektu.

Svi objekti moraju biti pokriveni spoljnom hidrantskom mrezom regulisanom na nivou
kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu i
gaSenje pozara (Sl.list SFRJ broj 30/91).

Na nivou ovog plana reSenjem saobracajnica ostvarena je dostupnost do svih mjesta
moguce intervencije vatrogasaca.

Takode, saobracajnice su i protivpozarne barijere za prenoSenje pozara.
Mjere zastite koriSéenjem alternativnih izvora energije

U cilju racionalizacije potroSnje energije i sve izrazenijih zahtjeva za zastitom Covjekove
okoline predlaZzu se dvije osnovne mijere : Stednja i koriS¢enje alternativnih izvora
energije.

Osnovna mjera Stednje je poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja ne dozvoljava
pregrevanje dok u zimskom zadrzava toplotu. Osim odgovarajuce termoizolacije
potrebno je voditi raCuna o adekvatnoj veli€ini otvora vodedi racuna o mikroklimatskim
uslovima ovog podneblja.

Energetske potrebe u ovom podru¢ju mogu se podmiriti iz nekonvencijalnih primarnih
izvora, kao Sto su energija vode i energija direktnog sunCevog zraCenja. Treba teziti da
se primjenjuju one energetske transformacije gdje nema izgaranja ni proizvodnje
ugljendioksida.

Prilikom izrade projektne dokumentacije primijeniti Zakon o zastiti i spasavanju (SlI. list
CG br. 13/07, smjernice Nacionalne strategije za vanredne situacije i nacionalni i
opstinski planovi zasStite i spaSavanja. Prilikom izrade projektne dokumentacije
obavezno izraditi Projekat ili Elaborat zaStite od pozara (i eksplozija ako se radi o
objektima u kojima se definiSu zone opasnosti od pozara i eksplozija) i planovi zastite i
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spasSavanja prema izrazenoj procjeni ugrozenosti za svaki hazard posebno, te na
navedeno pribaviti saglasnosti i miSljenja u skladu sa Zakonom.

9. SPROVODENJE PLANA | FAZE REALIZACIJE

Sprovodenje plana

Nakon usvajanja plana, svi subjekti - fiziCka i pravna lica, organizacije i udruzenja, koja
uCestvuju u sprovodenju plana, odnosno realizaciji izgradnje objekata na podrucju u
zahvatu plana, u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata,
duzni su postovati planska rieSenja utvrdena usvojenim Detaljnim urbanisti¢kim planom.

Faze realizacije

Kao vazan preduslov za realizaciju planskih rjeSenja datih ovim planskim dokumentom
je izgradnja planirane saobracajne i tehniCke infrastrukture. Preporuka je da se
realizacija istih, kao | faza, ukoliko je to moguée, realizuje jedinstveno za Citav prostor
zahvata.

10. OSTALI USLOVI

Na osnovu ovih urbanisticko tehniCkih uslova, investitor treba da izradi tehniCku
dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata ("Sl.list CG" br. 51/08, 40/10,34/11,40/11,47/11,35/1,339/13 |1 33/14) i u skladu
sa Pravilnikom o naé€inu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehni¢ke dokumentacije
("Sl.list CG" br. 23/14).

Ovi UTU predstavljaju polaznu osnovu za izradu projekta i ne daju nikakvo pravo za
izvodenje radova na predmetnoj lokaciji.
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za izradu tehniCke dokumentacije za objekat

8 OPSTI URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI

ELEKTROENERGETSKE INFRASTRUKTURE

u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana "Mazina", OpStina Tivat

1. USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA

Namjena objekta na UP401 je elektroenergetska infrastruktura - objekat
elektrodistribucije.

2. USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA

Gradevinsku dozvolu, nadlezni organ ¢e izdati nakon $to su rjeseni imovinsko-pravni
odnosi i izvrSena parcelacija, odnosno formirana urbanistiCka parcela prema Planu
parcelacije. Sve urbanisticke parcele dobijene preparcelacijom su geodetski definisane
na grafiCkom dijelu planskog dokumenta.

21. ELEMENTI REGULACIJE I NIVELACIJE

Parcelacija je definisana u grafickom prilogu "Parcelacija i UTU".

Regulacija ukupnog zahvata plana poc€iva na saobraéajnim rjeSenjima, koordinatama
urbanistickih parcela i gradevinskih linija i drugim podacima koji omogucavaju tacnost
prenosenja na teren.

Urbanisti¢ka parcela je osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljista.
UrbanistiCke parcele su formirane od jedne ili viSse katastarskih parcela ili njihovih
djelova na nacin da =zadovoljavaju uslove izgradnje propisane ovim planskim
dokumentom.

U tabelarnom prikazu dati su planski parametri.

U grafickom prilogu "Parcelacija i UTU" prikazane su granice sa koordinatama

prelomnih taCaka urbanistickih parcela. U tabelarnom prikazu date su povrSine
urbanistickih parcela.
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Granica katastarske parcele predstavlja granicu urbanistiCke parcele dok se prema
saobracajnici granica urbanisti¢ke parcele poklapa sa regulacionom linijom.

Urbanisti¢ke parcele imaju direktan pristup sa saobracajnice.

= Gradevinska linija definiSe liniju do koje se moze graditi i definisana je graficki za
objekte na novoformiranim urbanistiCkim parcelama i opisno za postojece stambene
objekte za koje je planirana rekonstrukcija .

= Vertikalni gabarit definisan je spratno$¢u oznacenom na grafickom prilogu i u
tabeli, kao i visinom u metrima u tekstualnom dijelu plana.

= Nivelacija se bazira na postojecoj nivelaciji ulicne mreze i terena. Nove
saobracajnice se povezuju na vec nivelaciono definisane.

= Bruto gradevinska povrsSina objekta predstavlja izgradenu povrSinu objekta koja
ukljuCuje povrSinu pod komunikacijama, konstruktivnim elementima, zidovima,
balkonima, lodama, terasama, erkerima i dr. i €ini zbir svih etaZa, svih objekata na
parceli. U BGP se ne raCunaju povrSine podruma i suterena koje sluze za
garaziranje ili su tehnicke prostorije za smjestaj instalacija, uredaja ili postrojenja koji
sluze objektu.

2.2 OPSTI USLOVI

Kada granica UP neznatno odstupa od granice katastarske parcele, organ lokalne
uprave nadleZzan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja UTU moze izvrsiti
uskladivanje UP sa zvaniCnim katastarskim operatom. Regulaciona linijja moze se
uskladiti sa linijom katastarske parcele samo ako je linija katastarske parcele unutar
urbanistiCke parcele.

2.3 UREDENJE TERENA

Obavezna je izrada projekta uredenja terena kojim ¢e se predvidjeti zadrZzavanje i
unapredivanje arhitekture partera u skladu sa namjenom objekta, Cuvanje postojeceg
zelenila i novo ozelenjavanje autohtonim zelenilom.

3. SMJERNICE ZA 1ZDAVANJE URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA

Indeks zauzetosti je 0,40;
Indeks izgradenosti je 0,80.

= Maksimalna spratnost objekta data je graficki i tabelarno.
Podzemne etaze koje se koriste za garaziranje ne ulaze u obracun BGP.

Gradevinska linija je definisana u graficCkom prilogu.
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Gradevinska linija podrumske etaze koja je u funkciji garaziranja moze biti na 1,0m
od susjedne parcele i na granici urbanisticke parcele prema zelenim povrsinama i
regulacionoj liniji (prema saobracajnici), ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena
uz uslov ozelenjavanja povrsine iznad podzemne etaze.

5. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE PARCELE

5.1 PARKIRANJE, GARAZIRANJE

Parkiranje treba rijeSiti u okviru urbanisticke parcele uzimajuéi u obzir normative

Namjena objekta Broj parking mjesta

Usluge 1PM na 60m” BGP

Parkiranje moze biti povrSinsko na parceli ili smjesteno u podrumu, suterenu ili
prizemlju planiranih objekata. GaraZze u suterenu treba povezati sa pristupnom
saobracajnicom izlazno — ulaznim rampama .

5.2 SMJERNICE ZA PROJEKTOVANJE ZELENIH POVRSINA

Zelenilo infrastrukturnih objekata

Ova povrsina i njeno pejzazno uredjenje ima veliki znaCaj za ukupan izgled prostora.
Ukoliko oko buducih objekata ne postoje vece povrSine pogodne za ozelenjavanje,
akcenat treba staviti na ozelenjavanje u Zardinjerama.Predvidjeti pored zastitne i
estetsko dekorativnu funkciju, a na malim povrSinama na kojima je moguc¢a sadnja (bez
podzemnog nivoa) velikih soliternih stabala liS¢ara i Cetinara, ukrasno grmlje, perene i
travnjaci sa sezonskim cvijeCem. Predvidjeti i vertikalno ozelenjavanje na mjestima
gdje je to moguce.

Osnovni uslov je da zelenilo svojim korenovim sistemom ili kros njom ne ometa
normalno funkcionisanje navedenih infrastrukturnih objekata. Zelenilo oko navedenih
objekata ima ulogu da ,kamuflira® infrastrukturne, komunalne i servisno skladis ne
objekte.Osnovna ogranic enja za objekte navedenih namjena su u funkciji zas tite
z ivotne sredine i kompatabilnosti sa susjednim djelatnostima.

Zelenilo u estetskom smislu artikulis e, naglas ava znac aj objekta ali i ublaz ava
negatine elemente izgradenih objekata i njihovih namjena. Prilikom projektovanja i
zbjegavati s arenilo vrsta i oblika,bez pretrpavanja povrs ina.

Smjernice za projektovanje zelenih povrsina i izdavanje UTU uslova
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u toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju postojeceg

biljnog fonda i kompozicionih ansambala;

= jzvrSiti taksaciju biljnog materijala, vrijednovanje zdravstveno i dekorativno, sa
predloZenim mjerama njege,

= maksimalno sacuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo, posebno stara,
reprezentativna stabla,

= Slobodne povrSine u okviru ove namjene su optere¢ene podzemnim instalacijama,
odnosno prateCom opremom, stoga povrSine iznad ovih sadrzaja podrazumjevaju
formiranje visokokvalitetnog travanjaka i obodom parcele, ukoliko je moguée, sadnju
planirati u vidu Zivice ili soliterne sadnje,

= nedostatak zelenih povrSina mozZe se nadomjestiti izgradnjom Zardinjera u okviru
gradevinskih i saobracajnih objekata. PozZeljno je da Zardinjere budu vecih profila.

