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1. OPŠTE INFORMACIJE 
 
Podaci o nosiocu  projekta: 
 

Nosioc projekta:  „FIRST INVESTMENT COMPANY” d.o.o. - Tivat 
  

Odgovorno lice: Nebojša Perović 
  

PIB: 03274896 
  

Kontakt osoba:   Aleksandar Kolarić 
  

Adresa:  Bogišići BB, 85320 Tivat 
  

Broj telefona: +382 69 011 470 
  

e-mail: akolaric@yahoo.com 

 
 
 
                                
 

Pun naziv projekta: MALI PORODIČNI HOTEL  „AB” 
 
                 Lokacija: Kaluđerovina, Opština Tivat 
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2.   OPIS LOKACIJE 

Lokacija na kojoj se planira izgradnja objekta, nalazi se na urbanističkim parcelama UP 60, 61, 62, 63 i 64, 
koje čine katastarske parcele 26, 27, 29 i 30/1, KO Milovići, u zahvatu DSL-a ''Dio Sektora 27 i Sektor 
28'', Opština Tivat. 
 

Površine urbanističkih parcela: 

- UP 60: 983,64 m2 

- UP 61: 1 045,31 m2 

- UP 62: 326,76 m2 

- UP 63: 311,58 m2 

- UP 64: 266,09 m2 
 

Ukupna površina svih UP iznosi 2 933,38 m2. 
Za potrebe realizacije projekta koristiće se površina svih urbanističkih parcela. 
 

Kopija plana parcele data je u prilogu I. 
 

Geografski položaj lokacije objekta dat je na slici 1., dok je na slici 2. prikazana lokacija objekta sa užom 
okolinom. 
 

Lokacija objekta se nalazi na području Kaluđerovine blizu mora (slika 1.). 
 

Na lokaciji se nalaze tri objekta (privatne vile), čije je rušenje-uklanjanje planirano u pripremnom periodu. 
 

Prilaz lokaciji objekta je omogućen sa lokalnog puta, koji se odvaja od puta Tivat-Radovići. 
 

 
Slika 1. Geografski položaj lokacije objekta (označen strelicom) 
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Slika 2.  Lokacija objekta (označen strelicom) sa užom okolinom 

 
Širi pojas okolo lokacije svrstava se u prostor, koji ima izrazite karakteristike kvaliteta mediteranskog 
podneblja sa svim naglašenim fenomenima prirodnog i stvarnog ambijenta, kao što su osunčanost, 
kontakt sa morem sa jedne strane i zaleđe brda sa druge strane. 
Sa pedološkog aspekta  na lokaciji i njenom okruženju prisutna su aluvijalni-fluvisol, a ređe eutrična 
smeđa zemljišta-distrični kambisol. 
Geološku građu šireg prostora izgrađuju karbonatni sedimenti trijaske, jurske, kredne, tercijerne i 
kvartarne starosti. 
Prema karti seizmike regionalizacije teritorije Crne Gore (B.Glavatović i dr. Titograd, 1982.) posmatrano 
područje, kao i cijelo Crnogorsko primorje pripada zoni sa osnovnim stepenom seizmičkog intenziteta 9o 
MCS skale. 
U hidrografskom pogledu, u užem okruženju lokacije nalazi se more koje je od lokacije udaljeno oko 10 
m, dok površinskih vodotoka nema. 
 

Klima područja ima sve odlike mediteranske klime sa blagim i kišnim zimama i toplim i relativno sušnim 
ljetima. Srednja mjesečna temperatura vazduha za vremenski period od 28 godina kretala se od 7,8 oC u 
januaru do 24,7 oC u julu, dok je srednja godišnja temperatura vazduha za isti  period iznosila 15,6  oC  
Lokacija ne pripada zaštićenom području, a u užem okruženju lokacije osim mora nema drugih 
prirodnih, kao ni kulturnih dobara.   
 

Šire okruženje lokacija objekta ne pripada gusto naseljenom području. Međuti, u toku turističke sezone, 
broj posjetilaca ovom području se povećava, zvog njegove atraktivnosti, kao i određenog broja turističkih 
objekata, odnosno smještajnih kapaciteta.  
Neposredno uz lokaciju objekta sa zapadne strane nalazi se turistički objekat – vila, a sa istočne strane 
apartmanski objekat. 
Najveći broj turističkih objekata nalazi se sa istočne strane lokacije objekta. 
  
Od infrastrukturnih objekata nalazi se prilazna saobrađajnica, elektroenergetska mreža vodovodna i 
kanalizaciona mreža i TT mreža. 
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3.  KARAKTERISTIKE PROJEKTA 

Od strane Sekretarijata za planiranje prostora i održivi razvoj Opštine Tivat, Investitoru su izdati 
Urbanističko tehnički uslovi za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju objekta  na sledećim 
urbanističkim parcelama i to: 

- na urbanističkoj parceli UP 60, koja se sastoji od  katastarske parcele br.  30/1, K.O. Milovići, u 
zahvatu DSL-a ''Dio Sektora 27 i Sektor 28'', Opština Tivat, izdati su UTU-i br. 0902-351-624/4 od 
29. 11. 2019. godine. 

- na urbanističkoj parceli UP 61, koja se sastoji od  katastarske parcele br. 29 K.O. Milovići, u 
zahvatu DSL-a ''Dio Sektora 27 i Sektor 28'', Opština Tivat, izdati su UTU-i br. 0902-351-636/4 od 
29. 11. 2019. godine. 

- na urbanističkoj parceli UP 63, koja se sastoji od  katastarske parcele br. 27 K.O. Milovići, u 
zahvatu DSL-a ''Dio Sektora 27 i Sektor 28'', Opština Tivat, izdati su UTU-i br. 0902-351-633/4 od 
29. 11. 2019. godine. 

- na urbanističkoj parceli UP 64, koja se sastoji od  katastarske parcele br. 26 K.O. Milovići, u 
zahvatu DSL-a ''Dio Sektora 27 i Sektor 28'', Opština Tivat, izdati su UTU-i br. 0902-351-634/4 od 
29. 11. 2019. godine. 

 

Urbanističko-tehnički uslovi su dati u prilogu II. 
 

Prema Urbanističko-tehničkim uslovima  za turistički objekat (faza I) definisani su sledeći parametri: 
- Površina urbanističke parcele UP 60, UP 61, UP 62, UP 63 i UP 64:  2.933,38 m2 
- Indeks zauzetosti: 0,40 
- Max zauzetost: 1.173,35 m2 
- Indeks izgrađenosti:  0,50  
- Max BRGP: 1.466,70 m2 
- Maksimalna visina objekta: 9 m 
- Broj smještajnih jedinica: 1 
- Slobodne zelene površine po krevetu: 55 m2 
- Maksimalni indeks zauzetosti podzemne etaže: 0,50  
- Maksimalna potreban broj parking mjesta:  0,80 PGM/100 m2 

 

Prema Glavnom projektu ostvareni su sledeći parametri:  
- Površina urbanističke parcele UP 60, UP 61, UP 62, UP 63 i UP 64:  2.933,38 m2 
- Indeks zauzetosti: 0,31 
- Zauzetost: 914,20 m2 
- Indeks izgrađenosti:  0,50  
- BRGP: 1.466,00 m2 
- Visina objekta: 8,61 m 
- Broj smještajnih jedinica: 5 
- Slobodne zelene površine: 894,65 m2; 55,90 m2/krevetu;  
- Površina podzemne etaže/indeks zauzetosti: 0,50; 1.385,80 m2 
- Broj parking mjesta:  12 (9 garažnih; 3 u parteru)  

 

Projekat je urađen u svemu prema projektnom zadatku i izdatim urbanističko-tehničkim uslovima.  

Arhitektonsko urbanistički koncept 

Arhitektura hotela je savremena mediteranska, prilagođena priobalnom području Tivta, jer je tendencija 
da imidž Tivta, a posebno uz more, bude dosljedan i cjelovit. 
 

Forma objekta je djelimično razuđena, sa nekoliko kubusa različitih spratnosti. Glavni, najveći takav 
kubus je postavljen paralelno uz more, na njega se bočne naslanja drugi najveći, i to upravno, formirajući 
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zanimljivu kompoziciju masa. Ostali djelovi objekta su kubusi manjih gabarita i spratnosti, naslonjeni na 
veća dva. Na ovaj način se objekat ''razbija'' i usitnjava, umjesto jedne gabaritne cjeline. 
Dispozicijom volumena objekta koji je povučen ka jugu, ostvaruje se prostor prema moru. Na toj 
površini organizovana je terasa sa bazenom, otvorenim barom, prostorom za ležaljke i relaksaciju. 
Čitav prostor je u istoj ravni, podignut u odnosu na šetalište, tako da su ostvareni pogledi prema moru 
bez ikakvih ostrukcija. Paralelno u odnosu na terasu formirane su zelene zone, sa zelenilom koje dodatno 
čini ambijent intimnim. 
 

Maketa objekta na lokaciji prikazana je na slici 3. 
 

 
Slika 3.  Maketa objekta na lokaciji 

 

Zbog tipologije objekta, spratna visina smještajnog dijela je 3,5 m (neophodno zbog sprinkler instalacija, 
termotehničkih instalacija itd.) Prizemlje objekta je spratne visine 4,5 m, dok je podrum visine 3 m. Na 
krovu objekta su projektovani horizontalni solarni paneli. 
Kolski pristup je obezbijeđen sa južne strane iz sekundarne saobraćajnice, odakle gosti preko rampe 
nagiba 13,7% silaze u garažu. Odmah uz rampu nalazi se i natkriveni plato, sa kog se ulazi u objekat. 
Potpuno odvojeno od ove zone na sjevernoj strani parcele organizovana je zona za odmor sa direktnom 
vezom sa prizemljem objekta. Ova zona sadrži bazen, sunčalište, bar, zelene površine i stepenište kao 
direktnu vezu sa obalom. 

Funkcija i dispozicija 

U podzemnoj etaži je organizovana garaža sa 9 parking mjkesta i perionicom. Pored nje na ovoj etaži se 
nalaze još i tehničke prostorije, kuhinja, vešeraj i prostorije za osoblje. Ulaz iz garaže je obezbijeđen 
preko lobija odovjenog tampon zonom od parking prosotra, odakle se stepeništem ili liftom gosti penju 
do prizemlja ili I sprata. 
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U prizemlju je predviđen ulazni hol (loby) sa recepcijom i toaletima. Centralna zona prizemlja se korsiti 
kao restoran i ima direktnu vezu sa platoom pored bazena, pored toga u njoj se nalazi I ostrvski kamin. 
Uz nju na prizemlju su predviđeni još bilijar sala, poker room, cigar and whisky bar i bioskop. U 
smještajnom dijelu prizemlja organizovane su 4 hotelske sobe. Veza sa ostalim spratovima je 
obezbijeđena preko lifta i stepeništa. 
Na spratu je organizovan četvorosobni luksuzni apartman, sa privatnom saunom. S obzirom da 
apartman zauzima kompletan prostor I sprata predviđena je kartična kontrola lifta i ulaznih vrata sa 
stepeništa. Ovaj apartman raspolaže sa 8 ležajeva, a svaka od soba ima zasebno kupatilo.  
 

Krov objekta je ravan i neprohodan. Krovne površine dva kubusa obrađena štokovanim kamenom se 
koriste za smejštanje solarnih panela, dok su ostale površine pokrivene dekorativnim oblutkom kao 
završnom obradom. Dio krova iznad prizemlja, kao i krov čelične nadstrešnice su predviđeni kao 
zeleni krovovi. 
 

Raspored površina:  

- Ukupna neto površina podruma: 1.242,90 m2 

- Ukupna bruto površina podruma: 1.385,80 m2 
 

- Ukupna neto površina prizemlja: 715,80 m2 

- Ukupna bruto površina prizemlja: 815,20 m2 
 

- Ukupna neto površina prvog sprata: 524,20 m2 

- Ukupna bruto površina prizemlja: 620,20 m2 
 

- Ukupna nadzemna neto površina objekta: 1.240,00 m2 

- Ukupna nadzemna bruto površina objekta: 1.466,00 m2 
 

- Ukupna neto površina objekta: 2.482,90 m2 

- Ukupna nadzemna bruto površina objekta: 2.851,80 m2 
 

- Površina bazena: 520,80 m2 

Konstrukcija i materijalizacija 

Konstrukcija objekta je od armirano-betonskih zidova debljine 25 cm, na koje se oslanjaju AB grede 
visine 50, 55 i 70 cm. Objekat se temelji armirano betonskom pločom debljine 60 cm. 
Konstrukcija bezena je takođe armirano betonska, zidovi debljine 30 cm, i potpuno je dilatirana od 
konstrukcije objekta. 
Spoljni zidovi su od YTONG blokova d=20 cm, dok su unutrašnji pregradni zidovi od duplih gips 
kartonskih ploča na metalnoj potkonstukciji debljine u zavisnosti od zahtjevane zvučne izolacije, sa 
odgovarajućom ispunom od mineralne vune. Pored standardnih GK tabli koriste se i vlagootpornem, 
vatrootporne i cementne table. 
Kompletna krovna konstrukcija objekta je AB, izuzev čelične konstrukcije ulazne nadstrešnice. Preko 
čeličnih greda IPE240 položen je trapezasti lim kao oplata izlivenoj ploči. Na ovako postavljenu 
konstrukciju formiran je SEDUM krov, sa zemljanim subtratom, primrarnom i sekundarnom 
hidroizolacijom. 
Osnovna konstrukcija nadstrešnice na ulazu u objekat je čelična, glavni nosači su grede HEB 300 I 
sekundarnih nosača IPE240. Ploča koja se oslanja na sekundarne nosače je AB, debljine 12 cm izlivena 
na trapezastom limu visine profila 4 cm. 
 

Fasade objekta su rješavane kombinacijom dvije vrste kamena, fundermaxa i stakla. Centralni dio je 
isturen u odnosu na ostatak fasade, čime se formiraju natkriveni prolazi na nivou prizemlja. Kod njega, 
kao i kod bočnog kubusa, formiran je okvir oko otvora i terasa, naglašavajući usmjerenost objekta ka 
moru. U prizemlju je fasada većinom staklena, sa ciljem povezivanja unutrašnjih I spoljašnjih javnih 
površina hotela. 
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Poseban akcenat stavljen je na nadstrešnicu na samom ulazu u objekat i rampu. Svojom formom I 
materijalizacijom je vješto uklopljena u gabarit objekta. 
Materijali za unutrašnje završne obrade su najvišeg kvaliteta i u skladu sa standardima za ovaj tip objekta. 
 

Dok je većina objekta obložena kamenom, pojedini elementi i segmenti su obrađeni drugim materijalima, 
i to Woodn i Fundermax panelima. 
 