= biljni materijal mora biti zdrav i rasadnic¢ki njegovan,

= sadnice drvecCa koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 2,50-
3,00m i obima stabla, na visini od 1m, min. 12-15cm,

= Zastitno zelenilo ovakvih objekata treba da Cine gusti zasadi visokih (Cetinari),
srednje visokih (liS¢ari) i Zbunastih biljnih vrsta (zimzelene i listopadne).

= Dobro komponovanim zastitnim zelenilom, teziti ka sto vecoj zastiti okoline od
zagadijenja.

= Po moguénosti mogu se formirati slobodne prostori u zelenilu, za kraé¢i odmor,

osvjezenje...

6. PRIRODNE KARAKTERISTIKE

Geografski polozaj

Tivat je jedna od 21 opStine u Crnoj Gori, povrSinom je najmanja medu njima, granici se
sa opstinama Herceg Novi i Kotor. Tivat se nalazi u geografskom sredistu
Bokokotorskog zaliva, a njegova teritorija zatvara sjeveroisto¢nu i jugozapadnu stranu
tivatskoga zaliva. Na jugu dio teritorije na poluotoku Lustica izlazi na otvoreno more u
zalivu Traste.

SjeveroistoCna strana teritorije opstine je na padinama Vrmca a jugozapadna je na
poluostrvu Lustica. More dijeli/spaja dva dijela teritorije opstine pa se primarni centar
opstine nalazi na dijelu teritorije koji se razvio na padinama Vrmca dok je sekundarni
centar na Lustici.

Mazina se nalazi se na nadmorskoj visini od cca10do cca 110mnm.

Klimatske karakteristike

Tivat ima mediteransku klimu sa blagim ali kiSovitim zimama i vedrim i toplim ljetima.
Ovo je najsuncaniji grad Boke Kotorske sa 2419,6 suncanih sati u toku godine.

Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjesecne maksimalne vrijednosti. U
najtoplijim mjesecima (jul i avgust) iznosi oko 30°C, dok u najhladnijim (januar i februar)
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iznosi 12 do 13°C. Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosjecnu
vrijednost oko 2°C, dok u ljetnjim mjesecima ta vrijednost iznosi oko 17°C. Srednja
mjesecna temperatura vazduha za Tivat iznosi 15°C. Ekstremne mjesecne temperature
vazduha pokazuju znatno pomjeranje granica. Apsolutno najviSe vrijednosti temperature
tokom zimskog perioda su oko 17°C, a ekstremno najniZze oko -3°C, dok u ljetnjem
periodu ekstremno visoke temperature imaju vrijednost oko 34°C, a ekstremno najnize
oko 12°C.

Apsolutni maksimum javlja se u mjesecu avgustu 39,5°C, a minimum se javlja u
februaru -8,2°C. Ljetnjih dana, kada najvisa dnevna temperatura dostigne 25°C i viSe,
na podrucju Tivta u prosjeku bude oko 113 godiSnje, pri cemu je najveci broj ovih dana
u julu i avgustu (oko 29 dana mjesecno). Tropskih dana, kada najvisa dnevna
temperatura dostigne 30°C i viSe, na podrucju Tivta u prosjeku godiSnje ima oko 37,3.

Tropski dani su registrovani uglavnom u junu, julu, avgustu i septembru.

Opsti rezim padavina u Tivtu odlikuje se maksimumom tokom zimskog i minimumom
tokom ljetnjeg perioda godine. Padavine su iskljuivo u vidu kiSe, dok su ostali oblici
padavina ovdje veoma rijetka pojava. Srednja godiSnja koli€ina padavina iznosi 1755
mm.

Relativha vlaZznost vazduha pokazuje veoma stabilan hod tokom godine. Maksimum
srednjih mjese€nih vrijednosti javlja se tokom prelaznih mjeseci (april-maj-juni i
septembar-oktobar), a minimum uglavnom tokom ljetnjeg perioda, u nekim slu€ajevima i
tokom januara-februara. Vrijednosti srednje godisnje relativne vlaznosti vazduha iznose
za Tivat 70,5 % (min 62 % u julu, max 75,6 % u oktobru). Poveéane vrijednosti
oblacnosti su karakteristika zimskog dijela godine, nasuprot ljetnjem periodu kada su
ove vrijednosti male. Srednja godiSnja oblaénost iznosi za Tivat 3,84 (min 1,8 u julu,
max 5,0 u februaru i martu).

Vjetar, kao elemenat klime, pokazuje razli€ite vrijednosti pravca i brzine , kao i pojave
tisSine. Cestu pojavu za primorje u cjelini karakteridu, kao dominantni, vjetrovi iz pravca
sjeveroistoka i jugozapada. Za Tivat su to: jugoistok (8,74%), zapad-jugozapad (7,9%),
istok-jugoistok i jug (po 6,4%). Broj dana bez vjetra je veoma veliki (tiSina 31 %), Sto
pokazuje da je podrucje slabo vjetrovito. Isto tako, brzina vjetra nije velika. Najvecu
srednju brzinu za stanicu Tivat od 5,5 m/s ima vjetar iz smjera sjever-sjeveroistok s
uCestaloscu od 3,8%, i najve¢om maksimalnom brzinom od 19 m/s.

Geoloske i pedoloske karakteristike

Podrucje Tivta izgraduju plitkovodni karbonatni sedimenti jurske i kredne starosti,
karbonatne brecCe kredno-eocenske starosti i fliSni sedimenti srednje eocenske starosti,
kao i kvartarne tvorevine. Preovladuju geoloski najmlade stijene.

103



Detaljni urbanisticki plan "MaZina " SEPARAT SA URBANISTICKO TEHNICKIM USLOVIMA

DinamiCan reljef, slozena geoloSka struktura, karakteristiCche klimatske i hidroloske
prilike faktori su koji su uticali na razvoj veceg broja tipova zemljista: aluvijum (fluviosol),
koluvijum, crvenica (terra rossa) i smeda eutericna zemljista.

Seizmicke karakteristike

Sa makroseizmickog stanovista teritorija Tivta nalazi se u okviru prostora sa vrlo
izrazenom seizmi¢kom aktivnoScu. Posledniji razorni zemljotres (1979.god), kao i ranije
zabiljeZeni, pokazuju da se mogu javiti potresi jaCine oko 9 stepeni MCS skale u
uslovima srednjeg tla.

Cinjenica da je prostor velikim dijelom izgraden od flidnih, pretezno klastiénih
sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavlja veliku nepovoljnost sa aspekta
seizmickog rizika.

7. USLOVI PROJEKTOVANJA INSTALACIJA

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

8. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE

Prilikom odabira prostornog modela plana postovan je princip maksimalnog o€uvanja
Zivotne sredine. U tom smislu, dati planski kapaciteti, koji omogucavaju odrZivi razvoj
ovog prostora istovremeno predstavljaju i akt o€uvanja prirodne sredine.

Smjernice za preduzimanje mjera zastite

= zastititi vodu, zemljiSste i vazduh svakog zagadenja uvodenjem adekvatne
infrastrukture;

= iskljuciti sve aktivnosti koje mogu ugroziti Zivotnu sredinu;

= sprovodenje procedure odluCivanja o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu za
objekte u zahvatu planskog dokumenta uskladiti sa odredbama Zakona o procjeni
uticaja na zivotnu sredinu.

Prilikom realizacije planskog dokumenta, obavezna je primjena odredaba Zakona o
upravljanju otpadom (SI. list CG" broj 64/11).

Mjere zastite kulturne bastine
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Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i 0 tome obavijestiti Upravu za zastitu kulturnih dobara kako bi se preduzele
mjere za njihovu zastitu a u skladu sa odredbama Zakona o zastiti kulturnih dobara
(Sl.list RCG 49/10) ¢lan 87 i 88 kojima se utvrduje postupak koji se odnosi na slucajna
otkri¢a - nalaze od arheoloSkog znacaja.

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

Mijere zastite od elementarnih nepogoda podrazumijevaju preventivne mjere kojima se
sprecCava ili ublazava dejstvo elementarnih nepogoda:

= Prirodne nepogode (zemljotres, poZzari, klizanje tla, vjetrovi);

= Nepogode izazvane djelovanjem Covjeka (havarije industrijskih postrojenja, pozari
velikih razmjera, eksplozije i dr.); drugi oblik opste opasnosti (tehni¢ko-tehnoloske i
medicinske katastrofe, kontaminacija, pucanje brana i dr.);

= Stete izazvane elementarnim nepogodama u Crnoj Gori su velike. Narogito su
izraZzene Stete od zemljotresa, pozara, poplava, kliziSta i jakih vjetrova. Posto su
Stete od elementarnih nepogoda po karakteru slicne ratnim katastrofama, ciljevi i
mjere zastite su djelimi¢no identi¢ni. Za prostor zahvata ovog planskog dokumenta
najvecu opasnost predstavljaju zemljotresi i pozari.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (Sl. list CG broj 13/2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (Sl. list RCG broj 8/1993).

Uslovi i mjere zastite od zemljotresa

U cilju zastite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmiCkim podrucjima (Sluzbeni list SFRJ
br.52/90).

Sve proraCune seizmiCke stabilnosti zasnivati na posebno izradenim podacima
mikroseizmiCke reonizacije, a objekte od zajedniCkog znacaja raCunati za 1 stepen viSe
od seizmickog kompleksa.

Objekte koji ne spadaju u visokogradnju realizovati u skladu sa Pravilnikom o tehnickim
propisima za gradenje u seizmickim podrucjima (Sl.list SFRJ br.39/64).

Zastita od pozara

Preventivha mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na §to veCem mogucéem
medusobnom rastojanju kako bi se sprecilo prenoSenje pozara.

Takode, obavezno je planirati i obezbijediti prilaz vatrogasnih vozila svakom objektu.
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Svi objekti moraju biti pokriveni spoljnom hidrantskom mrezom regulisanom na nivou
kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu i
gaSenje pozara (Sl.list SFRJ broj 30/91).