Najveći dio krovne ravni predviđen je kao ravan neprohodan krov, sa šljunkovitom završnom obradom. 
Šljunak je granulacije 16-31mm. Cijelom dužinom atike pripadajućih krovova predviđena je poklopna 
ploča od brušenog kamena debljine 3 cm. Na dijelu ovakvih krovnih ravni su raspoređeni solarni paneli. 
Krov prizemlja je podijeljen na dvije zone, prva je kao i krov I sprata pokrivena šljunkom, dok druga za 
završnu podlogu ima zemljani subtrat.  
 

Za završnu obradu terasa predviđena je keramika i deking – tikovina. Predviđene su keramičke pločice 
L'ALTRA PIETRA dimenzija 60x60x2 cm ili veći format.  
 

Predviđena bravarija je aluminijumska sa termoprekidom. Profili su zaštićeni procesom plastifikacije u 
boji RAL 7016. 
Projektom je predviđena aluminijumska bravarija, ravnih ivica sa što manjom vidljivom površinom štoka 
i krila, sa različitim sistemom otvaranja u zavisnosti od pozicije.  Zastakljeni djelovi su rađeni 
termoizolacionim staklom tipa 6+22+4. Ugradnja fasadnih profila se vrši posredstvom sistemskih 
aluminijumskih ili posebno projektovanih čeličnih pocinkovanih anker ploča(zahtijevana zaštita 
minimalno korozione klase C3 ). Klizna vrata na ovim pozicijama su rađena od profila "ALUMIL S700" 
ili ekvivalent. 
Glavna ulazna vrata su dvokrilna rađena od plastificiranih aluminijumskih profila sa termoprekidom u 
sistemu „ALUMIL SD77” ili ekvivalent.  
 

Pod u garaži podruma ima epoksidni premaz za završnu obradu. Ostali podovi na ovoj etaži imaju 
kermaičke pločice za završnu obradu. 
Za završnu obradu poda glavnog hola (lobby) i restorana predviđene su kamene ploče debline 2 cm. 
Za sve hodnike i zajedničke komunikacije u hotelu predviđa se keramika najvišeg kvaliteta. 
Za apartmane predviđen je troslojni parket najvišeg kvaliteta, dok je za toalete i dio kuhinje 
predviđena keramika. 
Za završnu obradu podova u parteru i otvornom bazenu predviđene su keramičke pločice debljine 2 cm, 
postavljenje postupkom lijepljenja na cementnoj košuljici ljepilom ARDEX ili ekvivalent.  
Rampa za ulazak u garažu ima asfalt kao završnu obradu. 
 

Izolacija obuhvata izradu termo i hidro izolacije na objektu. Hidroizolacija suterenskih zidova i temelja 
planirana je u tri sloja na bazi bitumena. Krovna površina se izoluje bitumeniziranim trakama varenim na 
spoju u dva sloja.  
Termoizolacija objekta je predviđena sa spoljne strane fasadnih zidova različitim vrstama kamena. 
Termoizolacija krova je predviđena sa "strirodurom" postavljenim preko hidroizolacije. 
 

Situacioni plan objekta dat je u prilogu III. 

Prateće instalacije 

U objektu su predviđene sve vrste instalacija koje zahtijeva predviđeni standard objekta ili se to zahtijeva 
prema higijensko-tehničkim uslovima i standardima za ovu vrstu objekata. 
Sve instalacije će biti urađene prema odgovarajućim projektnim rješenjima. 
 

Napajanje objekta električnom energijom sa elektrodistributivne mreže predviđeno je shodno uslovima 
nadležne Elektrodistibucije Tivat. 
Kao glavna napojna tačka odakle se vrši razvod električnih instalacija predviđena je montaža glavnog 
mjernog razvodnog ormana MRO.  
Kao rezervni izvor napajanja u slučaju nestanka električne energije predviđa se automatski dizel električni 
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agregat (DEA). U slučaju da važni potrošači u objektu ostanu bez napona spoljašnje mreže, automatski 
se vrši prebacivanje tereta mreža-agrega. 
 

U objektu su predviđene instalacije opšte potrošnje i osvjetljenja, instalacije uzemljenja i gromobrana. 
 

U objektu su predviđene  i instalacije slabe struje kao što su: Instalacija strukturnog kablovskog 
sistema,Instalacija TV sistema,Instalacija sistema automatske dojave požara I Instalacija IP video 
nadzora, 
 

Termo tehničke instalacije se koncipiraju na način, da je objekt vrlo niske energetske potrošnje ili čak 
samoodrživ, da se u maksimalnoj mjeri koriste obnovljivi izvori energije (toplotne i rashladne) i da je pri 
tome potrošnja primarne energije (struja) minimalna. 
Toplotne pumpe korste energiju mora, kao i energiju sunca za potrebe grijanja I hlađenja, STV, kao i 
bazena. 
Za grijanje i hlađenje objekta koristi se kaskada dvije toplotne pumpe voda/voda Viessmann Vitocal 350-
G PRO BW 351.AS240, grijajnog kapaciteta Qg=311kW za režim W12-7/W30-35, odnosno rashladnog 
kapaciteta Qh=259kW za režim W12- 7/W30-35, COP=5.52, EER=4.82, za radne pritiske do max. 10 
bar.  
 

Projektom je riješena redovna ventilacija garaže, na bazi maksimalno dozvolјenih koncentracija štetnih 
gasova (CO). Sistem redovne ventilacije je urađen tako da može odsisavati sve štetne produkte 
sagorevanјa iz automobilskih motora, ali se može koristiti i za odsisavanјe svih zaostalih gasova i 
zaostalog dima nakon gašenјa eventualnog požara. 
Nadoknada svježeg vazduha za ventilaciju garaže je obezbijeđena preko posebnih aksijalnih ventilatora 
direktno iz zone dvorišta u prostor garaže. 
U garaži je predviđena instalacija za detekciju uglјenmonoksida (CO), koja je povezana sa sistemom  
ventilacije. Instalacija za detekciju CO (na 50 ppm) se sastoji od centralnog uređaja na koji se povezuju 
senzori koji se postavljaju pod plafonom garaže. 
 

U objektu je predviđen stabilni system za gašenje požara- sprinkler inatalacija.  
 

Priključak novoprojektovane vodovodne instalacije je predviđen na uličnu vodovodnumrežu, a prema 
uslovima  "Vodovod i kanalizacija" d.o.o. Tivat. 
Prema podacima dobijenim iz uslova od d.o.o. “Vodovod i kanalizacija” Tivat, predmetni objekat biće 
priključeni na postojeći distributivni cjevodovd PEHD DN63 koji se trasira duž saobraćajnice koja 
prolazi uz predmetne parcele.  
 

Vodovodne cijevi u zemlji su predviđene od polietilana visoke gustine (PEHD).  
Vodovodnu mrežu u objektu sačinjavaju: horizontalni razvodi riješeni ispod ploče prizemlja, vodovodne 
vertikale i ogranci koji povezuju pojedine sanitarne uređaje. Dimenzije cijevi i fazonskih komada 
planirane su prema hidrauličkom proračunu.  
Vodovodna mreža mora biti hidraulički ispitana. Ispitivanje se vrši prije postavljanja toplotne izolacije. 
U dijelu podruma, predviđena su 3 rezervoara za vodu. Jedan je predviđen za sprinkler sistem i 
hidrantsku mrežu (spoljašnju i unutrašnju) kapaciteta 40 m3, u čijem sklopu je omogućen smještaj pumpi 
za spoljašnju i unutrašnju hidrantsku mrežu. Drugi je predviđen za sanitarnu vodu, kapaciteta 75 m3

 i 
služi kao rezerva u slučaju nestanka vode u gradskoj vodovodnoj mreži.  
Treći rezervoar služi za bazensku tehniku. 
 

U okviru objekta biće izgrađena mreža fekalne kanalizacije.  
Sanitarne vode iz svih objekata preko novoizgrađene mreže fekalne kanalizacije odvodiće se u javnu 
kanalizacionu mrežu.  
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Kanalizacija u objektu se radi od troslojnih zvučno izolovanih cijevi I fazonskih komada od polipropilena 
(PP). 
Vode iz huhinje prije upuštanja u fekalnu kanalizacionu mrežu prolaze  kroz separatore kuhinjskih masti i 
ulja radi prečišćavanja.  
Nakon završetka radova na montaži kanalizacije, vrši se njeno ispitivanje na prohodnost i vododržljivost, 
a nakon montaže sanitarnih uređaja provjera funkcionalnosti. 
 

Atmosferske vode sa krovovaa objekata, pomoćnu  olučnih cijevi se skupljaju i pomoću cjevovoda, pošto 
nijesu opterećene nečistoćama, direktno odvode u zelene površine (jedan dio) a drugi u atmosfersku 
kanalizaciju. 
Takođe, atmosferske vode sa parkinga i vode od pranja garaže, koje mogu biti opterećene zemljom, 
pijeskom i lakim tečnostima od prisustva kola, prije upuštanja u atmosfersku kanalizaciju  propuštaju se 
kroz separator gdje se vrši njihovo prečišćavanje, odnosno taloženje zemlje i pijeska i odvajanje lakih 
tečnosti (goriva, masti i ulja).  
U atmosfersku kanalizaciju se ispuštati i vode iz azena, nakon proces njohovog prečišćavanja. 
Sve vode nakon prečišćavanja se atmosferskom kanalizaciom odvode u recipijent u ovom slučaju u more. 

Uređenje terena 

Kada je u pitanju postojeće stanje na lokaciji je prisutna tipična mediteranska vegetacija karakteristicna za 
privatne vrtove kao što su palme, oleanderi, masline u kombinaciji sa perenama i nižim zbunastim 
formama. Obzirom na postojeću izgradjenost na lokaciji broj drvenastih vrsta nije veliki i smjesten je 
većinom obodom parcela. 
 

Pejzažno uređenje projektovano je u skladu sa urbanističko-arhitektonskim rješenjem, namjenom 
objekta, organizacijom i veličinom slobodnih površina. Koncepcija rješenja, takođe, je prilagođena 
likovnom obrascu neposrednog okruženja sa kojim se ovaj prostor integriše u jedinstvenu morfološku 
cjelinu. 
U cilju stvaranja funkcionalnog, estetski skladnog ambijenta i potrebnih uslova za ugodan boravak 
korisnika, kompozicionim rješenjem akcenat je dat dekorativnoj i sanitarno-zaštitnoj funkciji zelenila. 
Projektovano je ukupno 975,80 m2 površina za pejzažno uređenje. Projektovano zelenilo se nalazi na 
slobodnom, poroznom tlu, na terasama na krovu objekta i u velikim dekorativnim 
posudama/zardinjerama. 
Prostor je riješen u mediteranskom stilu, a podzide kojima je ogradjena parcela vertikalno su ozelenjene 
što omogućava da se objekat vizuelno integriše sa okolnim ambijentom i istovremeno stvori prijatna i 
intimna atmosfera za buduće korisnike.  
Projektovano zelenilo svojom strukturom, formom i koloritom podražava vegetaciju ovog podneblja. 

Otpad 

Materijal od rušenja postojećih objekata, materijal od iskopa za temeljenje objekta, kao i sav građevinski 
otpad, koji će se javiti u fazi izgradnje objekata biće kontrolisano sakupljan,  a nadležno preduzeće će ga 
redovno  transportovati na za to predviđenu lokaciju.  
 

U toku eksploatacije objekta, privremeno deponovanje smeća, do evakuacije na gradsku deponiju 
komunalnim vozilima, biće obezbijeđeno na sabirnom punktu koji će biti potpuno obezbijeđeni sa 
higijenskom zaštitom u tipiziranim posudama - kontejnerima.  
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4. KARAKTERISTIKE MOGUĆEG UTICAJA PROJEKTA NA ŽIVOTNU SREDINU 

Prema Pravilniku o bližem sadržaju dokumentacije koja se sprovodi uz  zahtjev za odlučivanje o potrebi 
izrade elaborata ("Sl. listu CG", br. 19/19), vrste i karakteristike mogućih uticaja projekta na životnu 
sredinu se razmatraju u odnosu na karakteristike lokacije i karakteristike projekta, uzimajući u obzir uticaj 
projekta na faktore od značaja za procjenu uticaja kojima se utvrđuju, opisuju i vrednuju u svakom 
pojedinačnom slučaju, pri tomr vodeći računa o: 

- veličini i prostoru na koji projekat ima uticaj, kao što su geografsko područje i broj stanovnika na 
koje projekat može uticati, 

- prirodi uticaja sa sapekta nivoa i koncentracija emisija zagađujućih materija u vazduhu, površinskim 
i podzemnim vodama, zemljištu, gubitak i oštećenje biljnih i životinjskih vrsta i njihovih staništa, 
gubitak zemljišta i drugo, 

- jačini i složenosti uticaja, 
- vjerovatnoći uticaja, 
- kumulativnom uticaju sa uticajima drugih postojećih projekata, 
- prekograničnoj prirodi uticaja i 
- mogućnosti smanjivanja uticaja. 

  

Sa aspekta prostora, uticaj izgradnje i eksploatacije objekta - hotela na životnu sredinu biće lokalnog 
karaktera. 
 

Prilikom realizacije projekta do narušavanja kvaliteta vazduha može doći uslijed uticaja izduvnih gasova 
iz mehanizacije koja će biti angažovana na rušenju postojećih objekata i izgradnji novog objekta, zatim 
uticaja lebdećih čestica (prašina) koje će se dizati uslijed iskopa materijala, kao i uslijed transporta 
materijala od iskopa.   
Pošto se radi o privremenim i povremenim radovima, i manjem zahvatu, procjenjuje se da izdvojene 
količine zagađujućih materija u toku izgradnje objekta neće izazvati veći negativan uticaj na kvalitet 
vazduha na lokaciji i njenom okruženju.  
 

Uticaj eksploatacije objekta na podzemne vode i more neće biti značajan, jer će se u toku eksploatacije 
objekta sanitarne vode odvoditi u gradsku kanalizacionu mrežu, dok će prikupljanje, odvodnjavanje i tretman 
atmosferskih voda parkinga i voda od pranja garaže, biti riješeno zatvorenim sistemom, pri čemu se 
sakupljene vode prihvataju slivnicima i preko separatora  goriva, ulja i masti, poslije prečišćavanja odvode 
u atmosfersku kanalizaciju. 
 

Uticaj izgradnje i eksploatacije poslovnog objekta na okolno zemljište se ogleda i u trajnom zauzmanju 
dijela zemljišta za realizaciju projekta.  
Imajući u vidu veličinu zahvata doći će do određenih promjen topografije lokalnog terena.  
 

Buka koja će se javiti na gradilištu u toku izgradnje predmetnog objekta, privremenog je karakteraje sa 
najvećim stepenom prisutnosti na samoj lokaciji.   
 

Sa aspekta flore, postojeće stanje na lokaciji karakteriše prisustvo tipične mediteranske vegetacije koja je 
karakteristicna za privatne vrtove a to su: palme, oleanderi, masline u kombinaciji sa perenama i nižim 
zbunastim formama. 
 