Na nivou ovog plana reSenjem saobracajnica ostvarena je dostupnost do svih mjesta
moguce intervencije vatrogasaca.

Takode, saobracajnice su i protivpozarne barijere za prenoSenje pozara.
Mjere zastite koriSéenjem alternativnih izvora energije

U cilju racionalizacije potro$nje energije i sve izraZenijih zahtjeva za zastitom Covjekove
okoline predlazu se dvije osnovne mijere : Stednja i koriS¢enje alternativnih izvora
energije.

Osnovna mjera $tednje je poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja ne dozvoljava
pregrevanje dok u zimskom zadrzava toplotu. Osim odgovarajuCe termoizolacije
potrebno je voditi raCuna o adekvatnoj veli€ini otvora vodeci raCuna o mikroklimatskim
uslovima ovog podneblja.

Energetske potrebe u ovom podru¢ju mogu se podmiriti iz nekonvencijalnih primarnih
izvora, kao $to su energija vode i energija direktnog sun€evog zracenja. Treba teZiti da
se primjenjuju one energetske transformacije gdje nema izgaranja ni proizvodnje
ugljendioksida.

Prilikom izrade projektne dokumentacije primijeniti Zakon o zastiti i spasavanju (SI. list
CG br. 13/07, smjernice Nacionalne strategije za vanredne situacije i nacionalni i
opstinski planovi zastite i spaSavanja. Prilikom izrade projekine dokumentacije
obavezno izraditi Projekat ili Elaborat zasStite od pozara (i eksplozija ako se radi o
objektima u kojima se definiSu zone opasnosti od pozZara i eksplozija) i planovi zastite i
spasSavanja prema izrazenoj procjeni ugrozenosti za svaki hazard posebno, te na
navedeno pribaviti saglasnosti i misljenja u skladu sa Zakonom.

9. SPROVODENJE PLANA | FAZE REALIZACIJE

Sprovodenje plana

Nakon usvajanja plana, svi subjekti - fiziCka i pravna lica, organizacije i udruzenja, koja
uCestvuju u sprovodenju plana, odnosno realizaciji izgradnje objekata na podrucju u
zahvatu plana, u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata,
duZzni su postovati planska rieSenja utvrdena usvojenim Detaljnim urbanisti¢kim planom.

Faze realizacije

Kao vazan preduslov za realizaciju planskih rijeSenja datih ovim planskim dokumentom
je izgradnja planirane saobracajne i tehniCke infrastrukture. Preporuka je da se
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realizacija istih, kao | faza, ukoliko je to moguée, realizuje jedinstveno za Citav prostor
zahvata.

10. OSTALI USLOVI

Na osnovu ovih urbanisticko tehniCkih uslova, investitor treba da izradi tehniCku
dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata ("Sl.list CG" br. 51/08, 40/10,34/11,40/11,47/11,35/1,339/13 1 33/14) i u skladu
sa Pravilnikom o nac€inu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije
("Sl.list CG" br. 23/14).

Ovi UTU predstavljaju polaznu osnovu za izradu projekta i ne daju nikakvo pravo za
izvodenje radova na predmetnoj lokaciji.
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za izradu tehnicke dokumentacije za objekte

8 OPSTI URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI

ELEKTROENERGETSKE INFRASTRUKTURE
TRAFOSTANICE

u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana "Mazina", Opstina Tivat

1 USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA

Namjena objekta na UP 192 je nova trafostanica NDTS 10/0,4 kV, 1x1000 kVA
(oznaka na crtezu br.1), a ukoliko se ukaze potreba u ovoj trafostanici ostavlja se
mogucnost ugradnje joS jednog transformatora.

Namjena objekta na UP 26 je nova trafostanica NDTS 10/0,4 kV, 2x630 kVA (oznaka
na crtezu br.2), a ukoliko se ukaze potreba u ovoj trafostanici ostavlja se mogucénost
mogucnost zamjene transformatora sa transformatorima snage 1000 kVA.

2. USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA

Gradevinsku dozvolu, nadlezni organ ¢e izdati nakon $to su rjeseni imovinsko-pravni
odnosi i izvrSena parcelacija, odnosno formirana urbanistiCka parcela prema Planu
parcelacije. UrbanistiCka parcela dobijena preparcelacijom je geodetski definisana na
grafickom dijelu planskog dokumenta.

2.1. ELEMENTI REGULACIJE I NIVELACIJE

Parcelacija je definisana u grafickom prilogu "Parcelacija i UTU".

U grafickom prilogu "Parcelacija i UTU" prikazane su granice sa koordinatama
prelomnih taCaka urbanistiCke parcele. U tabelarnom prikazu data je povrsina
urbanisti¢ke parcele.
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Granica katastarske parcele predstavlja granicu urbanisticke parcele dok se prema
saobracajnici granica urbanistiCke parcele poklapa sa regulacionom linijom.

UrbanistiCka parcela imaju direktan pristup sa saobracajnice.

2.2  OPSTIUSLOVI

Kada granica UP neznatno odstupa od granice katastarske parcele, organ lokalne
uprave nadlezan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja UTU moze izvrsSiti
uskladivanje UP sa zvani¢nim katastarskim operatom. Regulaciona linijja moze se
uskladiti sa linijjom katastarske parcele samo ako je linija katastarske parcele unutar
urbanisticke parcele.

3. PRIRODNE KARAKTERISTIKE

Geografski polozaj

Tivat je jedna od 21 opStine u Crnoj Gori, povrSinom je najmanja medu njima, granici se
sa opstinama Herceg Novi i Kotor. Tivat se nalazi u geografskom sredistu
Bokokotorskog zaliva, a njegova teritorija zatvara sjeveroisto¢nu i jugozapadnu stranu
tivatskoga zaliva. Na jugu dio teritorije na poluotoku Lustica izlazi na otvoreno more u
zalivu Traste.

SjeveroistoCna strana teritorije opstine je na padinama Vrmca a jugozapadna je na
poluostrvu Lustica. More dijeli/spaja dva dijela teritorije opstine pa se primarni centar
opstine nalazi na dijelu teritorije koji se razvio na padinama Vrmca dok je sekundarni
centar na Lustici.

Mazina se nalazi se na nadmorskoj visini od cca10do cca 110mnm.

Klimatske karakteristike

Tivat ima mediteransku klimu sa blagim ali kiSovitim zimama i vedrim i toplim ljetima.
Ovo je najsuncaniji grad Boke Kotorske sa 2419,6 suncanih sati u toku godine.

Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjesecne maksimalne vrijednosti. U
najtoplijim mjesecima (jul i avgust) iznosi oko 30°C, dok u najhladnijim (januar i februar)
iznosi 12 do 13°C. Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosjecnu
vrijednost oko 2°C, dok u ljetnjim mjesecima ta vrijednost iznosi oko 17°C. Srednja
mjesecna temperatura vazduha za Tivat iznosi 15°C. Ekstremne mjesecne temperature
vazduha pokazuju znatno pomjeranje granica. Apsolutno najviSe vrijednosti temperature
tokom zimskog perioda su oko 17°C, a ekstremno najniZze oko -3°C, dok u ljetnjem
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periodu ekstremno visoke temperature imaju vrijednost oko 34°C, a ekstremno najnize
oko 12°C.

Apsolutni maksimum javlja se u mjesecu avgustu 39,5°C, a minimum se javlja u
februaru -8,2°C. Ljetnjih dana, kada najviSa dnevna temperatura dostigne 25°C i viSe,
na podrucju Tivta u prosjeku bude oko 113 godiSnje, pri Cemu je najveci broj ovih dana
u julu i avgustu (oko 29 dana mjesecno). Tropskih dana, kada najviSa dnevna
temperatura dostigne 30°C i viSe, na podrucju Tivta u prosjeku godiSnje ima oko 37,3.

Tropski dani su registrovani uglavnom u junu, julu, avgustu i septembru.

Opsti rezim padavina u Tivtu odlikuje se maksimumom tokom zimskog i minimumom
tokom ljetnjeg perioda godine. Padavine su isklju€ivo u vidu kiSe, dok su ostali oblici
padavina ovdje veoma rijetka pojava. Srednja godiSnja koli€ina padavina iznosi 1755
mm.

Relativha vlaznost vazduha pokazuje veoma stabilan hod tokom godine. Maksimum
srednjih mjese¢nih vrijednosti javlja se tokom prelaznih mjeseci (april-maj-juni i
septembar-oktobar), a minimum uglavnom tokom ljetnjeg perioda, u nekim slu¢ajevima i
tokom januara-februara. Vrijednosti srednje godisnje relativne vlaznosti vazduha iznose
za Tivat 70,5 % (min 62 % u julu, max 75,6 % u oktobru). Poveéane vrijednosti
oblanosti su karakteristika zimskog dijela godine, nasuprot ljetnjem periodu kada su
ove vrijednosti male. Srednja godiSnja obla¢nost iznosi za Tivat 3,84 (min 1,8 u julu,
max 5,0 u februaru i martu).

Vjetar, kao elemenat klime, pokazuje razliCite vrijednosti pravca i brzine , kao i pojave
tisine. Cestu pojavu za primorje u cjelini karakteridu, kao dominantni, vjetrovi iz pravca
sjeveroistoka i jugozapada. Za Tivat su to: jugoistok (8,74%), zapad-jugozapad (7,9%),
istok-jugoistok i jug (po 6,4%). Broj dana bez vjetra je veoma veliki (tiSina 31 %), Sto
pokazuje da je podrucje slabo vjetrovito. Isto tako, brzina vjetra nije velika. Najvecu
srednju brzinu za stanicu Tivat od 5,5 m/s ima vjetar iz smjera sjever-sjeveroistok s
uCestaloS¢u od 3,8%, i najvecom maksimalnom brzinom od 19 m/s.

Geoloske i pedoloske karakteristike

Podrucje Tivta izgraduju plitkovodni karbonatni sedimenti jurske i kredne starosti,
karbonatne brecCe kredno-eocenske starosti i fliSni sedimenti srednje eocenske starosti,
kao i kvartarne tvorevine. Preovladuju geoloski najmlade stijene.

DinamiCan reljef, slozena geoloSka struktura, karakteristicne klimatske i hidroloske
prilike faktori su koji su uticali na razvoj veceg broja tipova zemljista: aluvijum (fluviosol),
koluvijum, crvenica (terra rossa) i smeda eutericna zemljista.

Seizmicke karakteristike

Sa makroseizmickog stanovista teritorija Tivta nalazi se u okviru prostora sa vrlo
izrazenom seizmickom aktivnoScu. Poslednji razorni zemljotres (1979.god), kao i ranije
zabiljezeni, pokazuju da se mogu javiti potresi jaine oko 9 stepeni MCS skale u
uslovima srednjeg tla.
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Cinjenica da je prostor velikim dijelom izgraden od fli$nih, pretezno klasti¢nih
sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavlja veliku nepovoljnost sa aspekta
seizmiCkog rizika.

3. SMJERNICE ZA I1ZDAVANJE URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA

Predvidene trafostanice TS 10/0,4 KV je tipa NDTS 10/0,4kV sa tipiziranom opremom, u
skladu sa “Tehni¢kim preporukama EPCG-TP1-b: Distributivna transformatorska
stanica DTS 1x630, donesenim od strane Sektora za distribuciju-Podgorica
Elektroprivrede Crne Gore, A.D.- NikSi¢). Sastoje se od 10 kV postrojenja,
transformatora snage i 0,4 kV postrojenja. Transformator je trofazni uljni, ispitan prema
vazec¢im JUS.N.H1.005, sa ili bez konzervatora, sa moguéno$c¢u termic¢kog Sirenja ulja,
bez trajne deformacije suda. Opremu dimenzionisati na snagu kratkog spoja na 10kV
sabirniscama od 250MVA, a na NN strani predvidjeti mjerenje napona | struje.

Planirane trafostanice predvidjeti prema Zakonu o energetici (“SLRCG” br. 39/2003),
Opstim uslovima za isporuku elektricne energije (“Sl. List RCG br.1/90), Pravilniku o
tehni¢kim normativima za elektroenergetska postrojenja nazivhog napona iznad 1000V
(» SLIist.SFRJ” br.4/74 i 13/78 i ,Sl. list SRJ” br.61/95) i Pravilniku o tehni¢kim
normativima za pogon i odrZzavanje elektroenergetska postrojenja i vodova (,Sl. list
SRJ” br.4/93)

U trafostanicama predvidjeti elektricne instalacije rasvjete i priklju¢nice u NN bloku za
slu€aj obavljanja montaznih remontnih ili hitnih intervencija no¢u u skladu sa
Pravilnikom o tehnickim normativima za elektricne instalacije niskog napona (,Sl.list
SFRJ” br.53/88) i Jugoslovenskim standardima - Elektri€ne instalacije u zgradama -
zahtjevi za bezbijednost

Napajanje planiranin NDTS 10/0,4kV, (br. 1 i br.2) predvideno je da se izvrSi kako je
prikazano u grafickom prilogu elektroenergetike, a prema uslovima nadlezne
elektrodistribucije.

Ukoliko se ukazZe potreba, dozvoljeno je, uz saglasnost nadlezne Elektrodistribucije,
poprec¢no povezati neke od postojecCih trafostanica sa susjednih zahvata sa ovim
trafostanicama.

NN mreZzu za napajanje objekata sa ovih trafostanica planirano je podzemnim
kablovima. Tip i presjek 1kV kablova za napajanje objekata i javne rasvjete usvoji¢e se
nakon pribavljanja svih potrebnih podataka i wuslova prikljuéenja nadlezne
elektrodistribucije.

Koridori za kablovske vodove sekundarne infrastrukture 0,4kV su predvideni iskljucivo
na javnim povrSinama (trotoari) usaglaSeno sa ostalim podzemnim instalacijama i
zelenilom.

Mjere zastite postrojenja
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Mjere zastite postrojenja podrazumijevaju zastitu energetskog transformatora od
kratkog spoja, preopterecenja, unutrasnjih kvarova | prenapona sa srednjonaponske
strane kao i zastitu niskonaponskih izvoda shodno “Tehni¢kim preporukama EPCG-
TP1-b: Distributivna transformatorska stanica DTS 1x630, donesenim od strane Sektora
za distribuciju-Podgorica Elektroprivrede Crne Gore, A.D.- NikSi¢).

Uzemljiva¢ | uzemljenje predvidjeti u skladu sa vazeéim Pravilnikom o tehni¢kim
normativima za uzemljenje elektroenergetskih postrojenja nazivnhog napona iznad
1000V( Sllist SFRJ br.61/95), Pravilnika o tehnickim normativima za zastitu
niskonaponskih mreza | pripadajucih trafostanica (Sl.list SFRJ br.13/78), Pravilnika o
izmjenama | dopunama Pravilnika o tehnickim zastitu niskonaponskih mreza |
pripadajucih trafostanica (Sl.list SFRJ br.37/95) i Zakonu o za$titi na radu (“Sl.list RCG
br.79/04) .

U trafostanicama predvidjeti potrebnu radnu | zastitnu opremu.

Zastita od pozara

Transformatorske stanice su planirane kao slobodno stoje¢e gradevine bez gradevina u
neposrednoj blizini, pa ne postoji opasnost od prenoSenja pozara na susjedne objekte.
S obzirom da je zgrada transformatorske stanice smjeStena neposredno uz pristupnu
saobracajnicu i u ravni sa istom, omogucen je pristup vatrogasnog vozila zgradi.

Mjere zastite od pozara treba predvidjeti prema vazecem Zakonu o zastiti od pozara
(SLlist RCG br.47/92) i Pravilniku o tehniCkim normativima za za$titu energetskih
postrojenja | uredaja od pozara (Sl.list SFRJ br.74/90)

Zastita od buke

Kada je transformatorska stanica izvedena kao slobodno stojeéi objekat treba da je
buka koju emituje transformator ispod dozvoljenog novoa za okolinu u kojoj je
trafostanica smjesStena, prema “TehniCkim preporukama EPCG-TP1-b: Distributivha
transformatorska stanica DTS 1x630, donesenim od strane Sektora za distribuciju-
Podgorica Elektroprivrede Crne Gore, A.D.- Nik8i¢) | Uredbi o zastiti od buke (“Sl.list
RCG” br.47/95).

4. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (“Sl.list RCG” br.80/05, “Sl.list CG”
br.40/10, 73/10, 40/11 i27/13 za planirane trafostanice poStovan je princip maksimalnog
oCuvanja zivotne sredine.

Smjernice za preduzimanje mjera zastite
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= zastititi vodu, zemljiSte i vazduh svakog zagadenja uvodenjem adekvatne
infrastrukture;

= iskljuciti sve aktivnosti koje mogu ugroziti zivotnu sredinu;

= sprovodenje procedure odlucivanja o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu za
objekte u zahvatu planskog dokumenta uskladiti sa odredbama Zakona o procjeni
uticaja na Zivotnu sredinu.

Prilikom realizacije planskog dokumenta, obavezna je primjena odredaba Zakona o
upravljanju otpadom (SI. list CG" broj 64/11).

Mjere zastite kulturne bastine

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i 0 tome obavijestiti Upravu za zastitu kulturnih dobara kako bi se preduzele
mjere za njihovu zastitu a u skladu sa odredbama Zakona o zastiti kulturnih dobara
(SLlist RCG 49/10) ¢lan 87 i 88 kojima se utvrduje postupak koji se odnosi na slu€ajna
otkri¢a - nalaze od arheoloskog znacaja.

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

Mjere zastite od elementarnih nepogoda podrazumijevaju preventivhe mjere kojima se
sprecCava ili ublazava dejstvo elementarnih nepogoda:

= Prirodne nepogode (zemljotres, poZzari, klizanje tla, vjetrovi);

= Nepogode izazvane djelovanjem &ovjeka (havarije industrijskih postrojenja, pozari
velikih razmjera, eksplozije i dr.); drugi oblik opSte opasnosti (tehni¢ko-tehnoloske i
medicinske katastrofe, kontaminacija, pucanje brana i dr.);

= Stete izazvane elementarnim nepogodama u Crnoj Gori su velike. Narogito su
izrazene Stete od zemljotresa, pozara, poplava, kliziSta i jakih vjetrova. Posto su
Stete od elementarnih nepogoda po karakteru slicne ratnim katastrofama, ciljevi i
mjere zastite su djelimiCno identi¢ni. Za prostor zahvata ovog planskog dokumenta
najvecu opasnost predstavljaju zemljotresi i pozari.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (Sl. list CG broj 13/2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (Sl. list RCG broj 8/1993).

Uslovi i mjere zastite od zemljotresa

U cilju zastite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmiCkim podrucjima (Sluzbeni list SFRJ
br.52/90).

Sve proraCune seizmiCke stabilnosti zasnivati na posebno izradenim podacima
mikroseizmiCke reonizacije, a objekte od zajedni¢kog znacaja raCunati za 1 stepen viSe
od seizmickog kompleksa.
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Objekte koji ne spadaju u visokogradnju realizovati u skladu sa Pravilnikom o tehnic¢kim
propisima za gradenje u seizmi¢kim podrucjima (Sl.list SFRJ br.39/64).

9. SPROVODENJE PLANA | FAZE REALIZACIJE

Sprovodenje plana

Nakon usvajanja plana, svi subjekti - fiziCka i pravna lica, organizacije i udruzenja, koja
ucestvuju u sprovodenju plana, odnosno realizaciji izgradnje objekata na podrucju u
zahvatu plana, u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata,
duzni su postovati planska rieSenja utvrdena usvojenim Detaljnim urbanisti¢kim planom.

Faze realizacije

Kao vazan preduslov za realizaciju planskih rjeSenja datih ovim planskim dokumentom
je izgradnja planirane saobracajne i tehniCke infrastrukture. Preporuka je da se
realizacija istih, kao | faza, ukoliko je to moguée, realizuje jedinstveno za Citav prostor
zahvata.