Sa aspekta jačine, negativni uticaji u toku izgradnje i eksploatacije objekta neće biti izraženi. 
Takođe, i sa aspekta vjerovatnoće pojava negativnih uticaja je mala. 
 

Kumulativni uticaji sa uticajima drugih postojećih projekata će izostati, pošto na posmatranom području 
nema većih proizvodnih objekata.  
 

Izgradnja i eksploatacija objekta neće imati prekogranični uticaj. 
 

Na osnovu analize karakteristika postojeće lokacije, kao i karakteristika planiranih postupaka u okviru 
lokacije, preko mjera za sprečavanje, smanjenje ili otklanjanje štetnih uticaja moguće je smanjenje 
negativnih uticaja na životnu sredinu. 
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5. OPIS MOGUĆIH ZNAČAJNIH UTICAJA PROJEKTA NA ŽIVOTNU SREDINU 

U normalnim uslovima rada značajnih uticaja pri realizaciji i eksploataciji projekta-hotela na životnu 
sredinu neće biti.  
Međutim, u toku eksploatacije objekta značajniji uticaji projekta na životnu sredinu mogu se javiti jedino 
u slučaju akcidenta. 

Obrazloženje 

Pošto se radi o izgradnji objekta doći će do određene izmjene lokalne topografije, i zauzimanja zemljišta, 
ali to neće imati značajniji uticaj na segmente životne sredine. 
Nema izmjene vodnih tijela, jer stalnih površinskih vodotokova na ovoj lokaciji nema. 
 

Tokom izgradnje objekta, usljed rada građevinske operative doći će do emitovanja zagađujućih gasova, 
buke i vibracije, ali to će biti lokalnog karaktera. Neće biti ispuštanja opasnih i otrovnih materija. Neće 
dolaziti do ispuštanja u vazduh  neprijatnih mirisa. 
 

Prilikom izgradnje objekta, usljed rada građevinskih mašina doći će do povećanja nivoa buke i vibracija, 
ali će ista biti lokalnog karaktera samo na lokalietu gradilišta. Emitovanja svjetlosti, toplotne energije i 
elektro-magnetnog zračenja neće biti. 
Funkcionisanje projekta neće prouzrokovati buku osim rada automobilskih motora, dok vibracija, emisije 
svjetlosne i   toplotne energije kao ni  elektromagnetno zračenja neće biti. 
 

Imajući u vidu djelatnost objekta u toku njegovog funkcionisanja neće se izvršiti depozicija hemijskih i 
drugih materija koje bi mogle uticati na zagađenje zemljišta i podzemnih voda.  
Prilikom funkcionisanja objekta  predviđeno je da se fekalne vode upuštaju u gradsku kanalizacionu 
mrežu, dok se atmosferske vode sa parkinga i vode od pranja garaže, koje mogu biti onečišćene 
benzinom i motornim uljem preko separatora odvode u atmosfersku kanalizaciju. 
Tokom izvođenja  projekta javiće se građevinski otpad (naterijal od rušenja postojećeg objekta, materijal 
od iskopa i otpad u toku izgradnje), koji će biti uredno deponovan, shodno Zakon o upravljanju 
otpadom („Sl. list CG” br. 64/11, 39/16). 
Tokom funkcionisanja objekta javljaće se komunalni otpad koji preuzima nadležno komunalno 
preduzeće. 
 

Projekat neće dovesti do većih socijalnih promjena u demografskom smislu i tradicionalnom načinu 
života, iako će u njemu u toku funkcionisanja stanovati i raditi određeni broj ljudi. 

Shodno namjeni objekta, ne postoje faktori koji bi kumulativno sa iznesenim uticajima imali negativne 
posljedice po životnu sredinu na ovoj lokaciji ili u njenoj blizini. 
 

Objekat će imaće određeni uticaj na postojeću komunalnu infrastrukturu, koja se nalazi u okruženju 
lokacije, jer će povećati postojeću potrošnju vode i električne energije, kao i protok saobraćaja i količinu 
otpada. 
Tokom izvođenja i funkcionisanja objekta imajući uvidu njegovu veličinu doći će do određenog uticaja 
na karakteristike pejzaža.  
 

Uticaji na ostale segmente životne sredine kao što su lokalno stanovništvo, klima i zaštićena prirodna i 
kulturna dobra neće biti značajan.  
 

Do negativnog uticaja u toku izgradnje i eksploatacije projekta na pojedine segmente životne sredine 
može doći u slučaju pojave akcidenta.  
 

Tako do negativnog uticaja na kvalitet zemljišta i podzemnih voda može doći uslijed procurivanja ulja i 
goriva iz mehanizacije u toku izgradnje objekta. Ukoliko do toga dođe neophodno je zagađeno zemljište 
skinuti, skladištiti ga privremeno u zatvorena burad, u zaštićenom prostoru lokacije, shodno Zakon o 
upravljanju otpadom („Sl. list CG” br. 64/11 i 39/16). 
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Da se ne bi desile navedena akcidentna situacija, koja je malo vjerovatna, neophodna je redovna kontrola 
mehanizacije. 
 

Do negativnog uticaja na kvalitet vazduha u toku eksploatacije objekta može doći uslijed pojave požara. 
Međutim, imajući uvidu da se u objektu neće odvijati procesi koji koriste lakozapaljive i opasne supstance 
to je vjerovatnoća pojave požara mala. Sa druge strane u objektu će biti ugrađen stabilni sistem za zaštitu 
od požara. 
 

Na stabilnost objekta negativan uticaj može imati pojava jakog zemljotresa. Područje predmetne lokacije 
pripada IX stepenu MCS skale, zato izgradnja i eksploatacija objekta mora biti u skladu sa važećim 
propisima i principima za antiseizmičko projektovanje i građenje u skladu sa Zakon o planiranju prostora 
i izgradnji objekata („Sl. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18 i 11/19). 
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6. MJERE ZA SPREČAVANJE, SMANJENJE ILI OTKLANJANJE ŠTETNIH UTICAJA 

Izgradnja poslovnog objekta u Grblju, Opština Kotor, planirana je radi poboljšanja turističke ponude na 
području Opštine Tivat.  
Zbog svoje specifičnosti, ova vrsta objekata, može biti uzročnik degradacije životne sredine, ukoliko se u 
toku izvođenja i funkcionisanja projekta, ne preduzmu odgovarajuće preventivne mjere zaštite. 
Na osnovu analize svih karakteristika postojeće lokacije, kao i karakteristika planiranih postupaka u 
okviru lokacije, ukazuje, da su ostvareni osnovni uslovi za minimizaciju negativnih uticaja na životnu 
sredinu. 
Za neke uticaje na životnu sredinu, koje je moguće očekivati, potrebno je preduzeti odgovarajuće 
preventivne mjere zaštite, kako bi se nivo pouzdanosti čitavog sistema podigao na još veći nivo. 
Sprečavanje, smanjenje i otklanjanje štetnih uticaja može se sagledati preko mjera zaštite predviđenih 
tehničkom dokumentacijom, mjera zaštite predviđenih prilikom izgradnje objekta, mjera zaštite u toku 
eksploatacije objekta i mjera zaštite u akcidentu. 

Mjere zaštite predviđene zakonima i drugim propisima 

Mjere zaštite životne sredine predviđene zakonima i drugim propisima proizilaze iz normi koje je 
neophodno ispoštovati pri izgradnji objekta.  
 

Osnovne mjere su: 

- Obzirom na značaj objekta, kako u pogledu njegove sigurnosti tako i u pogledu zaštite ljudi i 
imovine, prilikom projektovanja i izgradnje potrebno je pridržavati se svih važećih zakona i propisa 
koji regulišu predmetnu problematiku. 

- Ispoštovati sve regulative (domaće i Evropske) koje su vezane za granične vrijednosti intenziteta 
određenih faktora kao što su prevashodno zagađenje vazduha, nivoa buke, mora i dr.  

- Obezbijediti određeni nadzor prilikom izvođenja radova radi kontrole sprovođenja     propisanih 
mjera zaštite od strane stručnog kadra za sve faze. 

- Obezbijediti instrumente, u okviru ugovorne dokumentacije koju formiraju Nosioc projekta i 
izvođač, o neophodnosti poštovanja i sprovođenja propisanih mjera zasite. 

Mjere zaštite predviđene prilikom izgradnje objekta 

Mjere zaštite životne sredine  u toku realizacije projekta obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti 
za dovođenje kvantitativnih negativnih uticaja na dozvoljene granice, kao i preduzimanje mjera kako bi se 
određeni uticaji sveli na minimum: 
 

Osnovne mjere su: 

- Izvođač radova je dužan organizovati postavljanje gradilišta tako da njegovi privremeni objekti, 
postrojenja, oprema itd. ne utiču na treću stranu. 

- U toku izvođenja radova na iskopu predvidjeti i geotehnički nadzor, radi usklađivanja geotehničkih 
uslova temeljenja sa realnim stanjem u geotehničkim sredinama. 

- Građevinska mehanizacija koja će biti angažovana na izvođenju projekta treba da zadovolji 
Evropske standarde za vanputnu mehanizaciju (EU Stage III B i Stage IV iz 2006. odnosno 2014. 
god.) prema Direktivi 2004/26/EC). 

- Tokom izvođenja radova održavati mehanizaciju: građevinske mašine i vozila u ispravnom stanju, 
sa ciljem maksimalnog smanjenja buke, kao i eliminisanja mogućnosti curenja nafte, derivata i 
mašinskog ulja. 

- Za vrijeme vjetra i sušnog perioda redovno kvasiti materijal od rušenja postojećeg objekta i 
materijal od iskopa, radi redukovanja  prašine. 

- Materijal od rušenja i od iskopa pri transportu na predviđenu lokaciju treba da bude pokriven. 

- Redovno prati točkove na vozilima koja napuštaju lokaciju. 
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- Izvršiti revitalizaciju zemljišta, tj. sanaciju okolo objekta poslije  završenih radova, tj. ukloniti 
predmete i materijale sa površina korišćenih za potrebe gradilišta odvoženjem  na odabranu  
deponiju.  

- Planоm uređenja terena predvidjeti pravilan izbоr biljnih vrsta. Fоrmiranje zеlеnih pоvršina okolo 
objekta je u funkciјi zaštitе živоtnе srеdinе i hоrtikulturnе dеkоraciје. 

Mjere zaštite u toku redovnog rada objekta 

U analizi mogućih uticaja konstatovano je da u toku eksploatacije objekata neće biti većih uticaja na 
životnu sredinu, tako da nema potrebe za preduzimanjem većeg broja mjera zaštite.  
 

U tom smislu potrebno je: 

- Redovna kontrola svih instalacija u objektu. 

- Održavati kvalitet prečišćene otpadne vode na ispustu iz separatora lakih tečnosti i ulja prema 
Pravilniku o kvalitetu i sanitarno-tehničkim uslovima za ispuštanje otpadnih voda, načinu i 
postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadržaju izvještaja o kvalitetu otpadnih voda („Sl. list 
CG” br. 56/19). 

- Kontrolisati visinu mulja i količinu izdvojenog ulja i masti u separatoru jednom mjesečno,  i 
vanredno nakon dugotrajnih kiša i drugih vanrednih događaja. 

- Mulj iz taložnika separatora ostraniti prije nego što dostigne debljinu veću od 350 mm, a ulje koje 
se skuplja u separatoru prije nego debljina sloja postane veća od 100 mm. 

- Prostor u separatoru za odvajanje taloga (mulja) i prostor za odvajanje ulja čistiti najmanje jednom 
tromjesečno, a to podrazumijeva i pranje koalescentnog filtera sredstvom za uklanjanje masnoća. 

- Izdvojena ulja i goriva iz separatora kao opasni otpad treba sakupljati i odlagati u posude izrađene 
od materijala koji obezbjeđuje njegovu nepropustljivost, korozionu stabilnost i mehaničku 
otpornost. 

- Nosioc projekta je obavezan da sklopi Ugovor sa ovlašćenom organizacijom koja ima dozvolu za 
upravljanje opasnim otpadom. 

- Obezbijediti dovoljan broj korpi i kontejnera za prikupljanje čvrstog komunalnog otpada i 
obezbijediti sakupljanje i odnošenje otpada u dogovoru sa nadležnom komunalnom službom 
grada. 

- Redovno održavanje biljnih vtsta i travnatih površina koje će biti postovljene shodno projektu o 
uređenju prostora. 

- Redovno komunalno održavanje i čišćenje objekata i plato radi smanjenja mogućnosti zagađivanja. 

Mjere zaštite u slučaju akcidenta 

Mjere zaštite od požara 

Radi zaštite od požara potrebno je: 

- Svi materijali koji se koriste za zidove, plafone i podove moraju biti atestirani u  odgovarajućim 
nadležnim institucijama po važećem Zakonu o uređenju prostora i izgradnji objekata i Propisima 
koji regulišu protivpožarnu zaštitu. 

-    Pravilnim izborom opreme i elemenata električnih instalacija, treba biti u svemu  prema Projektu, 
odnosno treba obezbijediti da instalacije u toku izvođenja  radova, eksploatacije i   održavanje ne 
bude uzrok izbijanju požara i nesreće na radu. 

- Za zaštitu od pоžara neophodno je obezbijediti dovoljan broj mоbilnih vatrоgasnih aparata, kојi 
treba pоstaviti na pristupačnim mjеstima, uz napomenu da se  način korišćenja daje uz uputstvo 
prоizvоđača.  

- Nosioc projekta је dužan da vatrоgasnu оprеmu оdržava u ispravnоm stanju.  

- Pristupne saobraćajnice treba da omoguće nesmetan pristup vatrogasnim jedinicama  do objekta. 
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Nosioc projekta je obavezan uraditi Plan zaštitе i spašavanja, koji između ostalog obuhvata način оbukе i 
pоstupak zapоslеnih radnika u akcidеntnim situaciјama. Sa ovim aktima, nihovim pravima i obavezama, 
mоraјu biti upоznati svi zapоslеni u objektu. 

Mjere zaštite od prosipanja goriva i ulja 

Mjere zaštite životne sredine u toku akcidenta - prosipanja goriva i ulja pri izgradnji i eksploatacije 
objekta, takođe obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti da se akcident ne desi, kao i preduzimanje 
mjera kako bi se uticaji u toku akcidenta ublažio. 
 

U  mjere zaštite spadaju:  
- Za sva korišćena sredstva rada potrebno je pribaviti odgovarajuću dokumentaciju o primjeni 

mjera i propisa tehničke ispravnosti vozila. 
- Tokom izvođenja radova održavati mehanizaciju (građevinske mašine i vozila) u ispravnom 

stanju, sa ciljem eliminisanja mogućnosti curenja nafte, derivata i mašinskog ulja u toku rada. 
- U koliko dođe do prosipanje goriva i ulja iz mehanizacije u toku izgradnje objekta              

neophodno je zagađeno zemljište skinuti, skladištiti ga u zatvorena burad, u      zaštićenom 
prostoru lokacije, shodno Zakon o upravljanju otpadom („Sl. list CG” 64/11 i 39/16) i zamijeniti 
novim slojem.  

 
Napomena:  Pored navedenog sve akcidentne situacije koje se pojave rješavaće se u okviru Plana zaštite 

i spašavanja - Preduzetnog plana. 
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7.  IZVORI PODATAKA 

Zahtjev za odlučivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na životnu sredinu malog porodičnog 
hotela „AB” u Kaluđerovini, Opština Tivat, urađen je u skladu sa Pravilnikom o bližem sadržaju 
dokumentacije koja se sprovodi uz  zahtjev za odlučivanje o potrebi izrade elaborata („Sl. list CG”, br. 
19/19). 
 

Prilikom izrade zahtjev za odlučivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na životnu sredinu 
navedenog objekta,  korišćena je sledeća: 
 

Zakonska regulativa: 
- Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata („Sl. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18 i 11/19). 
- Zakon o životnoj sredini („Sl. list CG” br. 52/16). 
- Zakon o zaštiti prirode („Sl. list CG” br. 54/16). 
- Zakon o zaštiti kulturnih dobara („Sl. list CG” br. 49/10, 40/11 i 44/17). 
- Zakon o vodama („Sl. list CG” br. 27/07, 22/11, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16 i 2/17). 
- Zakon o moru („Sl. list CG”, br. 17/07, 06/08 i 40/11). 
- Zakon o morskom dobru („Sl. list RCG”, br. 14/92, 27/94 i „Sl. list CG”, br. 51/08 i 21/09 i 

40/11). 
- Zakon o zaštiti vazduha („Sl. list CG” br. 25/10 i 43/15). 
- Zakon o zaštiti buke u životnoj sredini („Sl. list CG”, br. 28/11 i 01/14). 
- Zakon o upravljanju otpadom („Sl. list CG” br. 64/11 i 39/16). 
- Zakon o komunalnim djelatnostima („Sl. list CG” br. 55/16 i 74/16). 
- Pravilnikom o bližem sadržaju dokumentacije koja se sprovodi uz  zahtjev za odlučivanje o 

potrebi izrade elaborata ("Sl. listu CG", br. 19/19). 
- Pravilnik o graničnim vrijednostima buke u životnoj sredini, načinu utvrđivanja indikatora buke i 

akustičnih zona i metodama ocjenjivanja štetnih efekata buke („Sl. list CG”, br. 60/11). 
- Pravilnik o načinu i uslovima praćenja kvaliteta vazduha („Sl. list CG”, br. 21/11 i 32/16). 
- Uredba o graničnim vrijednostima emisije zagađujućih materija u vazduhu iz stacionarnih izvora 

(„Sl. list CG”, br. 10/11). 
- Uredba o klasifikaciji i kategorizaciji površinskih i podzemnih voda („Sl. list CG” br. 02/07). 
- Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehničkim uslovima za ispuštanje otpadnih voda u recipijent i 

javnu kanalizaciju, načinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnom broju 
ispitivanja i sadržaju izvještaja o kvalitetu otpadnih voda („Sl. list CG” br. 45/08, 9/10, 26/12, 
52/12 i 59/13). 

- Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada („Sl. list CG” br. 59/13 i 83/16). 
- Uredba o načinu i uslovima skladištenja otpada („Sl. list CG”  br. 33/13 i 65/15). 

Projektna dokumentacija 

- Glavni projekat izgradnje malog porodičnog hotela „AB” u Kaluđerovini, Opština Tivat 
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CRNA GORA
Opstina Tivat
Sekretarijat za planiranje
prostora i odr:ivi razvoj
Broj:0902-35't524/4
Tivat: 29.1'1.2019 godine

CRNA GORA OPSTINA 'IlVAT

2

3
URBANISTIEKO.TEHNIEKI USLOVI

za izradu tehniake dokumentaciie

4
za graalenie objekta na urbanistickoj parceli UP60, urbanistiaka zona 9, koju formira kat.par.br
30/l KO Milovici, u obuhvatu DSL-a "Dio Sektora 27 i Sektor 28' ()Sl.list CG( bt.712010)

5 PODNOSIOC ZAHTJEVA: Mariia Jankovic Kekovi6

6 POSTOJECE STANJE

Predmetna loklacUa se nalazi u obuhvatu DSL-a "Dio Sektora 27 i Soktor 28".
U planu na kat.par.br. 30 KO Milovicije evidentirano postojanje objekata.
Prema Listu nepokretnosti broj 218, povrsina kat.par.br. 30/1 KO Milovi6ije 984m'z. i u njemu je
evidentirano postojanje zgr.br. 1- zgtada za odmor (vikendica), povrsine gabarita 242m'?
spratnosti Su+P+'l i zgt.bt. 2- oatala, povrsine qabarita 30 i spratnosti P.

7 PLANIRANO STANJE

7.1 Namiena parcsle odnosno lokaciiG

U okviru UP60, u zoni 9, planirana je mlesoyita namjena (M3).
lndividualno i turistieko stanovanje:. (S) postojeCa naseljska struktura- zona individualnog stanovanja postojeci i interpolaciia
novih objekata. lllogu6eje organizovati usluine djelatnosti u prizemljima objekata.
. (M3) postojeca i nova naseljska struktura - miesovita namrena, turistiako stanovanie
uz mogu6nost namjene za turizam - porodiani hoteli, uslurne dielatnosti, centralni sadriaji i

sl.

7.2 Pravila parcelacije
Op Sti u slovi pa rcal acije
U okviru zahvata plana date su urbanistidke parcele koje su geodetski definisane u grafickom
prilogu Plan parcelacije. regulacr,e i nivelacije.
Prilikom parcelacije vodeno je raduna o vlasnia*oj strukturi zemljista.
Pojedina6ni uslovi su dati za svaku parcelu sa urbanistidkim
tabelama.
Preklapaniem katastarskog i urbanisti6kog plana evadentno je da je
kat.par.br.30/1 KO Miloviei. Shodno navedenom povraina UPOq

!d rn

Sekretarijat za planiranje prostora iodrzivi razvoj, na osnovu dlana 74. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (,,S1. list CG" br. Ul17, 44118 i 63/18) i podnijetog zahtjeva Marije
Jankovi6 Kekovi6, izdaje:

od



7.3.

je glLEl: i na nju se raaunaju parametri

ulaciona linija, odnos prema susjednim parcelamaGradevinska i

G ra0evin ska tin ij a (G.L.)
Gradevinska linija utvrduje se ovom Studijom u odnosu na regulacionu liniju ili preko koordinata
njenih tadaka, a predstavlja liniju do koje ie dozvoljeno graditi obiekat. Na ovaj naain je umiesto
linUe na koju se smjestaju objekti svojim ulidnim fasadama, delinisana zona gradnje u kojoj je
dozvoljeno smjettanje planiranih objekata, osim za objekte kojima se pristupa sa saobracajnice
,put Kra5i6i- Radovid " gdjeje gradjevinska linija obavezujuda za 50% fasade objekta.

E*eri, terase, balkoni idrugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju kao ni

minimalna definisana odstojanja od boanih izadnjih ivica urbanisticke parcele. G.L. iliniju
minimalne udaljenosti od susjeda ne smiju da prelaze ni podzemne - suterenske ili podrumske
etare i njihovi djelovi.
G.L. na UP60, u zoni 9, je definisana koordinatama taaaka koje se citaju u grafiCkom izvodu ovih
UTU-a na listu: Plan parcelaciie, regulacije i nivelacije.
Gabaritiobjekta dati u grafiakom prilogu Plan oblika su orjentacioniine predstavljaju obavezu.

Reg u,a cio na ltn tla (R.L )
R.L. je linija koja je kotirana u odnosu na osovinu saobra64nica, aije su koordinate prikazane u
grafiekom prilogu Plan parcelacije,regulacije,nivelacije. Regulaciona linija je granica izmedu
javnog i privatnog zemljista u smislu koriscenja.

R.L. na na UP60, u zoni 9, je definisana koordinatama taaaka koje se aitaju u graflekom izvodu
ovih UTU-a na listu: Plan parcelacije, regulacije i nivelacije.

Odoos prema suslednim parcolama
Minimalno odstojanje objekta od bodnih granica parcela je 3m. izuzetno l.sm za parcele sa
manjom Sirinom fronta uz plsmenu saglasnost susjeda. lzgradnja na ivici parcele (dvojni
objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca iskljudvo uz pismenu saglasnost vlasnika
susjedne parcele na 6ijoj ivici se radi objekat. Udaljenost od boanih granica mjeri se od procelja
zgrade prema boCnoi medi i mierodavna ie mania vriiednost (u sluaaiu razliaitih vriiednosti).

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA I ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO I DRUGE
USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA I TEHNIEKO-TEHNOLOSKIH I

DRUGIH NESRECA

Uslovi u pogledu mjera za5tile
Pri izradi tehnil*e dokumenlacije predvidjeti sledeCe mjere zastite:. od poiara shodno Zakonu o zaititi i spasavanju (Sl. list CG br.13/07 i 05/08) i pratedim

propisima,
. zastite od elementamih nepogoda, shodno Zakonu o zastiti i spasavanju i Pravilniku o

merama zastite od elementamih nepogoda ( Sl. list CG br.8/93),
. zaStite na radu shodno 6lanu 7 Zakona o zastiti na radu (,S1. list CG" br. 79/04), a za potrebe

izgradnje objekta izraditi Elaborat o uredenju gradilista, shodno dlanu 8. istog zakona.
. u skladu sa Zakonom o zastiti prirode ("S1. list Crne Gore", br.51/08od 22.08.2008)
Prilikom projektovanja iizgradnje garaZe pridrravati se Pravilnika o tehnidkim zahtjevima za
zastitu garaza za putniake automobile od pozara i eksplozija ("S1. list Srbije i Crne Gore', br.
31/05).
Radi zastite od elementarnih i drugih ve6ih nepogoda, sva rjesenja za buducu izgradnju i

uredenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inienjersko-geoloskih
istrazivanja sa seizmiekom mikrorejonizacijom terena za PPO / GUp TIVAT.
Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata tici
pokretljivosti u skladu sa dlanom 73. Zakona o uredenju prostora i izgrad
Pravilnikom o bli:im uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup I

ma
nji

sma niene pokretljivosti (Sl. list CG" broj 10/009) \
,u,

2

,j

8



Seizmi6ki hazard i seizmidki tizik
U izrazito seizmicki aktivan prostor Cme Gore, svakako treba apostrofirati dio primorskog
regiona koji obuhvata i seizmogenu zonu oko Boke Kotorske.
Zbirno, u cUeloj CrnojGori, pa tako iu podruqu sektora 27 i28, ljudi injihova imovina, kao isva
druStvena dob.a, stalno su izlozeni dejstvu manjih i srednje jakih zemljotresa, a povremeno i
dejstvu razomih zemljotresa velike magnitude. Stoga, kod definisanja oaekivane povredtjivosti i
prihvatljivog seizmiakog rizika, nurno je anatizirati uticaj odekivanog seizmickog hazarda na
povredljivost objekata, odredene urbane sadrZaje i infrastrukturne sisteme.
Buduci prostomi razvoj i izgradnja bi6e prilagodeni uslovima seizmidkog rizika.
Uspostavice se i ojaaati sistem za upravljanje seizmiakim rizikomi ovaj sistem obuhvata
identifikaciju elemenata seizmiakog rizika, islra:ivanje i uMdivanje osle jivosti ovih elemenata,
kontrolu seizmiakog urbanog planiranja, projekata i izgradnje, uspostavtjanje sistema za
sveobuhvatnu sprcmnost na djelovanje u slud4u zemljotresa, kao i podizanje drustvene svijesti
po pitanju seizmickog rizika.
Osnovne oblasti integralnog pristupa smanjenju seizmoloakih rizika su:
. Definisanje seizmoloskog rizika injegovog prihvatljivog nivoa
. Aseizmit*o projektovanje i izgradnja zgrada i infrastrukturnih sistema
. Prostomo - urbanistiako planiranje u seizmoloskim uslovima
. Ublaravanie seizmia*og tizika kgz zakonodavna i institucionalno-organizaciona

prilagodavanja
. Pripremljenost za zemljotrese u Sirem i savremenom smislu te rijeci
. Upotreba integrisanog inlormacionog sistema sa bazom podataka o prcstoru I razvuenrm

podru6jima (poput GIS-a).
ZaStiaa od seizmi'kog hazarda
lntenzitet seizmiakog hazarda za priobalni pojas Crne Gore je 9' MCS (s ubrzanjem za povratni
period od 100 godina od 0.20-0.28, a za povtatni period od 200 godina od 0.32-0.40).
Priobalni pojas zaliva u Boki Kotorskoj kao najatraktivniji inajrazvijeniji turistiaki prostor a pojas
otvorenog mora, koji to tek treba da postane, nalaze se u zoni visokog prirodnog seizmiakog
hazarda, sa znatnom rasprostranjenoscu nestabilnih terena, od kojih se znatan broj poklapa s
turistiaki najatraktivnijim uglavnom ve6 aKiviranim lokalitetima na obalama opstine Herceg Novi,
oko Hercegnovskog i Tivatskog zaliva.
Obala Tivatskog zaliva je povoljnija s obzirom na brojnost stabilnih terena. Oni se nalaze
pretezno na obali, u Krtolima, u Verigama idijelom u D. Lastvi, kao iu ditavom zaledu Tivatskog
polja i na ostrvu Sv. [4arko i Ostrvo cvijeca. lzrazito nestabilni tereni su u Lepetanima, djelimi6no
u Opatovu, Seljanovu iRa6ici, kao iu izvjesnojmjeriu blizini Bijela na obaliKrtola.
U pojasu uz otvoreno more, pristupaanost lokaliteta na obalije u obrnutom odnosu s kvalitetom
stabilnosti terena, pa se mo:e re6i da dominiraju stabilni tereni, s miestimidno nestabilnim
lokacijama (uvala Prino, uvala Trsteno i neke druge).
Koniikti izmeou ekonomije koncentracije iseizmiakih zahtjeva za dispezijom izgradnje prisutni
su u cijelom obalnom pojasu Boke Kotorske zbog veoma male Sirine ovog pojasa, narocito u
aglomeracUama Herceg Novog (od lgala do Meljina) i Tivta (od Opatova do Mraevca).
Mjere za pdlagoltavanje hazardu i uticaj disttibucije na nivo powedliivosti
Cinjenica je da dislribucija odekivanog seizmickog hazarda i distribucija stanovnistva na
podrudju Republike, u velikoj mjeri uslovliavaju nivo odekivanih steta. Rezuitati istrazivanja
pokazuju da je nivo ocekivanog seizmia*og hazarda u Primorskom regionu znatno vedi u odnosu
na Sjevemi region, a u isto vrijeme atraktivnost Primorskog regiona moZe usloviti koncentraciju
stanovniitva i materijalnih dobara na dosta uskom podruaju. Samim tim, nivo oaekivanog
seizmiakog rizika more biti visestruko poveean ako se ne obezbijede neophodni uslovi i pravci

za redukciju istog.
U vezi sa ovim, moze se re6i da su koncentraciie i gustina dva kljuaoa razvojna elementa i