10. OSTALIUSLOVI

Na osnovu ovih urbanisticko tehniCkih uslova, investitor treba da izradi tehnicku
dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata ("Sl.list CG" br. 51/08, 40/10,34/11,40/11,47/11,35/1,339/13 1 33/14) i u skladu
sa Pravilnikom o nac€inu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije
("Sl.list CG" br. 23/14),

Ovi UTU predstavljaju polaznu osnovu za izradu projekta i ne daju nikakvo pravo za
izvodenje radova na predmetnoj lokaciji.
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za izradu tehnicke dokumentacije za objekte

9 OPSTI URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI

HIDROTEHNICKE INFRASTRUKTURE

u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana "Mazina", OpStina Tivat

1. USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA

Namjena objekata na UP63 i UP342 je prateci objekti u funkciji objekata hidrotehnicke
infrastrukture - rezervoara. Precizna namjena bice definisana kroz izradu projektne
dokumentacije a u skladu sa potrebama JP Vodovod i kanalizacija.

2. USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA

Gradevinsku dozvolu, nadlezni organ Ce izdati nakon Sto su rjeSeni imovinsko-pravni
odnosi i izvrSena parcelacija, odnosno formirana urbanistiCka parcela prema Planu
parcelacije. Sve urbanisticke parcele dobijene preparcelacijom su geodetski definisane
na grafiCkom dijelu planskog dokumenta.

2.1. ELEMENTI REGULACIJE I NIVELACIJE

Parcelacija je definisana u grafickom prilogu "Parcelacija i UTU".

Regulacija ukupnog zahvata plana poc€iva na saobraéajnim rjeSenjima, koordinatama
urbanistiCkih parcela i gradevinskih linija i drugim podacima koji omogucavaju tacnost
prenoSenja na teren.

Urbanisti¢ka parcela je osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljista.
UrbanistiCke parcele su formirane od jedne ili viSse katastarskih parcela ili njihovih

djelova na naCin da =zadovoljavaju uslove izgradnje propisane ovim planskim
dokumentom.
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U tabelarnom prikazu dati su planski parametri.

U grafickom prilogu "Parcelacija i UTU" prikazane su granice sa koordinatama
prelomnih taCaka urbanistiCkih parcela. U tabelarnom prikazu date su povrsine
urbanisti¢kih parcela.

Granica katastarske parcele predstavlja granicu urbanisticke parcele dok se prema
saobracajnici granica urbanistiCke parcele poklapa sa regulacionom linijom.

UrbanistiCke parcele imaju direktan pristup sa saobracajnice.

= Gradevinska linija definiSe liniju do koje se moze graditi i definisana je graficki za
objekte na novoformiranim urbanistiCkim parcelama i opisno za postojece stambene
objekte za koje je planirana rekonstrukcija .

= Vertikalni gabarit definisan je spratnoS¢u oznacenom na grafickom prilogu i u
tabeli, kao i visinom u metrima u tekstualnom dijelu plana.

= Nivelacija se bazira na postoje¢oj nivelaciji ulicne mreze i terena. Nove
saobracajnice se povezuju na vec nivelaciono definisane.

= Bruto gradevinska povrsSina objekta predstavlja izgradenu povrSinu objekta koja
ukljuCuje povrSinu pod komunikacijama, konstruktivnim elementima, zidovima,
balkonima, lodama, terasama, erkerima i dr. i Cini zbir svih etaza, svih objekata na
parceli. U BGP se ne raCunaju povrSine podruma i suterena koje sluZze za
garaziranje ili su tehniCke prostorije za smjestaj instalacija, uredaja ili postrojenja koji
sluze objektu.

2.2  OPSTIUSLOVI

Kada granica UP neznatno odstupa od granice katastarske parcele, organ lokalne
uprave nadlezan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja UTU moze izvrSiti
uskladivanje UP sa zvani¢nim katastarskim operatom. Regulaciona linijja moze se
uskladiti sa linijjom katastarske parcele samo ako je linija katastarske parcele unutar
urbanisticke parcele.

2.3 UREDENJE TERENA

Obavezna je izrada projekta uredenja terena kojim ¢e se predvidjeti zadrZzavanje i
unapredivanje arhitekture partera u skladu sa namjenom objekta, Cuvanje postojeCeg
zelenila i novo ozelenjavanje autohtonim zelenilom.

3. SMJERNICE ZA 1ZDAVANJE URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA

Indeks zauzetosti je 0,40;
Indeks izgradenosti je 0,40.
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= Maksimalna spratnost objekta data je graficki i tabelarno.

Podzemne etaze koje se koriste za garaziranje ne ulaze u obracun BGP.

Gradevinska linija je definisana u graficCkom prilogu.

Gradevinska linija podrumske etaze koja je u funkciji garaziranja moze biti na 1,0m
od susjedne parcele i na granici urbanisticke parcele prema zelenim povrsinama i

regulacionoj liniji (prema saobracajnici), ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena
uz uslov ozelenjavanja povrSine iznad podzemne etaze.

5. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE PARCELE

5.1 PARKIRANJE, GARAZIRANJE

Parkiranje treba rijeSiti u okviru urbanistiCke parcele uzimajuci u obzir normative

Namjena objekta Broj parking mjesta

Usluge 1PM na 60m? BGP

Parkiranje moze biti povr§insko na parceli ili smjeSteno u podrumu, suterenu ili
prizemlju planiranih objekata. Garaze u suterenu treba povezati sa pristupnom
saobracajnicom izlazno — ulaznim rampama .

5.2 SMJERNICE ZA PROJEKTOVANJE ZELENIH POVRSINA

Zelena povrSina oko poslovnog objekta obavezan je i ne izostavan deo marketinske
strategije. PovrSina ispred objekta prva ¢e uspostaviti kontakt sa posmatratem-
potencijalnim poslovnim partnerom i saradnikom.

NarocCito je vazan izgled zelene povrSine oko ulaza u objekat i prilaznih povrSina-
reprezentativne povrsine oko ulaza.

Prilikom projektovanja povrSina na glavnom ulazu voditi rauna o preglednosti terena iz
objekta i predvidjeti sadnju Zbunja u kombinaciji sa cvjetnicama.

Na sli¢an nacin tretirati povrSine oko objekata trgovine i usluga. Predvidjeti dekorativne

grupacije oko ulaza u objekat. Birati visokodekorativne reprezentativne vrste. Predvidjeti
fontanu ili skulpturu koja ¢ée dati poseban efekat u kombinaciji sa zelenilom.
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Napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raCuna o svim kompozicionim elementima.

Za ozelenjavanje koristiti visokokvalitetne trave, jednogodiSnje cvije¢e, perene,
dekorativne zZbunastevrste. Mogu se Kkoristiti piramidalne zbunaste forme u kombinaciji
sa cvjetnicama i patuljastim Cetinarima. Prilikom izrade projektne dokumentacije uraditi
studiju boniteta postojeceg zelenog fonda i novim projektom sacuvati i uklopiti svako
zdravo i dekorativho postojecestablo.

Vrste otporne na isparenja i izduvne gasove saditi oko objekata ka saobracajnicama.
Predvidjeti gustu sadnju kako bi pored vizuelne pruzili buduc¢im posjetiocima i zastitu od
aerozagadjenja kao i najbolju dekorativnu vizuru ka okolini.

Ukoliko se zelene povrSine planiraju na krovovima objekata ili podzemnih garaza,
neophodno je obezbijediti substrat sa drenaznim slojem debljine minimum 60cm za
Zbunastu vegetaciju, a 1m i viSe za sadnju drveca. Za sadnju koristiti Zbunaste forme i
nisko drveée sa plitkim korijenom. (Gardenia jasminoides, Nerium oleander, Juniperus
horisontalis, Pittosporum tobira, Cotoneaster horisontalis, Siringa chinensis, Pinus
mugo var “mugus”).Veoma je vazno imati u vidu neophodne tehniCke karakteristike
krovnog ozelenjavanja prilikom projektovanja garaznog prostora.Veliku vaznost na
ovakvim povrSinama ima i dobro odabrani sadni materijal. Ovakve povrSine su Cesto
zbog ograniCenih uslova vec¢im dijelom poploCane, Sto ne mora da bude i uslov.
Uredene travnate povrSine koje ne zahtijevaju veéu dubinu plodnog susptrata (15-
20cm) su mnogo korisnije i stvaraju ugodniji ambijent od poploCane i tvrde podloge.

Za obezbjedivanje dovoljne dubine supstrata za razvoj visoc€ijinh stabala moguce je
formirati uzdignute Zardinjere sa obodnim klupama za sjedenje.

Smjernice za projektovanje zelenih povrsina i izdavanje UTU uslova

= Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raCuna o svim kompozicionim
elementima. Predlozene vrste moraju biti dekorativne kako zbog boje i oblika
cvjetova i plodova tako i zbog oblika kroSnje drveca.

= Poplo¢anje u okviru parcela ove namjene je veoma bitno i treba mu posvetiti
posebnu paznju.

= staze i platoi moraju biti od prirodnih materijala,

= minimalna povrsina pod zelenilom 30% u odnosu na urb. parcelu, a ostale slobodne
povrSine planirati za platoe, staze i saobra¢ajne manipulativne povrsine.

= sadnice drvecCa koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 2,50-
3,00m i obima stabla, na visini od 1m, min. 15-20cm,

= ovu zelenu povrSinu tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i njege {j.
zelenilo sa najvecim stepenom odrzavanja,

= sacuvati i uklopiti svako zdravo i funkcionalno stablo,

= kao dopuna ozelenjavanja mogu se Koristiti zardinjere ili saksije,

= predvidjeti osvetljenje zelene povrsSine,

= predvidjeti odrzavanje zelene povrsSine.
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Uredenje ovih povrSina u smislu ozelenjavanja ukljuCuje obaveznost izrade projekta
uredenja terena kao i izradu pejzazne taksacije ukoliko na lokaciji ima postojeceg
zelenila.

6. PRIRODNE KARAKTERISTIKE

Geografski polozaj

Tivat je jedna od 21 opstine u Crnoj Gori, povrSinom je najmanja medu njima, granici se
sa opstinama Herceg Novi i Kotor. Tivat se nalazi u geografskom srediStu
Bokokotorskog zaliva, a njegova teritorija zatvara sjeveroisto¢nu i jugozapadnu stranu
tivatskoga zaliva. Na jugu dio teritorije na poluotoku Lustica izlazi na otvoreno more u
zalivu Traste.