Ienomena koja se definisu na svakom nivou urbanistia*og planiranja, 6i bitne

faktore njihove ekonomske implikacije U podruaju pod lo:nim zemljotresi aspekta

3

lazvo lu direktno uslovl kako veliainu same e dal



posljedice.
Pri tome treba re6i da se na nivou generalnih urbanistiakih planova lma 5ira i realnija mogu6nost,

ali i ve6a odgovornost za oswarenu interpretaciju zonitaria hazada, kako u svrhu definisanja
namjene zemljista, tako i za funkcionalno zoniranje naselja. To zoniranje, posebno za urbana

naselja, fiksira speciridne funkcije za svaku oblast (kao sto je Skolstvo, kgovina, industrija'
zdravstuo, rekreacija, itd.), ito u okvirima izvrsenog seizmiekog mikrorejoniranja. Pored
predvidenih i propisanih Iunkcija za svaku oblast zoniranja povrsina prema namjeni, treba tako6e
da definise intenzitet kori56enja prema svakom rzvodenom elementu funkcije urbanog zemljiita
(dozvoljena gustina, odnos izgradenog dijela prema ukupnoj povrsini podrudia. fiksiranja
minimalnog iznosa otvorenih povrsina u okviru svake lokacije, dozvoUena visina zgrada ivrste
konstrukcija otpornih na zemljotres, vrste materijala idr.).
Sasvim posebna situacija u zastiti od posljedica zemliotresa nastaje u odnosu na kulturno-
istorijske spomenike, kao istara kulturno-istorijska gradska jezgra istare ambijentalne cjeline,
gdje se kebaju primenjivati specifiCni kriterijumi i mjere ojaaanja objekata koji 6e prre svega
zadovoljiti estetske i sigurnosne zahtjeve i poboljsati funkcionalne mogu6nosti, a time pove6ati

stepen sigurnosti starih jezgara u cjelini.
Smjemice za aseizmieko prcjefiovaoje
Polazeci od osobina seizmianosti podruqa, predloZenih urbanistickih rjeSenia, odredaba
postojecih propisa, date su preporuke za arhitektonsko projektovanje, koje keba primijeniti kao
dio neophodnih mjera zastite od postedica zemljotresa, a u sklopu ukupnih mjera treba da
doprinesu Sto cjelovitijoj zaStiti prostora.
Preporuke za planiranje i projektovanje aseizmiakih objekata predstavljaju dalju eztadu
preporuka za urbanistidko planiranje i projektovanje i njihovu konkretizaciju, povezujuCi se sa
njima u procesu projektovanja:
. zaStita ljudskih:ivota kao minimalnistepen sigumostikod aseizmidkog projektovanja
. zastita od djelimidnog ili kompletnog rusenja konstrukcija za vdo jaka seizmidka dejstva i

. minimalna ostedenja za slabija i umjereno jaka seizmia*a dejstva.

lskustvo sa zemljotresima u svijetu pokazuje da objekti koji posjeduju dovoljnu dvrstodu, iilavost
i krutost imaju dobro ponasanje iveliku otpornost na zemljotrese. Pored toga, objekti sa
jednostavnim i prostim gabaritom i simetrienim rasporedom krutosti i masa u osnovi, pokazuju
isto tako, dobro ponasanje kod seizmidkog dejstva.
Od posebnog zna€a je i ravnomjema distribucija krutosti i mase konstrukcije objekta po visini.
Nagla promjena osnove objekta po visini dovodi do neujednacene promjene krutosti i teiine sto,
obiano, prouzrokuje te6ka oatecenja i rusenja elemenata konstrukcije.
lzbor materijala, kvalitet materijala kao i nadin izvodenja objekta od bitnog su znaeaja za
sigurnost i ponaaanje objekta, izlorenih seizmidkom dejstvu.
Armirano-betonske i aeliane konstrukcije dobro projehovane, raspola:u dovoljnom dvrstocom,
ZilavosCu i krutoscu, tako da iza jade zemljotrese ove konstrukcije posjeduju visoku seizmiaku
otpornost. Naprotiv, zidane konstrukcije izvedene od obidne zidarije, kamena ili teanih blokova,
ne posjeduju Zilavost i obzirom na njihovu tezinu prilieno je tetko da se konstruiau kao
aseizmiCke konstrukcije.
Od posebnog znac4a za stabilnost konstrukcija je kvalitet realizacre i izvodenja uopste. Postoje
mnogi sluaAevi rusenja konstrukcija kao rezultat nekvalitetnog izvodenja gradevinskih radova.
Kod projektovanja konstrukcija temelja prednost imaju one konstrukcUe koje spreaavaju klizanje
u kontaktu sa tlom i pojavu neravnomjernih slijeganja.
Proradun aseizmickih konstrukcija vrsi se u saglasnosti sa propisima za gradenje u seizmickim
podru6jima. Odreduju se ekvivalentne horizontalne proracunske seizmiake sile, sa kojima se
proradunavaju i dimenzionlraju elementi konstrukcije. U sluaajevima kada je potrebna bolje
definisana sigurnost konstrukcije objekta, vrsi se direktna dinamidka analiza konstrukcije za
stvarna seizmiir(a dejstva. Kod ovog proraduna optimizira se krutost, dvrsto6a i ,ilavost
konstrukcije 6ime se moZe definisati kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja,
seizmianosti terena i karakteristika upotrijebljenog materijala i tipa konstrukcije.
Na osnovu opstih principa projektovanja aseizmidkih konstrukcUa preporueuje se sledece:. na predmetnom podruaju moguca je gradnja objekata razlidite spratnosti uz

standardnih radevinskih m ala za konstrukci iobli e
sih

biti

-/



zastuplJeni najrazliaitiji konstruktivni sistemi. kod zidnih konstrukcija preporueuje se primjena zldarije, ojaaane sa horizontarnim serkra2imai armirane zdanje razliaitog tipa. pored ramovskih armirano-betonskih konslrukcija more bitr primuenjena Egradnia objektaramovskih.tonslruktrvnih sistema ojaaanih sa a;nirano_O.tonik.'Oillfrrgr"ma (lezgrima),
Kao I (onstrukcija sa armirano_betonskim platnima. kod primjene prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcUa preporuauje se primjena
monoltnih veza izmedu elemenata konstrukcije. preporucuje se primjena dovoljno krutth medjuspratnih konslrukcua u oba ortogonalnapravca, koje treba da obezbijede dist buciju seEmiekih sita u etementima konstrukcile prema
njihovim delormacionim karakteristikama. 
LS-r.? ie primjena najraztiaitijih materrala i elemenata za ispunu. prednost imaju take
pretabnkovane ispune, koje bitno ne uticu na ponasanje osnovnog konstruk vnog sistema.
Ukoliko se primjenjuje kruta i masivna ispuna (opeka iti'btokovi na,;ztiaitreg tipa) tieba uzeti
u obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni sistem.

Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih opterecenja treba zasnovati na
slede6im naaelima:
. temelje konskukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog opterecenja izbjegnu

diferencijalna slijeganja
. temelje objekta treba izvoditi nadobromflu
. temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na u, koje se po karakteristikama razlikuje

znacajno od tla na kome je izvrseno temetjenje ostatog dijeta konstrukcije. Ako to nije
mogude, objekat treba razdvojiti na konstruktivne jedinice prema uslovima fla.. primjenu dva ili vlse naajna temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki naain
temeljenja primjenjuje pojedinaCno po konstruktivnim jedinicama

. opterecenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na o mora da bude homogeno
rasporedeno po cijeloj konstruktivnoj povrsini

. treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima temeljnih
greda sa stubovima konstrukcije

. prije poaetka projektovanja neophodno je uraditi geomehaniako ispitivanje tla.
Mjere zaitite od elemqtamih i drugih nepogoda
Radi zagtite od elementamih i drugih vecih nepogoda, sva rjesenja za budu6u izgradnju i
uredenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inrenjersko{eoloSkih
istra.Zivanja sa seizmiakom mikrorejonizacijom terena za PPO / GUP TIVAT.
Prije izrade tehni6ke dokumentacije investitorje obavezan. shodno alanu 7. Zakona o geoloskim
istra2ivanjima ("SluZbeni list RCG", br.28l93 i izrnjene 421 ) izraditi Projekat geoloskih
istrarivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvraenih geoloskih istrazivanja.
Proraaune raditiza lX (deveti)stepen seizmickog inteziteta po MCS skali.
U cilju zagtite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti od
elementarnih nepogoda (Sl. list RCG br. 5711992) i Pravilnikom o mjerama zastite od
elementamih nepogoda (Sl. list RCG br.8/1993).
Osnovna mjera civilne zastite je izgradnja skloniita u skladu sa Pravilnikom o tehniekim
normativima za izgradnju sklonista (Sl. list SFRJ br. 55/83).
Pored mjera zattite koje su postignute samim urbanistjakim resenjem ovim uslovima se nalazu
obaveze prilikom izrade tehniake dokumentacije kako bi se ostvarile sve potrebne preventivne
mjere zaatite od katastrola i razatanja.
Radi zaatite od elementarnih idrugih vecih nepogoda, zbog konstatovanih nepovolinosti
inzenjersko{eoloikih, hidroloSkih iseizmiakih uslova tla, sva rje5enja za bududu izgradnju i

uredenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama elaborata "lnrenjersko-
geoloska istra:ivanja sa seizmiakom mikrorejonizacijom terena za GUP Tivta".
Neophodno je sprovesti naknadna geotehniaka istrazivanja u pogledu hidroloskih svojstava tla,
kao ikonstatovanje drugih relevantnih elemenata za temeljenie objekata, postavljanje
saobracajnica i objekata komunalne infrastrukture.
Zbog visokog stepena seizmiake opasnosti sve p ne d*e stabilnosti izgradnje

ekte dozasnivati na izradenim odacima mikroseizm a

5



snabdijevanje iz najmanje dva izvora
io.r,iir* lnto"t.rtu;a je ptanirana tako da su svi vodovi dostupni i prije rusenja objekata o

Jmu ireui vooiti raeuna iri iexonstrulcijama ili postavljanju novih u kasrijem periodu'
pri otaniraniu saobra6aine mre2e ili obiekala ioji u ve6oj meri zahtijevaju intervencije u tlu

idri", ,.ci oa z.o ,etia;, potrebno;e iivest odgovarajuce sanacione radove' a posebno treba

;bratiti pa2nju da se predvide mjere za biolosko konsolidovanje tla ozelenjavanjem'

U;ba;i;tiako rjeaenje dispozicij;ma objekata, saobracajnica iuredjenjem slobodnih povrgina

oU".u1"Crj" eikasnu intervencilu svih iomunalnih vozila, o demu treba posebno voditi racuna

pri izradi tehnicke dokumentacije.
iJ pogledu grattevinskih mera iastite svi objekti supra- i infrastukture treba da budu projektovani

i giadeni u itladu sa vazecim tehnidkim normativima i standardima za odgovaraju6i sadrzaj'

S-vi drugi elementi u vezi zastite materralnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu sa

vaieCi; propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i porara tako da je za svaku gradnju

potrebno pribaviti uslove i saglasnost od nadleZnog organa u opstini odnosno drzavi na tehnidku

u i izvedeni obdokume at.

koenosti mselzmtle od pleksa.ake skase|zm opstenCUsra atin annteresa stepe
nosti I kaon a,bistastaravnotere )aaod postojedeaadiR poremecalsman opasnostiienj ne trebalneolovn stabine usene estabilkao nrenehlni k teiziStaa oclenlaktiviran potencij)a

atacna oni zahihn sabezekataza dla u prethodkoristiti objizg nj
ilierebno obezbijedrezuelektrom potvodovodnaroditone nstalacinkomu al Je

USLOVI I MJERE E SREDINE
Nezavisno o postojanju zaaticenih objekata prirode na prostoru zahvata, ova
podstiae prepoznavanje podruaja visoke pejzaine vrijednosti te predlaze donosenje
odgovarajudih mjera zastite od strane nadlernog tiiela.
Studija Stiti sve postojece elemente hortikulturnog oblikovanja te odreduje niihovu obaveznu
implementaciju u procesu uredenja prostora s obavezom koristenja autohtonih vrsta visokog i

niskog zelenila.
Unutar zahvata ovog seKora, protere se obalni pojas koji ova Studija Stiti kao podruqe
prepoznatljive pejza:ne vrijednosti s ciljem njegova oduvanja i ukljuaivanja u primierena riesenia
uredenja prostora.
Posebnoje znad4an obalni pojas kojije ostao netaknut u svom izvornom obliku i kao takav

Studija Stiti i

nostivisoke ner

USLOVI ZA P O OBLIKOVANJE10

Zdenilo u. saanovanje i audsfiako stanovanja
Zelenilo uz stambene i stambeno{uristia*e objekte se na predmetnom podruaju svodi na
pojedinaano uredenje privatnih parcela. Stoga je naroaito bitno odrediti skladan odnos
izgradenih i neizgradenih povrsina kako bi se osigurao zeleni prostor, a izbjegla maksimalna
izgradenost parcele. Uz pjesaa*e komunikacije i saobracajnice potrebno je provudi drvorede koji
6e zbog nedostatka javnih povrsina prolaziti privatnom parcelom. U tom sludaju u svakoj
kontaktnoj parceli, ovisno o njenoj velieini, trebalo bi se zasaditi jedno ili dva drvoredna stabla
(prema unaprijed izradenom projektu pejzainog uredenja) na razmaku cca 5 m. Odabir vrsta za
drvored treba biti u skladu s prirodnim uslovima (otpornost na posolicu, vjetrove, susu), a trebaju
se birati manja stabla buduci Ce se sadnja vriiti unutar privatnih vrtova. Takode treba birati
dekorativne biljne vrste koje su tipidne za ovo podruaje (oleander, kaki, akacija, maslana,

...). Svaka bi parcela trebala imatizasadeno barem jedno drvo ili velikigrm
izjradeni prostor-

magnolija, pitospora,
kako bi se

11 TI
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USLOVI I XIJERE
OKOLINE

TITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA I NJIHOVE NE
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lljete zaStite kultume bailine
U svrhu izrade konzervatorskih smjernica - mjere zaltite kultume bastine, analizirani su
Prostorni plan podrudja posebne namjene za morsko dobro (Kotor - podgorica, 2OO7.l, Zakon o
zattiti pri.ode (Sl. list RCG, bt. 36n7, 39177,2189. 29t89,39/89, 48/91, 17192,27t ),Zakon o
nacionalnim parkovima (Sl. list RCG, br. 47191,17192,27194),Zakon o zastiti spomenika kutture
(Sl. list RCG, br. 47191,27194), Lista zastid€nih podrucja Crne core (prema Zakonu o za$titi
prirode), "urbanisticki prolekt ozivljavanja seoskih naselja Tivatskog zaliva: Bjetita - Kakrc.
(Centar za planiranje urbanog razvoja, Beograd, '1985.), Tivatska solila - Prouaavanje i

valorizacUa (Regionalni zavod za zastitu spomenika kulture Kotor, Tivat, mart 2005), Popis
arheoloikih zona i arheoloskih lokaliteta za opstinu Tivat.

Na prostoru zahvata ove Studije postoje evidentirane kulturno-istorijske cjeline igradevine kao i

prirodne i pejza:ne vrijednosti oznadene na grafiakim prilozima br. 6. Analiza postoje6eg stanja,
br. 11. Plan namjene povrsl!? i br. 16. Plan mjeraza sprovodenje.

12 USLOVI ZA LICA S ANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIOITETOM

Pri realizaciji pjeSaekih prelaza za potrebe savladivanja invalidskim kolicima visinske razlike
trotoara i kolovoza, predvideti izgradnju rampi poreljnog nagiba do 5%, maksimum do 8.5%, eija
najmanja dozvoljena airina iznosi 1.30m. Kroz projeKnu dokumentaciju u d0elu saobracajnog
rjesenja za sve nove objekte neophodna je primjena Pravilnika o uslovima za planiranje i

projektovanje objekata u vezi sa nesmetanime kretanjem djece, starih, hendikepiranih i

invalidnih lica.

13 USLOVIZA POSTAVLJANJE I GRAONJU POMOENIH OBJEKATA
Plan ne prepoznaje pojedinaaoe pomocne objekte, vee se zadate vrijednosti urbanistiakih
parametara odnose na urbanistiaku parcelu kao cjelinu.
Maksimalna planirana BGP i maksimalna zauzetost parcele ukljuduju izatedene pomoene
objekte, Sto znadi da se u sludaju dogradnje osnovnog objekta na parceli, od maksimalne
dozvoljene zauzetosti osnove i maksimalne BGP oduzima povrsina postojeceg osnovnog
objekta i povraina svih pomocnih objekata, pa se urbanistidko tehniaki uslovi za dogradnju izdaju
na osnovu tako dobijene razlike.

14
ffiCATI NA BEZ BJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRA6AJA

Opati urbanistiako tehnicki uslovi o kojima treba voditi ra6una kada je u pitanju sigurnost
vazdusnog saobra6aja, izdati od Agencije za cjvilno vazduhoplovstvo su:
Objekat svojim polorajem i planiranim gabaritima ne smije da se prostire iznad povrsina
namijenjenih za zastitu vazduhoplova u letu;
Objekat svojim poloZajem, planiranim gabaritima i namjenom ne smije da ometa rad tehnidkih
sistema, sredstava i objekata za obezbjedenje vazdusnog saobracaia (radio-navigacionih
sredstava);
Objekat svojom namjenom ne smije uticati na promiene u biljnom irivotinjskom svijetu koje bi

mogle Stetno uticati na sigurnost (bezbijednost) vazdulnog saobracaja;
Objekat ne smUe bitiopremljen svijetlima koja su opasna, zbunjuju6a iizazivaju obmanu/zabludu
pilota vazduhoplova;
Objekat ne smije biti opremljen velikim ivisoko reflektuiucim povriinama koje prouzrokuju

zasljepljivanje pilota vazduhoplova
Navedeni uslovi su karaktera. ti. odnose se na sve obiekte na teritoriii Crne Gore.

15 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U IMU

QE5133g[9!!g: vlasnici parcela kroz koje ili uz koie prolaze kanali dlinillJ lh-odrlavati (aistiti)

I
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'16 MOGUCNOST FAZNOG GRAOENJA OBJEKTA
Eventualnu etapnost gradenja objekta treba predvideti tehnidkom dokumentacijom prl
svaka etapa mora predstavljati funkcionalnu celinu

aemu

USLOVI ZA PRIKLJUEENJE NA INFRASTRUKTURU17

Uslovi prikliuaenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Elektro u objektu iizvan njega projeKovati u skladu sa vazecim propisima istandardima, a
prikljuaenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme izvesti u saradnji sa nadleznim javnim
preduze6ima.
U prilogu ovih uslova dat je izvod za elektroenergetsku infrastrukturu iz DSL-a "Dio Sektora 27 i

Sektor 28".
Sastavni dio ovih urbanistiako-tehnie*ih uslova su:
- PROCEDURA-PROTOKOL - Elektroprivreda Crne Gore AD Nik5i6, Funkcionalna cjelina
Dist.jbucija br.40-00-17865 od 24.1 1 .201 'l .god ine;
- Tehniaki uslovi za prlkljudenie potrosaaa na el.distrlbutivnu mreru br.40-23-01-2065 od
03.10.201'l.god. - Elektroprivreda Cme Gore AD Nik5i6, Funkcionalna cjelina Distribucija,
Elektrodistribucija Tivati

Uslovi prlkliuaenia na vodovodnu i kanalizacionu lnfrastruKuru
Vodovodne ikanalizacione instalacije u objektu iizvan njega projeKovati u skladu sa va:eCim
propisima istandardima, a pikljudenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme izvesti u
saradnji sa nadleZnim javnim preduzecima.
U prilogu ovih uslova dat je izvod za vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu iz DSL-a "Dio
Sektora 27 i Sektor 28".
Sastavni dio ovih urbanistiako-tehniakih uslova sui

- Tehnidki uslovi za prikljudak na vodovod ikanalizaciju broj 351-up-365/1 od'13.11.20'1ggod.
izdati od ,Vodovod i kanalizacija" O.O.O. Tivat.

17 .3 Uslovi prikljudenja na saobra6ajnu infrastrukturu

tjrbanistidka parcela mora imati osigurani neposredni kolski ili pjesaaki pristup na javnu
povrsinu. Pristupni put do urbanistidke parcele je najmanje Sirine 3.0.3.5m ako se koristi za
kolski ipjesacti saobraeaj inajmanje Sirine l.5m ako se koristi za pjetaaki. U slu€u pristupa
urbanistiake parcele na javnu saobrad4nicu potrebno je zatraziti posebne uslove prikljudenja od
strane nadleZne uprave koja tim putevima upravlja.

U prilogu ovih uslova dat je izvod za saobracajnu infrastrukturu iz DSL-a ,,Dio Sektora 27 i
Serktor 28".

U sluaaju kada se urbanistiaka parcela nalazi uz spoj ulica razliaitog znaa4a, prilaz s nje na
javnu povrsinu obavezno se ostvaruje preko ulice nireg znaeaja.
Ukoliko se u pdzemlju objekta planira poslovni prostor sastavni dio ovih Urbanistil*o{ehnidkih
uslova su Opsti saobradarno-tehnicki uslovi za izradu tehniike dokumentacije za izgradnju

Tivat broj
kome a n oih U zahvalu nla ihsk kumedo an ta PDU -a U -aP Stud actokrcij bjekata p o nsri e( ija )le p

3006-340-27 26od 2009 91 od Iizdal od zaata nakomu lne OV,s Sekretarij pos
aS obraCa eflkasKU nost.

17.4 Ostali infrastrukturni uslovi
Tehniake uslove za izgradnju pretplatniakih komun
distribuciju i zajedni6kog antenskog sistema objekata propisuju Zakon o elektronskim
komunikacrama (,Sl.list CG" br. 40/13) odnosno P.avitnik o tehniakim i druglm ustovima za
proiektovanje, izgradnju i koris6enje elektronske komunikacione mreie, elellronske i
komunlkaciono infrastruldurG i povezane opreme u obiektima (,
tzd ,

ikacronih kablova. kablova za kablovsku

Sl.list CG". $r.41115)
od strane A e za elektronske komuni u djelatnostl

8
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Litostratiorafski sastav i tektonika terena

Lfig" 9f]: "_"kt"ra 
Zg spaaa u geotektonsku jedinicu paraautohton koja obuhvata dlletovepnmorja u podruaju zapadnog Herceg Novog, Mraevo I Grbaljsko potje. L;Sticu I Donjr Grbalj.

f'1l p,{r99.P9r9 i rijeke Bojane. u gradi ove jedinice uaestvuju ka;bonatni sedimenti gomli
xrede (mastnhl) iforaminiferski krednjaci srednjeg eocena, flisni sedimenti srednjeg i g;mj;g
eocena i sedimenti srednjeg miocena.
Seizmianost
Slatistiaka .ohada zemljotresa ukazuje na vrlo izra.ienu seizmieku aktivnost istraZivanog
proslora koja je genetski vezana za evotuciju razti6itih slruKura te za fizidka svojstva geoloSk6
sredine, odnosno polo:aje dubokih raztoma. podaci ukazuju na postojanje vig; seizlmogenih
zona.
Na osnovu Kade seizmidke regionalizacije (.1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama lX
osnovnog stepena seizmianosti (MCS skale), u uslovima srednjeg fla. Takve su se pojave
manifestovale i kod zemljotresa 1979. godine koji ,e iskazao maksimalnu vrijednost ubrzinja
oscilovanja tla na potezu Ulcinj - Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. Mjerenie
seizmiakih parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dali su sleaeCe poaa&i:
maksimalna akceleracija iznosila je 370 cm/s2, maksimalna bzjna 43 bm/s, a maksimalno
pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne vainosti za potrebe projektovanja i izgradnje
objekata.
Prije izgradnje novih objekata potrebno je na osnovu geomehanickih istrarnih radova izvrsiti

Georoske i g eo s ei z m i Cke k a r a neri sti k e

santra aviterena ako se za toova a
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20 ZA ZGRADE URBANI KO.TEHN KI USLOVI SADRzE I URBANISTIEKE PARAMETRE

Oznaka urbanistidke parcele UP60 - Zona I
Povrsina urbanistidke parcele 983,d4m

Maksimalni indeks zauzetosti 0 40

Maksimalna zauzetost 393,46m

Makgimalni indeks izgradenosti

Maksimalna izgraalenost objekta 491

Broi smrestajnih jedinica
Zelene/slobodne povrSine/m"/ u
okviru parcele po krevetu- korisniku
usl

4

Makaimalna ukupna visina objekta 9m

Obradun ukupne bruto gradevinske povrsine obiekata
(BGP), obradun indeksa zauzetosti i indeksa
Egradenostr uskladenr su sa zakonom proptsantm
nacinom obraduna. U poglavlju Analitidki podaci, u

tabeli 5.8. su dati maksimalni urbanisia,ki parametri i

kapaciteti za svaku parcelu. Moguce je graditi i manie
ukoliko su takve potrebe investitora.

P vatah etaresve redbez kciUobBG u )a
eta2U Uino uka otpunop opanmam

lm Ul.l

i iskljuauje jed
ito ukoliko

Urbanistiaki parametri

61

9

POTREBA IZRADE URBANISTIEKOG PROJEKTA

0,50

54

I 'r;. d
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tehnickih Prostorija.
i bazen) ulazi u obraaun BGP sa

povrsine Prilikom obraauna
izoradenosti ali I Propisanog

Svi drugi pomoCnr, ekonomski

objekti i natkrivene terase vezane za bazen

uraaunavaju se u propisane indekse
lzuzetno,ukoliko ie u pitanju kaskadna-terasasta
kompozicija objekata dozvoljeno je horizontalno

smicanje etara pri eemu se zadati max indeks

zauzetosti moZe uve6ati za 30% (npr umjesto 0.3

iznosice 0.39)
Povrsina pod podzemnim etarama more biti veda od
povrsine prizemlja ali ne moie biti ve6e zauzetosti od

50% povrsine parcele.
Prilikom izdavanja urbanistidketehniakih uslova
jednaki kriterijumi za utvrdvanje BGP su potreban broj
parking mjesta, indeks zauzetosti i indeks
izgradenosti. Ukoliko nije mogude obezbijediti
potreban broj parking mjesta treba smanjiti BGP.
Ukoliko se nadzemne etare koriste za parkiranje ili

tehnidke prostorije uraaunavaju se u BGP na isti nacin
kao stanovanje, turizam i sl. namjena.
Maksimalno i minimalno date vrijednosti urbanistidkih
parametara omogucavaju fleksibilnost pri
projektovanju objekata. Naime ukoliko se zadovolji
maksimalni indeks zauzetosti to ne znaai da je
mogude ostvariti maksimalni indeks izgradenosti i

maksimalnu spratnost-
Maksimalno dati turistiaki kapaciteti {ax broj kreveta
takode ne smiju biti prekoraaeni.

saobradaja, ostava te
Otvoreni (nenatkriven
20'[ pripadajuce
propisanog indeksa
indeksa zauzetosti.

Maksimalna visinska kota objekta

Visinska regulacija definisana je oznaeenom
maksimalnom ukupnom visinom objekata na svim
urbanistidkim parcelama,tj. brojem etaza za hotele.
Urbanistidkotehniakim uslovima za svaku namjenu
odreden je maksimalan broj nadzemnih odnosno
podzemnih etaZa u skladu sa datom ukupnom
visinom. Dozvoljava se i manji broj etaia. Jedna etaZa
se raauna sa prosle6nom visinom od 3m.

Ukuona visina obiekta oznacava visinu obiekta
izmierenu od konaano zaravnienoq i urealenoo terena
na nieoovom naini:em diielu uz Droaelie oradevine do
naiviSe taakqkrova (sliemena) .

Ukupna visina objekta iznad tla ne smije biti visa od
9m.
Nadzemne etaze mogu biti prizemlje, spratovi i

potkrovlje. a podzemne suleren i podrum.

Prizemue je prva etara sa visinom poda jednakom ili
visom od okolnog uredenog terena.

vlj
e kasva elazaSprat

ro alkrcpolk
PrizavrSnaPotkrovlj€ Je

auobra un PBG ua elin cun

^'.,r 10
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Suteren je etara sa visrnom poda ispod vtsine
okolnog tgrena na dijelu vanjskog obima i ukopan je
sa 50% svoga volumena. Uredeni teren iza objekta
mora se u potpunosli naslanjati na objekat i ne moie
biti od objekta odvojen potpomim
zidom(Skarpom).Objekat more imati samo jedan
suteren. Pri obraaunu BGPa u cjelini ulazi u obraaun.
Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta aiji
prostor se nalazi ispod poda prizemlja ,odnosno
suterena.Objekat more imati vise podrumskih etaZa.
Podrumske etaie ne ulaze u obraaun BGP ukoliko se
korisle za garariranje, kao ostave ili tehniake
Prostorije.

s

Svaki novi objekat koji se gradi u zoni obuhvata
Studije treba da zadovolji svoie potrebe za
parkiranjem vozila u okviru svoje urbanisticke parcele
ili u neposrednoj blizjni prema poznatim normativima.
Obaveza je da se potreban broj parking mjesta
obezbjedi u okviru parcele. Nije dozvoljena izgradnja
garaza kao nezavisnih objekata na parceli.