Sjeveroisto€na strana teritorije opstine je na padinama Vrmca a jugozapadna je na
poluostrvu Lustica. More dijeli/spaja dva dijela teritorije opstine pa se primarni centar
opstine nalazi na dijelu teritorije koji se razvio na padinama Vrmca dok je sekundarni
centar na Lustici.

Mazina se nalazi se na nadmorskoj visini od cca10do cca 110mnm.
Klimatske karakteristike

Tivat ima mediteransku klimu sa blagim ali kiSovitim zimama i vedrim i toplim ljetima.
Ovo je najsuncaniji grad Boke Kotorske sa 2419,6 suncanih sati u toku godine.

Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjesec¢ne maksimalne vrijednosti. U
najtoplijim mjesecima (jul i avgust) iznosi oko 30°C, dok u najhladnijim (januar i februar)
iznosi 12 do 13°C. Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosjec¢nu
vrijednost oko 2°C, dok u ljetnjim mjesecima ta vrijednost iznosi oko 17°C. Srednja
mjesecCna temperatura vazduha za Tivat iznosi 15°C. Ekstremne mjesecne temperature
vazduha pokazuju znatno pomjeranje granica. Apsolutno najviSe vrijednosti temperature
tokom zimskog perioda su oko 17°C, a ekstremno najnize oko -3°C, dok u ljetnjem
periodu ekstremno visoke temperature imaju vrijednost oko 34°C, a ekstremno najnize
oko 12°C.

Apsolutni maksimum javlja se u mjesecu avgustu 39,5°C, a minimum se javlja u
februaru -8,2°C. Ljetnjih dana, kada najvisa dnevna temperatura dostigne 25°C i viSe,
na podrucju Tivta u prosjeku bude oko 113 godiSnje, pri Cemu je najveci broj ovih dana
u julu i avgustu (oko 29 dana mjesecno). Tropskih dana, kada najvisa dnevna
temperatura dostigne 30°C i viSe, na podrucju Tivta u prosjeku godiSnje ima oko 37,3.

Tropski dani su registrovani uglavnom u junu, julu, avgustu i septembru.

Opsti rezim padavina u Tivtu odlikuje se maksimumom tokom zimskog i minimumom
tokom ljetnjeg perioda godine. Padavine su iskljuivo u vidu kiSe, dok su ostali oblici
padavina ovdje veoma rijetka pojava. Srednja godiSnja koli€¢ina padavina iznosi 1755
mm.
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Relativha vlaznost vazduha pokazuje veoma stabilan hod tokom godine. Maksimum
srednjih mjese¢nih vrijednosti javlja se tokom prelaznih mjeseci (april-maj-juni i
septembar-oktobar), a minimum uglavnom tokom ljetnjeg perioda, u nekim slu¢ajevima i
tokom januara-februara. Vrijednosti srednje godisnje relativne vlaznosti vazduha iznose
za Tivat 70,5 % (min 62 % u julu, max 75,6 % u oktobru). Poveéane vrijednosti
oblacnosti su karakteristika zimskog dijela godine, nasuprot ljetnjem periodu kada su
ove vrijednosti male. Srednja godiSnja obla¢nost iznosi za Tivat 3,84 (min 1,8 u julu,
max 5,0 u februaru i martu).

Vjetar, kao elemenat klime, pokazuje razliCite vrijednosti pravca i brzine , kao i pojave
tisine. Cestu pojavu za primorje u cjelini karakteridu, kao dominantni, vjetrovi iz pravca
sjeveroistoka i jugozapada. Za Tivat su to: jugoistok (8,74%), zapad-jugozapad (7,9%),
istok-jugoistok i jug (po 6,4%). Broj dana bez vjetra je veoma veliki (tiSina 31 %), Sto
pokazuje da je podrucje slabo vjetrovito. Isto tako, brzina vjetra nije velika. Najvecu
srednju brzinu za stanicu Tivat od 5,5 m/s ima vjetar iz smjera sjever-sjeveroistok s
uCestalo$¢u od 3,8%, i najvecom maksimalnom brzinom od 19 m/s.

Geoloske i pedoloske karakteristike

Podru€je Tivta izgraduju plitkovodni karbonatni sedimenti jurske i kredne starosti,
karbonatne brece kredno-eocenske starosti i fliSni sedimenti srednje eocenske starosti,
kao i kvartarne tvorevine. Preovladuju geoloski najmlade stijene.

DinamicCan reljef, slozena geoloSka struktura, karakteristicne klimatske i hidroloSke
prilike faktori su koji su uticali na razvoj veceg broja tipova zemljista: aluvijum (fluviosol),
koluvijum, crvenica (terra rossa) i smeda eutericna zemljista.

Seizmicke karakteristike

Sa makroseizmickog stanovista teritorija Tivta nalazi se u okviru prostora sa vrlo
izraZzenom seizmic¢kom aktivnoScu. Poslednji razorni zemljotres (1979.god), kao i ranije
zabiljezeni, pokazuju da se mogu javiti potresi jaCine oko 9 stepeni MCS skale u
uslovima srednjeg tla.

Cinjenica da je prostor velikim dijelom izgraden od flidnih, pretezno klastiénih
sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavija veliku nepovoljnost sa aspekta
seizmickog rizika.

7. USLOVI PROJEKTOVANJA INSTALACIJA

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

8. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE

121



Detaljni urbanisticki plan "MaZina " SEPARAT SA URBANISTICKO TEHNICKIM USLOVIMA

Prilikom odabira prostornog modela plana postovan je princip maksimalnog o€uvanja
Zivotne sredine. U tom smislu, dati planski kapaciteti, koji omogucavaju odrZivi razvoj
ovog prostora istovremeno predstavljaju i akt o€uvanja prirodne sredine.

Smjernice za preduzimanje mjera zastite

= zastititi vodu, zemljiSste i vazduh svakog zagadenja uvodenjem adekvatne
infrastrukture;

= iskljuciti sve aktivnosti koje mogu ugroziti Zivotnu sredinu;

= sprovodenje procedure odluCivanja o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu za
objekte u zahvatu planskog dokumenta uskladiti sa odredbama Zakona o procjeni
uticaja na zivotnu sredinu.

Prilikom realizacije planskog dokumenta, obavezna je primjena odredaba Zakona o
upravljanju otpadom (SI. list CG" broj 64/11).

Mjere zastite kulturne bastine

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i 0 tome obavijestiti Upravu za zastitu kulturnih dobara kako bi se preduzele
mjere za njihovu zastitu a u skladu sa odredbama Zakona o zastiti kulturnih dobara
(SLlist RCG 49/10) ¢lan 87 i 88 kojima se utvrduje postupak koji se odnosi na slu€ajna
otkri¢a - nalaze od arheolosSkog znacaja.

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

Mijere zastite od elementarnih nepogoda podrazumijevaju preventivhe mjere kojima se
sprecCava ili ublazava dejstvo elementarnih nepogoda:

= Prirodne nepogode (zemljotres, pozari, klizanje tla, vjetrovi);

= Nepogode izazvane djelovanjem Covjeka (havarije industrijskih postrojenja, pozari
velikih razmjera, eksplozije i dr.); drugi oblik opSte opasnosti (tehniCko-tehnoloske i
medicinske katastrofe, kontaminacija, pucanje brana i dr.);

= Stete izazvane elementarnim nepogodama u Crnoj Gori su velike. Narogito su
izrazene Stete od zemljotresa, pozara, poplava, klizista i jakih vjetrova. Posto su
Stete od elementarnih nepogoda po karakteru slicne ratnim katastrofama, ciljevi i
mjere zastite su djelimi¢no identi¢ni. Za prostor zahvata ovog planskog dokumenta
najvecu opasnost predstavljaju zemljotresi i pozari.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (Sl. list CG broj 13/2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (Sl. list RCG broj 8/1993).

Uslovi i mjere zastite od zemljotresa

122



Detaljni urbanisticki plan "MaZina " SEPARAT SA URBANISTICKO TEHNICKIM USLOVIMA

U cilju zastite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmiCkim podrucjima (Sluzbeni list SFRJ
br.52/90).

Sve proraCune seizmiCke stabilnosti zasnivati na posebno izradenim podacima
mikroseizmiCke reonizacije, a objekte od zajedni¢kog znacaja raCunati za 1 stepen viSe
od seizmickog kompleksa.

Objekte koji ne spadaju u visokogradnju realizovati u skladu sa Pravilnikom o tehnic¢kim
propisima za gradenje u seizmiCkim podrucjima (Sl.list SFRJ br.39/64).

Zastita od pozara

Preventivha mjera zaStite od pozara je postavljanje objekata na Sto veCem moguéem
medusobnom rastojanju kako bi se sprecilo prenoSenje pozara.

Takode, obavezno je planirati i obezbijediti prilaz vatrogasnih vozila svakom objektu.

Svi objekti moraju biti pokriveni spoljnom hidrantskom mrezom regulisanom na nivou
kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehniCkim normativima za hidrantsku mrezu i
gasenje pozara (Sl.list SFRJ broj 30/91).

Na nivou ovog plana reSenjem saobracajnica ostvarena je dostupnost do svih mjesta
moguce intervencije vatrogasaca.

Takode, saobracajnice su i protivpozarne barijere za prenoSenje pozara.

Mjere zastite koriSéenjem alternativnih izvora energije

U cilju racionalizacije potro$nje energije i sve izraZenijih zahtjeva za zastitom Covjekove
okoline predlazu se dvije osnovne mjere : Stednja i koriS¢enje alternativnih izvora
energije.

Osnovna mjera Stednje je poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja ne dozvoljava
pregrevanje dok u zimskom zadrzava toplotu. Osim odgovarajuce termoizolacije
potrebno je voditi raCuna o adekvatnoj veli€ini otvora vodeci raCuna o mikroklimatskim
uslovima ovog podneblja.

Energetske potrebe u ovom podru¢ju mogu se podmiriti iz nekonvencijalnih primarnih
izvora, kao Sto su energija vode i energija direktnog sunevog zraCenja. Treba teziti da
se primjenjuju one energetske transformacije gdje nema izgaranja ni proizvodnje
ugljendioksida.