Planirane kapacitete za parkiranje projektovati na bazi
sledecih normativa:

5

interpolacija novih oble kata )

ruturtlo 3r.n@rnj.

lnt..roh.l. rcvih oblr,r.)

T1

12

T]

ap..r hot.l/porodiani mali

uslovi izgradnje i uredenja prostora

bise omogucila izgradnja novih objekata i sanacrja
h IU terena

11

Parametri za parkiranie gdnosno
garaiiranie vozila
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UTU za rekonstrukciju i izgradniu
objokata namiene M3

potrebno je, prije realizacije namjena definisanih ovom
Studrom, izvrsiti nivelaciju terena i kompletno
komunalno opremanje zemljiSta u skladu s ovim
uslovima.
Prije izgradnje novih objekata potrebno je na osnovu
geomehanickih istraZnih radova izvrsiti odgovarajude
saniranje lerena ako se za to pojavi pokeba.
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savrehen
na6in bez mijesanja sistema nosenja po spratovima,
sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmiakom
koncepcijom. lzbor fundiranja novih objekata potrebno
je prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomi6nosti i

funkcionalnosti objekta. Posebnu parnju posvetiti
mjerama antikorozivne zaStite.

Uslovi za posaoie6e obiehe
Analizom je uwrtleno da znatan postotak zateaenih
objekata ima visoke indekse zauzetosti iizgradenosti,
visoku spratno$ a, uopste uzev, urbanisticke
parametre neprimjerene ambijentu priobalja. To je
uslovilo da se u zoni zahvata predvide urbanistieki
parametri sa vedim vrijednostima (indeksi izgradenosti
se kre6u do 0.5 za namjene stanovanja i turistiakog
stanovanja a indeksi zauzetosti do 0.4.)

U analitidkom dijelu plana dat je uporedni tabelarni
prikaz svih parcela sa postojedim stanjem izgradenosti
i sa Planom dozvoljenim kapacitetima izgradenosti
(podaci o postojecem stanju BGP su apromksimativni
dobUeni mnolenjem povriine gabarita objekata datih
na podlozi sa spratnostu evidentiranom na
terenu).Data je napomena da je za postojede objekte
prihvatljivo odstupanje,tj. prekoradenje, od zadatih
vrijednosti urbanistiakih pa.ametara za 5%.

Gradevinske linije na parcelama sa zatedenim
objektrma ahMraju se samo u slucajevima zamjene
postojedih objekata novim ili prilikom dogradnje
postojeceg objekta.

Dogradnje postojedih i zavraetak zapocetih objekata
vrsi se uz striktno postovanje planskih parametara
(analitiaki dio Plana - ptikaz planiranih kapaciteta) i
gradevinskih linra (graficki dio Plana -Plan parcelacije
i regulacije), kao i ostalih op6tih smjernica za uretlenje
prostora (tekstualni dio Planai Urbanistiakotehnieki
uslovi za izgradnju i rekonstrukciju objekata).

Postojedi objekti moraju zadovoljiti uslove iz poglavlja
3. ove studije .

Posebno je vaino da se oblikovnje postojeCih
objekata (materijalizacija i arhiteklonika) usklade sa
Opstim uslovima (3.1.4. Opsti uslovi azgradnje i
uredenja prostora).Primjera radi, usaglasavanje sa

m USlovima SC moze odnositi na obla9 anle
ka menom zamjen u brava nje stolanlom

bijent nepri mjeren h detaltja sa og Gda
ulaza isl.; eventualno ukl

nlanJe am
n a
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gdstupan a. od opstrh uslova studile. proprsana zapostoje6e objekte su.

- prihvatlrtvo odstupanje.tj. prekoraaenje, od zadatrhvnjeonostr urbanistickih parametara u pogtavlju

ll-:l!',tl' o*ro n"oula s e);e sz.1 prim;era ia& n1eoozvoteno prekoracenje zadatog BGpa ve6e od 5%ilipranrranog max broja kreveta)

dozidanih i nadzidanih Glova objekata, itd

'tzv- "kapa" sa prepustima
m kosih krovova s ednih ata tse

:!r:9-",r'Tk" tinije i mrnimalha odsto,anja od susjedana parcetama sa zateaenim objektima ahiviraju se
sam_o u studajevrma zamjene postojeCih obj;kata
novrm rtr pnlikom dogradnje postojed;g objekia iu
sludaju obezbjedivanja koridora javne komunikacrje .

- prihvata se ukupna vrslna postojecih objekata do
10m (noviobjekti imaju max 9m a lolerancija od .1m se
ostavlja za zatedene objekte)

Na parcelama je predvrdena izgradnja stambenog
objekta od jedne do izuzelno ki stambene jedinice, ;
za turistidku namjenu preporuduje se optimalno g- 20
jedinica - soba sa kupatilom ili apartmanom.

Postojeci objekti se mogu dogradivati i nadogradivati u
okviru propisanih urbanistidkih parametara tabelamo
iskazanih u analitidkom dijelu teksta za svaku
pojedinaanu urbanistiaku parcelu.

Steaena urbanistiaka obaveza su oni objekti koji
posjeduju upotrebnu dozvolu ili validnu gradevinsku
dozyolu. Za te objekte se primjenjuju uslovi koji su
izdati prilikom legalizacije ili u sklopu validne
gradevinske ili upotrebne dozvole.

Plan ne prepoznaje pojedinadne pomocne objekte,
ved se zadate vrijednosti urbanistiakih parametara
odnose na urbanistieku parcelu kao cjelinu-

Maksimalna planirana BGP i maksimalna zauzetost
parcele ukljuauju i zateaene pomocne objekte, 5to
zna6i da se u sluaaju dogradnje osnovnog objekta na
parceli, od maksimalne dozvoljene zauzetosti osnove i

maksimalne BGP oduzima povraina postoje6eg
osnovnog objekta i povraina svih pomocnih objekata,
pa se urbanistidko tehnidki uslovi za dogradnju izdaju
na osnovu tako dobijene razlike.

Sve vrste intervencija i rekonstrukcija na postojedim
objektima u ovom smislu moraju se vrsiti u skladu sa
pravilima izgradnje objekata definisanim za pojsdine
tipove izgradnje a koji se odnose na minimalna
rastojanja, rjeaavanje parkiranja i ozelenjavanje

'paJcgte.

ducaJu nadzrdJivanla oblekta va2e slededa pravrla.
je dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u vidu

13



dodi rulu obezb jed iri da se oda sa krova iednog

obiekta ne sl iva na dru9 objekat

Priie zahtieva za izdava(ip rieienia za intevenciju na

".It"i"i, 1uB*t, potieuno ;e provjeriti stati'ku

i"oiri,osi ouierita. geomehanicka svojstva terena na
-rirtoioka"iiii"o 

i 
"r"ntulanr 

status za5tite oblekta'

Adaotaciia t prenamiena pomoCnih objekata u

romirciratne dielatnosti moguca ie samo u zonama

rJi"Fr"'n pr"p6.n"i" ra razvoj takvih dielatnosti'

Postoiece Donte, mandraci takodje spadaiu u grupu

.."aiJit, 'ooi"rrta. oni se tokom izrade projekta

it"inlo s.tirist" mogu zadrzati u postojecim

oiuiritir" 
"ri 

tako da piomijene nadin koristenja sa

iriuitnog n" j"rno. Postojece ponte se mogu koristiti

kao povrsine za sun6an|e, odmor i sl

za Dosloiede obieKe koii su oremagili olanom

ii&iGiEli6anistieke oarametre dozvolieno ie
samo tekuCe odriavanie.

Knteriium za uklanianje postolecih objekala le
omogucavanje realizacije planirane saobrac4ne
mre:e.
Dozvoljava se uklanjanje idrugih postojedih osnovnih
ili pomo6nih objekata i gradnja novih na osnovu
urbanistiakih parametara za urbanistie*u parcelu na

kojoj se nalaziobjekat koii se uklanja.

Uslovi za izoradniu
Miesovita namlena predstavlja kombinaciju
turistiakog stanovanja i turizma. Objekti na parcelama
sa namjenom il3 mogu u prizemljima organizovati
usluine djelatnosti u funkciji turistiake ponude. Vrsta
djelatnosti koje se razvijaju u zoni mjesovite namiene
vez,,na )e za svakodnevnu nabavku te za specifdne
zahtjeve turizma. U okviru namjene M3 moguce je
realizovati i male porodiane hotele.
Turistieki sadrZaj u okviru turistidkog stanovanja ili
hotela moraju biti sa minimalno 3 zv.iezdice i potrebno
ih je prilagoditi Pravilniku o klasifikaciji, minimalnim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata.
Planirana spratnost za sve gradevine je
Su/Po+P+l/Pk do P+2 zavisno od nagiba terena. Pri
tom, ukupna visina objeKa ne smije bitiveca od 9m.
lndeks zauzetosti parcele je maksimum 0.,1 a
maksimalni indeks izgradenosti iznosi do 0.5. Veli6ina
minimalne parcele iznosi 200m2.

Smiernice za oblikovanje i

materiializaciiu, posebno u odnosu
na ambijentalna svojstva podruaja

Oblikovanje objekata
lmajuCi u vidu atraktivne prostore koje tretira ddavna
studija lokacije potrebno je posebnu painju posvetiti
arhitektonskom oblikovanju planiranih sadrraja.
Relacija tradicionalnog i istorijskog. sa jedne i

savremenog sa druge strane,
diskursa o razvoju drustva i

h
a

sastavni svintje eleme

n lasena utreba biti a

79



1

objekata u zahvatu predmetne studije lokacije.
Prouaavanje I kr ieka valorizacija regionahih
vrijednosti jedan je od preduslova za pronalazenje
konkretnog i r€alnog prostomog odgovora .

Arhitektura kao sinteza takvih vrijednosti i
emancipovanog odnosa prema savremenoj
arhitektonskoj misli i djelu da6e prostorni kvatitet
novom Urbanom ambijentu.
Arhitektonsko oblikovanje objekata uskladiti sa
Wizaiom i duhom mediteranskog mjesta i pri tome
teriti da se primjena tradicionalnih elemenata ne
svede na kopiranje istih ved njihovim pa2ljivim
kansponovanjem,uz primjenu savremenih materijala,
doprinijeti formiranju kvalitetnih ambiienata.
Studija preporu6uje da se radi lormiranja i oauvanja
identita visokovrijednog podruaja tretiranog Studijom
sljededi elementi rade prema uputstvu Zavoda za
zattitu spomenika kulture ili na osnovu posebno
sacinjene studije koja 6e sadrrati sva potrebna
uputstva i detalje za njihovo izvodenje I

- boja stolarije,oblik iboja bravarije,
- oblik,materijal i obrada dvoriSnih i balkonskih ograda
- naein postavljanja i vrsta kamena i ,uge kojim se

obla:e fasada ,zida zid kuae ili poplocava ili
obalno Setaliste idr.povrsine

- boja fasade i dimenzije otvora.
Radi uspostavljenih kriterijuma preventivne zastite
ambijentalnih vrijednosti sredine ovim Planom
odreduju se sledeci, sustinski principi arhitekture ovog
podneblja, kao obavezne mjere i postupci oblikovanja
objekata i njihovih detalja:
- jednostavnost proporcije i forme tj.puna tektonska

struktura jasnih brodova i punih zatvorenih
povrSina

- transponovanje tradicionalnih detalja i njihovo
logicno i skladno prilagodavanje - dimnjaka,
oluka, zidnih istaka, konzolica, malih balkona,
ograda, kamenih okvira itd.

- drveni brisoleji, grilje, Skure kao vanjski zastori na
prozorima i balkonskim vratima i obavezla upot$a
drveta za sjenih na terasama..

- za sve objekte je obavezno koriscenje
autohtonog,prirodnog kamena ( blok ili rezane
ploce ) na minimum 30% povrsine tasade.
Preporucena boja fasade je bijela.

- terase, ogradni zidovi terasa, lodje u ravni
prodelja, bez korisaenja ogradnih (baroknih,
stubiCa (npr (balustrada) ) na novim
gradevinama

tl:tltrrba izbjegavati gradnju balkona duzinom cijele
fasads'

, .t9o&eli" primjena lukova pogotovo ravni luk, plitki
-,segrnentniluk
- formu objekata prilagoditi topografiji terena

15
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- maksimalna BGP povrsina jednog objeKa ne smije
biti ve6a od 300m2 .Ukoliko je dozvoljena BGP
veda onda je mogude raditi vise objekata veliaine
do 300m2, kako bi se izbjegle strukture koje
svojom veliainom opterecuju vizuru sa
mora.lzuzetak su hoteli (T1) koji mogu imati vedu
povrainu.

- objekte prilagoditi klimatskim uslovima
- koristiti autohtone materijale ivegetacUu
- kod adaptacije postojedih objekata potrebno je

koristiti prirodne materijale podiZudi, na taj nadin,
kvalitet okru:enja i po mogucnosti postovati
transponovani tip tradicionalne ku6e. Predvidjeti
kamen kao osnovni karakteristiani materijal,
koristiti ga oko otvora ("pragovi"), u krovnim
vijencima i za horizontalne krovne zljebove.
Prozore i vrata dimenzionisati prema klimatskim
uslovima (uz osiguranje otvora za atraktivne vizure
dimenzisati otvore s ciljem Stednje toplotd
hladnode i koristiti tradicionalnu stolariju).

- na prostoru u zahvatu studije nije dozvoljena
izgradnja baraka, brvnara, drvenih planinskih kuda
i slidnih objekata koji tipoloski ne pripadaju
primorskom ambUentu.

Krov objekta
Krovovi trebaju biti jednovodni, dvovodni, slozenih
nagiba do 30' (preporuka je 23'). Kosi krov mora biti
pokriven crijepom: kanalica ili "mediteran crijep". U
ambijentalnoj cjelini krov mora biti kosi,dvovodan a
pravac sljemena paralelan sa izohipsama, kao kod
postojecih objekata (UP 1-UP4).
Mogude je raditi ravan krov. Za ravne krovove
preporuauju se neprohodne terase pokrivene
odgovarajucim pokrivaaem-od lomljenog kamena ili
zatravljene, koje se koriste kao krovne baste.