Prilikom izrade projektne dokumentacije primijeniti Zakon o zastiti i spasavanju (SI. list
CG br. 13/07, smjernice Nacionalne strategije za vanredne situacije i nacionalni i
opstinski planovi zastite i spaSavanja. Prilikom izrade projekine dokumentacije
obavezno izraditi Projekat ili Elaborat zasStite od pozara (i eksplozija ako se radi o
objektima u kojima se definiSu zone opasnosti od pozZara i eksplozija) i planovi zastite i
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spasSavanja prema izrazenoj procjeni ugrozenosti za svaki hazard posebno, te na
navedeno pribaviti saglasnosti i miSljenja u skladu sa Zakonom.

9. SPROVODENJE PLANA | FAZE REALIZACIJE

Sprovodenje plana

Nakon usvajanja plana, svi subjekti - fiziCka i pravna lica, organizacije i udruzenja, koja
ucestvuju u sprovodenju plana, odnosno realizaciji izgradnje objekata na podrucju u
zahvatu plana, u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata,
duZzni su postovati planska rieSenja utvrdena usvojenim Detaljnim urbanisti¢kim planom.

Faze realizacije

Kao vazan preduslov za realizaciju planskih rjeSenja datih ovim planskim dokumentom
je izgradnja planirane saobracajne i tehniCke infrastrukture. Preporuka je da se
realizacija istih, kao | faza, ukoliko je to moguce, realizuje jedinstveno za Citav prostor
zahvata.

10. OSTALI USLOVI

Na osnovu ovih urbanisticko tehniCkih uslova, investitor treba da izradi tehniCku
dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata ("Sl.list CG" br. 51/08, 40/10,34/11,40/11,47/11,35/1,339/13 1 33/14) i u skladu
sa Pravilnikom o nac€inu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije
("Sl.list CG" br. 23/14).

Ovi UTU predstavljaju polaznu osnovu za izradu projekta i ne daju nikakvo pravo za
izvodenje radova na predmetnoj lokaciji.
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za izradu tehnicke dokumentacije za objekat

1 0 OPSTI URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI

KULTURE

u zahvatu Detaljnog urbanistiCkog plana "Mazina", Opstina Tivat

1. USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA

Objekat na UP55 je utvrda iz Austrougarskog perioda — vahauz koja predstavlja jednu
od gradevina odbrambenog lanca nekadasnjeg Arsenala. Objekat je oCuvan u izvornoj
formi i materijalizaciji i treba ga tretirati kao potencijalno kulturno dobro.

2. USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA

Gradevinsku dozvolu, nadlezni organ ¢e izdati nakon $to su rjeseni imovinsko-pravni
odnosi i izvrSena parcelacija, odnosno formirana urbanistiCka parcela prema Planu
parcelacije. Sve urbanisticke parcele dobijene preparcelacijom su geodetski definisane
na grafiCkom dijelu planskog dokumenta.

21. ELEMENTI REGULACIJE I NIVELACIJE

Parcelacija je definisana u grafickom prilogu "Parcelacija i UTU".

Regulacija ukupnog zahvata plana poc€iva na saobraéajnim rjeSenjima, koordinatama
urbanistickih parcela i gradevinskih linija i drugim podacima koji omogucavaju tacnost
prenosenja na teren.

Urbanisti¢ka parcela je osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljista.
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UrbanistiCke parcele su formirane od jedne ili viSse katastarskih parcela ili njihovih
djelova na naCin da =zadovoljavaju uslove izgradnje propisane ovim planskim
dokumentom.

U tabelarnom prikazu dati su planski parametri.

U grafickom prilogu "Parcelacija i UTU" prikazane su granice sa koordinatama
prelomnih taCaka urbanistiCkih parcela. U tabelarnom prikazu date su povrsine
urbanistickih parcela.

Granica katastarske parcele predstavlja granicu urbanisticke parcele dok se prema
saobracajnici granica urbanistiCke parcele poklapa sa regulacionom linijom.

UrbanistiCke parcele imaju direktan pristup sa saobracajnice.

= Gradevinska linija definiSe liniju do koje se moze graditi i definisana je graficki za
objekte na novoformiranim urbanistiCkim parcelama i opisno za postojece stambene
objekte za koje je planirana rekonstrukcija .

= Vertikalni gabarit definisan je spratnoS¢u oznacenom na grafickom prilogu i u
tabeli, kao i visinom u metrima u tekstualnom dijelu plana.

= Nivelacija se bazira na postoje¢oj nivelaciji uliéne mreZze i terena. Nove
saobracajnice se povezuju na vec nivelaciono definisane.

= Bruto gradevinska povrsina objekta predstavlja izgradenu povrSinu objekta koja
ukljuCuje povrSinu pod komunikacijama, konstruktivnim elementima, zidovima,
balkonima, lodama, terasama, erkerima i dr. i Cini zbir svih etaza, svih objekata na
parceli. U BGP se ne raCunaju povrSine podruma i suterena koje sluZze za
garaziranje ili su tehniCke prostorije za smjestaj instalacija, uredaja ili postrojenja koji
sluze objektu.

2.2  OPSTIUSLOVI

Kada granica UP neznatno odstupa od granice katastarske parcele, organ lokalne
uprave nadlezan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja UTU moze izvrsSiti
uskladivanje UP sa zvani¢nim katastarskim operatom. Regulaciona linijja moze se
uskladiti sa linijjom katastarske parcele samo ako je linija katastarske parcele unutar
urbanisticke parcele.

2.3 UREDENJE TERENA

Obavezna je izrada projekta uredenja terena kojim ¢e se predvidjeti zadrZzavanje i
unapredivanje arhitekture partera u skladu sa namjenom objekta, Cuvanje postojeceg
zelenila i novo ozelenjavanje autohtonim zelenilom.
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3. SMJERNICE ZA 1ZDAVANJE URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA

Za predmetni objekat obavezno je pribaviti konzervatorske uslove od nadlezne
institucije za zastitu kulturnih dobara koji ¢e biti osnov za izdavanje Urbanisticko
tehnickih uslova.

Objekat se zadrzava u postojecem horizontalnom i vertikalnom gabaritu.

Parametri u tabeli su dati na osnovu topografsko katastarske podloge i moraju biti
provjereni prilikom izrade projektne dokumentacije.

Indeks zauzetosti je 0,10;
Indeks izgradenosti je 0,10.

= Maksimalna spratnost objekta data je graficki i tabelarno.

5. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE PARCELE

5.1 PARKIRANJE

Parkiranje treba rijeSiti u okviru urbanisticke parcele.

5.2 SMJERNICE ZA PROJEKTOVANJE ZELENIH POVRSINA

Smjernice za projektovanje zelenih povrsina i izdavanje UTU uslova

= Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raCuna o svim kompozicionim
elementima. Predlozene vrste moraju biti dekorativne kako zbog boje i oblika
cvjetova i plodova tako i zbog oblika kroSnje drveca.

= Poplo¢anje u okviru parcela ove namjene je veoma bitno i treba mu posvetiti
posebnu paznju.

= staze i platoi moraju biti od prirodnih materijala,

= minimalna povrsina pod zelenilom 30% u odnosu na urb. parcelu, a ostale slobodne
povrsine planirati za platoe, staze i saobra¢ajne manipulativne povrsine.

= sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 2,50-
3,00m i obima stabla, na visini od 1m, min. 15-20cm,

= ovu zelenu povrsinu tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i njege {j.
zelenilo sa najvecim stepenom odrzavanja,

= sacuvati i uklopiti svako zdravo i funkcionalno stablo,

= kao dopuna ozelenjavanja mogu se Koristiti zardinjere ili saksije,

= predvidjeti osvetljenje zelene povrsine,

= predvidjeti odrzavanje zelene povrsine.

128



Detaljni urbanisticki plan "MaZina " SEPARAT SA URBANISTICKO TEHNICKIM USLOVIMA

Uredenje ovih povrSina u smislu ozelenjavanja ukljuCuje obaveznost izrade projekta
uredenja terena kao i izradu pejzazne taksacije ukoliko na lokaciji ima postojeceg
zelenila.

6. PRIRODNE KARAKTERISTIKE

Geografski polozaj

Tivat je jedna od 21 opStine u Crnoj Gori, povrSinom je najmanja medu njima, granici se
sa opstinama Herceg Novi i Kotor. Tivat se nalazi u geografskom srediStu
Bokokotorskog zaliva, a njegova teritorija zatvara sjeveroisto¢nu i jugozapadnu stranu
tivatskoga zaliva. Na jugu dio teritorije na poluotoku Lustica izlazi na otvoreno more u
zalivu Traste.

Sjeveroisto€na strana teritorije opstine je na padinama Vrmca a jugozapadna je na
poluostrvu Lustica. More dijeli/spaja dva dijela teritorije opstine pa se primarni centar
opstine nalazi na dijelu teritorije koji se razvio na padinama Vrmca dok je sekundarni
centar na Lustici.

Mazina se nalazi se na nadmorskoj visini od cca10do cca 110mnm.

Klimatske karakteristike

Tivat ima mediteransku klimu sa blagim ali kiSovitim zimama i vedrim i toplim ljetima.
Ovo je najsuncaniji grad Boke Kotorske sa 2419,6 suncanih sati u toku godine.

Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjeseCne maksimalne vrijednosti. U
najtoplijim mjesecima (jul i avgust) iznosi oko 30°C, dok u najhladnijim (januar i februar)
iznosi 12 do 13°C. Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosjecnu
vrijednost oko 2°C, dok u ljetnjim mjesecima ta vrijednost iznosi oko 17°C. Srednja
mjesecna temperatura vazduha za Tivat iznosi 15°C. Ekstremne mjeseCne temperature
vazduha pokazuju znatno pomjeranje granica. Apsolutno najvise vrijednosti temperature
tokom zimskog perioda su oko 17°C, a ekstremno najnize oko -3°C, dok u ljetnjem
periodu ekstremno visoke temperature imaju vrijednost oko 34°C, a ekstremno najnize
oko 12°C.

Apsolutni maksimum javlja se u mjesecu avgustu 39,5°C, a minimum se javlja u
februaru -8,2°C. Ljetnjih dana, kada najviSa dnevna temperatura dostigne 25°C i viSe,
na podrucju Tivta u prosjeku bude oko 113 godisnje, pri Cemu je najveci broj ovih dana
u julu i avgustu (oko 29 dana mjesecno). Tropskih dana, kada najviSa dnevna
temperatura dostigne 30°C i viSe, na podrucju Tivta u prosjeku godiSnje ima oko 37,3.

Tropski dani su registrovani uglavnom u junu, julu, avgustu i septembru.

Opsti rezim padavina u Tivtu odlikuje se maksimumom tokom zimskog i minimumom
tokom ljetnjeg perioda godine. Padavine su isklju€ivo u vidu kiSe, dok su ostali oblici
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padavina ovdje veoma rijetka pojava. Srednja godiSnja koli€ina padavina iznosi 1755
mm.

Relativha vlaznost vazduha pokazuje veoma stabilan hod tokom godine. Maksimum
srednjih mjese¢nih vrijednosti javlja se tokom prelaznih mjeseci (april-maj-juni i
septembar-oktobar), a minimum uglavnom tokom ljetnjeg perioda, u nekim slu¢ajevima i
tokom januara-februara. Vrijednosti srednje godisnje relativne vlaznosti vazduha iznose
za Tivat 70,5 % (min 62 % u julu, max 75,6 % u oktobru). Poveéane vrijednosti
oblanosti su karakteristika zimskog dijela godine, nasuprot ljetnjem periodu kada su
ove vrijednosti male. Srednja godiSnja obla¢nost iznosi za Tivat 3,84 (min 1,8 u julu,
max 5,0 u februaru i martu).

Vjetar, kao elemenat klime, pokazuje razliCite vrijednosti pravca i brzine , kao i pojave
tisine. Cestu pojavu za primorje u cjelini karakteridu, kao dominantni, vjetrovi iz pravca
sjeveroistoka i jugozapada. Za Tivat su to: jugoistok (8,74%), zapad-jugozapad (7,9%),
istok-jugoistok i jug (po 6,4%). Broj dana bez vjetra je veoma veliki (tiSina 31 %), Sto
pokazuje da je podrucje slabo vjetrovito. Isto tako, brzina vjetra nije velika. Najvecu
srednju brzinu za stanicu Tivat od 5,5 m/s ima vjetar iz smjera sjever-sjeveroistok s
uCestaloS¢u od 3,8%, i najvecom maksimalnom brzinom od 19 m/s.

Geoloske i pedoloske karakteristike

Podru€je Tivta izgraduju plitkovodni karbonatni sedimenti jurske i kredne starosti,
karbonatne brecCe kredno-eocenske starosti i fliSni sedimenti srednje eocenske starosti,
kao i kvartarne tvorevine. Preovladuju geoloski najmlade stijene.

DinamiCan reljef, slozena geoloSka struktura, karakteristicne klimatske i hidroloske
prilike faktori su koji su uticali na razvoj veceg broja tipova zemljista: aluvijum (fluviosol),
koluvijum, crvenica (terra rossa) i smeda eutericna zemljista.

Seizmicke karakteristike

Sa makroseizmickog stanovista teritorija Tivta nalazi se u okviru prostora sa vrlo
izrazenom seizmickom aktivnoScu. Poslednji razorni zemljotres (1979.god), kao i ranije
zabiljezeni, pokazuju da se mogu javiti potresi jaCine oko 9 stepeni MCS skale u
uslovima srednjeg tla.

Cinjenica da je prostor velikim dijelom izgraden od fli$nih, pretezno klasti¢nih
sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavlja veliku nepovoljnost sa aspekta
seizmiCkog rizika.

[£ USLOVI PROJEKTOVANJA INSTALACIJA

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u
skladu sa vazecCim propisima i standardima a priklju¢enje objekta na naseljske
infrastrukturne sisteme izvesti u saradnji sa nadleznim javnim preduzecima.
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8. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE

Prilikom odabira prostornog modela plana postovan je princip maksimalnog oCuvanja
Zivotne sredine. U tom smislu, dati planski kapaciteti, koji omogucavaju odrZivi razvoj
ovog prostora istovremeno predstavljaju i akt o€uvanja prirodne sredine.

Smjernice za preduzimanje mjera zastite

= zastititi vodu, zemljiSte i vazduh svakog zagadenja uvodenjem adekvatne
infrastrukture;

= iskljuciti sve aktivnosti koje mogu ugroziti zivotnu sredinu;

= sprovodenje procedure odlucivanja o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu za
objekte u zahvatu planskog dokumenta uskladiti sa odredbama Zakona o procjeni
uticaja na Zivotnu sredinu.

Prilikom realizacije planskog dokumenta, obavezna je primjena odredaba Zakona o
upravljanju otpadom (SI. list CG" broj 64/11).

Mjere zastite kulturne bastine

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i 0 tome obavijestiti Upravu za zastitu kulturnih dobara kako bi se preduzele
mjere za njihovu zastitu a u skladu sa odredbama Zakona o zastiti kulturnih dobara
(SLlist RCG 49/10) ¢lan 87 i 88 kojima se utvrduje postupak koji se odnosi na slu¢ajna
otkri¢a - nalaze od arheoloSkog znacaja.

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

Mjere zastite od elementarnih nepogoda podrazumijevaju preventivhe mjere kojima se
sprecCava ili ublazava dejstvo elementarnih nepogoda:

= Prirodne nepogode (zemljotres, poZzari, klizanje tla, vjetrovi);

= Nepogode izazvane djelovanjem Covjeka (havarije industrijskih postrojenja, pozari
velikih razmjera, eksplozije i dr.); drugi oblik opSte opasnosti (tehni¢ko-tehnoloSke i
medicinske katastrofe, kontaminacija, pucanje brana i dr.);

= Stete izazvane elementarnim nepogodama u Crnoj Gori su velike. Narogito su
izrazene Stete od zemljotresa, pozara, poplava, kliziSta i jakih vjetrova. Posto su
Stete od elementarnih nepogoda po karakteru slicne ratnim katastrofama, ciljevi i
mjere zastite su djelimi¢no identi¢ni. Za prostor zahvata ovog planskog dokumenta
najvecu opasnost predstavljaju zemljotresi i pozari.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i

spasavaniju (Sl. list CG broj 13/2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (Sl. list RCG broj 8/1993).
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Uslovi i mjere zastite od zemljotresa

U cilju zastite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmiCkim podrucjima (Sluzbeni list SFRJ
br.52/90).

Sve proraCune seizmiCke stabilnosti zasnivati na posebno izradenim podacima
mikroseizmiCke reonizacije, a objekte od zajedni¢kog znacaja raCunati za 1 stepen viSe
od seizmickog kompleksa.

Objekte koji ne spadaju u visokogradnju realizovati u skladu sa Pravilnikom o tehnic¢kim
propisima za gradenje u seizmi¢kim podrucjima (Sl.list SFRJ br.39/64).

Zastita od pozara

Preventivha mjera zaStite od pozara je postavljanje objekata na Sto veCem moguéem
medusobnom rastojanju kako bi se sprecilo prenoSenje pozara.

Takode, obavezno je planirati i obezbijediti prilaz vatrogasnih vozila svakom objektu.

Svi objekti moraju biti pokriveni spoljnom hidrantskom mrezom regulisanom na nivou
kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehniCkim normativima za hidrantsku mrezu i
gasenje pozara (Sl.list SFRJ broj 30/91).

Na nivou ovog plana reSenjem saobracajnica ostvarena je dostupnost do svih mjesta
moguce intervencije vatrogasaca.

Takode, saobracajnice su i protivpozarne barijere za prenoSenje pozZara.
Mjere zastite koriSéenjem alternativnih izvora energije

U cilju racionalizacije potro$nje energije i sve izraZenijih zahtjeva za zastitom Covjekove
okoline predlazu se dvije osnovne mjere : Stednja i koriS¢enje alternativnih izvora
energije.

Osnovna mjera Stednje je poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja ne dozvoljava
pregrevanje dok u zimskom zadrzava toplotu. Osim odgovarajuce termoizolacije
potrebno je voditi raCuna o adekvatnoj veli€ini otvora vodeci raCuna o mikroklimatskim
uslovima ovog podneblja.

Energetske potrebe u ovom podru€ju mogu se podmiriti iz nekonvencijalnih primarnih
izvora, kao $to su energija vode i energija direktnog sun€evog zracenja. Treba teZiti da
se primjenjuju one energetske transformacije gdje nema izgaranja ni proizvodnje
ugljendioksida.

Prilikom izrade projektne dokumentacije primijeniti Zakon o zastiti i spasavanju (SI. list
CG br. 13/07, smjernice Nacionalne strategije za vanredne situacije i nacionalni i
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opstinski planovi zastite i spaSavanja. Prilikom izrade projekine dokumentacije
obavezno izraditi Projekat ili Elaborat zasStite od pozara (i eksplozija ako se radi o
objektima u kojima se definiSu zone opasnosti od pozZara i eksplozija) i planovi zastite i
spasSavanja prema izrazenoj procjeni ugrozenosti za svaki hazard posebno, te na
navedeno pribaviti saglasnosti i misljenja u skladu sa Zakonom.

9. SPROVODENJE PLANA | FAZE REALIZACIJE

Sprovodenje plana

Nakon usvajanja plana, svi subjekti - fiziCka i pravna lica, organizacije i udruzenja, koja
uCestvuju u sprovodenju plana, odnosno realizaciji izgradnje objekata na podrucju u
zahvatu plana, u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata,
duZzni su postovati planska rieSenja utvrdena usvojenim Detaljnim urbanisti¢kim planom.

Faze realizacije

Kao vazan preduslov za realizaciju planskih rjeSenja datih ovim planskim dokumentom
je izgradnja planirane saobracajne i tehniCke infrastrukture. Preporuka je da se
realizacija istih, kao | faza, ukoliko je to moguée, realizuje jedinstveno za Citav prostor
zahvata.

10. OSTALI USLOVI

Na osnovu ovih urbanisticko tehniCkih uslova, investitor treba da izradi tehniCku
dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata ("Sl.list CG" br. 51/08, 40/10,34/11,40/11,47/11,35/1,339/13 |1 33/14) i u skladu
sa Pravilnikom o naé€inu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehni¢ke dokumentacije
("Sl.list CG" br. 23/14).

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