Nije dozvoljeno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca
do sremena, jer cijela krovna ravan mora biti

I istovjetnog nagiba. More se odstupiti samo u Sirini
krovnih nadozidanih prozora (tzv (belvederi))) u tom
slua4u taj dio krovne ravni rma manji nagib. kojr se
moze zavraiti. ili na sljemenu krova ili prije njega.
Dozvoljena je rzgradnje nadozidanih krovnih prozora
Sirine do 1.2m, bez balkonskih otvora - vrata. bez
upokebe luanih ili slienih nepravtlnth nadvoja ikrovnih
oblika

Ako se izvodi vrrenac zbog odvodenJa krovne vode
onda je on amrranobetonskr ili kameni sa uklesanim
Zljebom na kamenim konzolama rstaknut 0.2 do 0.3m
od ravni prodeljnih zidova objekta.Vijenac je mogude

. il{esti i kao prepust crijepa. U ovom stuaaju vijenac je
;mliimalan. Krovni prepusl na zabatu moze biti'r-slalnul 

rlo o 2m

Pgradivanje parcele
U a urbanistiake parcele (za parcele za koie

16



jePlanom dozvoljeno ogradivanje) podiUe se iza
regulacione linije u odnosu na javnu povriinu. Ograda
se mo:e podizati prema ulici ina granicama prema
susjednim urbanistidkim parcelama najveCe visine do
1.5 m, s time da kameno ili betonsko (obloreno
kamenom) podnoZje uliEne ograde ne more biti viie
od 1m. Dio ulidne ograde iznad punog podnoZja mora
bitj providno. Nije dozvoljeno postavljati betonske
ogradne "barokne" stubice - "balustrade" i monta:ne
ograde od armiranog (prefabrikovanog) betona.
Ogradu je mogu6e izvesti od kamenih zidida i /ili kao
zeleni (visoki drvoredi uz uliano i obalno tetaliite).
Prema Setalistu ograda moze biti max 50cm visine
,zidana kamenom,u maniru suvomede (vidjeti sliku
ispod).

Urdenje parcele
Sastavni dio projektne dokumentacije je uredenje
terena koje sadrii saobracajno, hortikultumo i
parterno uredjenje terena.

Pod uredenjem zelenih povrsina (za objekat
turistidkog stanovanja treba osigurati minimalno 40%
slobodnih zelenih povrsina) podrazumijeva se zadr:ati
postojecu kvalitetnu vegetaciju te ih ozeleniti
autohtonim vrstama i stvoriti/oduvati drvored uz
pristupnu saobraCajnicu-

Obavezno je osigurati na svima parecelama , visoka
stabla na medusobnom razmaku od 6m uz
saobracajnicu i uz obalno Setaliste, na 1m od
regulacione linre (mjereno sa unutrasnje strane
regulacione linije),visina sadnice min 3-5m .

Prema predlogu vrsta za ozelenjavanje ,datih u ovoj
studUi, u projektu peizaZnog uredenja obaveza je
odrediti vrstu stabala za ulicu i SetaliSte
u smislu formiranja ulianog drvoreda kao a ibunaste
vrste za ozelenjavanje dijela parcele sa
namjenom 21.
Poslolede suvomede na granicama urbanistiekih
parcela treba zadrZati u najvedem mogucem obimu s
ciljem zastite suvomeda kao pejzaZnih karakteristika.
Nije dozvoljeno postavljanje ,idanih, zidanih, kamenih,
,ivih idrugih ograda i potpornih zidova kojima bi se
sprjeaavao slobodan prolaz uz more te koji bi smanjili
propusnu mo6 bujica ili na drugi naain ugrozili morsko
i vodno dobro.
Teren oko gradevine, potporne zidove, terase i sl.
treba izvesti na nadin da se ne narugava izgled
naselp te da se ne promijeni prirodno oticanie vode

susjednog zemljista, odnosno susjednihna
na

v66a visina potporn og z da ne more brti veca od

.0 m U sludaju da Je potreb o tzg rad (i potporni zid
izvestive6e sine tada le isti potrebno U terasama

horizontalnom udaljenoscu zidova od min 1.5m, a

teren svake terase ozeleniti.Kod i Qd

,n 
o9

i,4
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zida uz javnu povrsinu lice zida ne smije biti u betonu
veC se mora oblo2[i lomljenim kamenom u maniru
suvomede ilizidati od kamena.
Svaka urbanistiaka parcela, osim u okviru
ambijentalne cjeline, mora biti uredena tako da
najmanje 40% - 70% njene povraine, zavisno od

namjene ,bude uredeno kao zelena povrsina -
nezastrte ozelenjene pov.Sine (u ovom smislu u

ozelenjene povrSine ne ulaze kolski pristupi i povrsine
pod miruju6im saobra€em,ved iskljuaivo povrsine
pod zelenilom).
Obavezno je 90% povriine dijela urbanisticke parcele
sa namjenom 21 wedali visokim zelenilom i

autohtonim biljnim vrstama.
zabranjeno je uniStavanje kopnene i morske flore i

faune na bilo koji na6in a narodito kraenje suma
primorskog bora (Pinus Leucodermus) i unistavanje
lovorike (Laurus nobilis) idrugih pojedinadnih ukrasnih
slabala

Uslovl za unapredenie energetske
efikasnosti

Poboljlanje energetske eflkasnosti posebno se odnosi
na ugradnju ili primjenu: niskoenergetskih zgrada,
unaprjedenje uredara za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprjedenje rasvjete, koncepta inteligentnih
zgrada (upravljanje potrosnjom energije glavnih
potroaaca s jednog centralnog mjesta). Kada su u
pitanju obnovljivi izvori energije. posebno treba
naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog
sunaevog zradenja. Sve nabrojane mogucnosti se u
odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na
podrudju Studije lokacije, pri 6emu se preporuauje da
20ok polteba za elektrianom energijom (na nivou
plana ali ina nivou pojedinacnih parcela) bude
obezbijedeno iz obnovljivih izvora.
Posebno, od nabrojanih mjera, treba naglasiti
potencualnu primjenu energije direklnog suncevog
zraaenja. Kako trenutno na teriloriji Crne Gore nema
dovoljno kvalitetnih podataka o prostornoj i sezonskoj
raspodjeli suneevog zradenia, moze se samo izvriiti
procjena na osnovu podatka za podruaje Tivta o
prosje6no 246 sun&nih dana godisnje.
Stoga se mo2e zakljuaiti da ovo podrucje spada u red
podrudja sa vrlo povoljnim osnovnim parametrima za
znadajnije koriscenje energije neposrednog sundevog
zraaenja.
Na ovom podruaju postoje mogu6nosti za oba naaina
korisdenja sunaeve energre - za grijanje vode
(klasidni solarni kolehori) iza proizvodnju elektriane
energije (fotonaponske celUe). Kori6denje solarnih
koleKora se moZe preporuaiti kao mogucnost
odredene ustede u pokotnji elektfldne energije. pn
aemu se mora povsti raduna da ne budu u koliziji sa
karakteristi6nom tradicionalnom arh
proizvodnJu elektriane energije po ih
elemenata u
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sveobuhvatnu analizu
ekoloskih parametara.

tehniakih, ekonomskih i

NAPOMENA: Obavjestavamo Vas da je u izradi planski dokument lzmiene i dopune
Drtavne studije lokacue ,,Dio Sektora 27 i Sektor 28", OpStina Tivat, koji sprovodi
ilinistaGtvo odrrivog razvoia i turizma, a kojije u fazi izrade Nacrta plana.
Predmetni U rbanistiako- tehniaki uslovivare do donotenja novog planskog dokumenta,..

,|

DOSTAVLJENO:
rija Kekovid Jankovi6, Tivatska 06

Direktoratu za inspekcijski nadzor
- Arhivi

22 OBRAOIVAC URBANISNCKO.
TEHNIEKIH USLOVA:

Samostalna savjetnica
Adrijana Pejovi6, dipl.ing.grad.

urbanistiako-tehniCkih uslova
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23 oVLASCENo SLUZBENo LrcE:

v.d. Sekretarka Sekretarijata
Tamara Furtula, dipl,pravnica
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PRILOZI GrcfiCki pilozi iz planskog dokumenta
Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim ptopisom
List nepokretnosti
Kopija katastarckog Plana
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URBANISNEKO . TEHNIEK USLOVI

OPSINA TIVATCRNA GORA

1

GRNA GORA
Op3tlna Tivat
Sekretarijat za planiranje
prostora i odrrivi razvoj
Broj: 0902-351433/4
Tivat: 29.'l '1 .20'l9.godine

Sekretarijat za planiranje prostora i odrzivi razvoi, na osnovu dana 74. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (,,S1. list CG" br. U117, 44118 i 63/18) i podnijetog zahtieva l{arlje
Jankovi6 Kekovic, izdaje:

unear.ltsrtCxo-rexNrcKr usLovt
3

za izradu tehniake dokumentaciie

4
za graalenje objekta na urbanistiakoj parceli UP63, urbanistiala zona 9, koju lormira vecj dio
kat.par.br. 27 KO Milovidi i manji dio kat.par.br. 95 KO Milovl6l, u obuhvatu DSL-a ,Dio Sektora
27 iSektor 28'()Sl.list CG( br. 7/2010)

5 MarUa JankovlC Kekovie

6 PosroJECE STANJE

Predmetna loklacija se nalazi u obuhvatu DSL-a ,Oio Sektora 27 i Sektor 28'.
U planu na kat.par.br. 27 KO Milovidje evidentirano postojanje objekata.
Prema Listu nepokretnosti broj 214, povraina kat.par.br. 27 KO MiloviCi je 323m,, i u njemu je
evidentirano postojanje zgr.br. 1- porodiana stambena zgrada, povrsine gabarita 74m, i

spratnosti P+l .

7 PLANIRANO STANJE
7.1 Namiena parcele odnosno lokacUe

U okviru UP63, u zoni 9, planirana je mieaovita namiena (M3).
lndividualno i turistiCko stanovanje:. (S) postojeda naseljska struktura- zona individualnog stanovanja postojeci i interpolacija
novih objekata. Mogu6e je organizovati usluZne djelatnosti u prizemljima objekata.. (M3) postojeda i nova naseljska struktura - miesovita namiena, turbtlako stanovanle
uz mogucnost namjene za turizam - porodidni hoteli, usluine dielatnosti, contralni sadriaji i

sl.
Pravila parcelacile
Opiai uslovi parcelacije
U okviru zahvata plana date su urbanistiake parcele koje su geodetski delinisane u grafiakom
prilogu Plan parcelacije, regulacije r nivelacije.
Prilikom parcelacije vodeno je raeuna o vlasniakoj strukturi zemljista.
Pojedinaani uslovi su dati za svaku parcelu sa urbanistiakim pokazateljima u analitiakim
tabelama.

{ ols']/; 
' 

'

Preklapanlem katastarskog i urbanrstickog plana evidentno ie da ie UP63 u rlt gromirana od
ve6eg dijela kat.par.br. 2i Ko Mllovici'i manjeg dijela r,it.par.Lr. ssrhff*Br$i snoano

I

2

PODNOSIOC ZAHTJEVA:

7.2.



!&pqEe!a: Pdje podnosenja prijave za gradenje potrebno je izvriiti preparcelaciju prema datim
koordinatama iregulisati imovinsko-pravne odnose na cijelojUp 63.

lzuzelno, u skladu sa tlanorn 237 Zakona o planiranju prostora i izgrudnji objekata do donosenja plana
generalne rcgulacije Cne Gorc noZe se grdili na diielu urbanistitke parcele, ako nedoslaju,i dio
uhanistiCke parcele ne utiee na funkcionalnod i pistup owku i uz uslov da se indeksi zauzetosti i
izgrcdenosti utvtdeni za urbanistieku parcelu unanje za t]ft'/ostajLti dio urbanisli1ke parcele.

naved enom povrsina UP63 odnosno predmetne lokacije je 311.5Em2 ina nju se rafunaju
parametri

Gradevinska i regulaciona lin a, odnos prema susjednim parcelama

Gnltevi n ska I in ij a (G -L.)
Gradevinska linUa utvrduje se ovom Studijom u odnosu na regulacionu liniju ili preko koordinata
njenih taaaka, a predstavlja liniju do koje je dozvoljeno graditi objekat. Na ovaj na6in je umjesto
linije na koju se smjestaju objekti svojim ulienim fasadama, definisana zona gradnje u kojoj je
dozvoljeno smjestanje planiranih objekata, osim za objekte kojima se pristupa sa saobracajnice
,put Krasidi- Radovici " gdje je gradjevinska linija obavezujuca za 50% fasade objekta.

E*eri, terase, balkoni idrugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju kao ni
minimalna definisana odstojanja od bodnih i zadnjih ivica urbanistiake parcele. G.L. i liniju
minimalne udaljenosti od susjeda ne smiju da prelaze ni podzemne - suterenske ili podrumske
etare i njihovi djelovi.
G.L. na UP63, u zoni 9, je definisana koordinatama tacaka koje se ditaju u grafickom izvodu ovih
UTU-a na listu: Plan parcelacije, regulacije i nivelacije.
Gabariti objekta dati u grarlt*om prilogu Plan oblika su orjentacioni i ne predstavljaju obavezu.

Regulaciona fi nija (R.L)
R.L. je linija koja je kotirana u odnosu na osovinu saobraCajnica, aije su koordinate prikazane u
gra1l6iom prilogu Plan parcelacije,regulacije,nivelacije. Regulaciona linija je granica izmedu
javnog i privatnog zemljista u smislu korist€nja.

R.L. na na UP63, u zoni I, je definisana koordinatama taaaka koje se aitaju u grdiakom izvodu
ovih UTU-a na listu: Plan parcelacije, regulacije i nivelacije.

odnos prama suslednim parcelama
Manimalno odstojanje objekta od boanih granica parcela je 3m, izuzetno '1.5m za parcele sa
manjom Sirinom fronta uz pismenu saglasnost susjeda. lzgradnja na ivici parcele (dvojni
objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguca iskljuavo uz pismenu saglasnost vlasnika
susjedne parcele na aijoj ivici se radi objekat. Udaljenost od boCnih granica mjeri se od proaelja

rade rema medi i m avna m a vri nost u sluda razliaitih vri nosti

8
PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA I OD ZEMLJOTRESA, KAO I DRUGE
USLOVE ZA ZASNTU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA I TEHN16XO.TEUIOI-O5XIX I

DRUGIH NESREcA
Uslovi u pogledu mJerc zairte
Pri izradi tehniake dokumentacije predvidjeti sledede mjere zastite:. od pozara shodno Zakonu o zaStiti i spatavanju (Sl. list CG br.13/07 i 05/08) i pratecim

propisima,
. zaStite od elementamih nepogoda. shodno Zakonu o zaatiti i spasavanju i Pravilniku o

merama zastite od elementarnih nepogoda ( Sl. list CG br.8/93),
. zastite na radu shodno alanu 7 Zakona o zaatiti na radu (,S1. list CG" br. 79/04), a za potrebe

izgradnje objekta izraditi Elaborat o uredenju gradilista, shodno alanu 8. istog zakona.
. u skladu sa Zakonom o zastiti prirode ("S1. list Cme Gore", br. 51/08 od 22.08.2008)
Prilikom projektovanja iizgradnje garaze priddavati se Pravilnika o tehniekim zahtjevima za,, brctne.ln a bzaStitu zaalaza ake utomo le od la e ists put poZa ksplozija Srbije
I3 /05
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Radi zaStite od elementamih idrugih ve6ih
uredenje prostora moraju se zasnivali na
istrarivan a sa seizmickom mikrorejonizactjom

nepogoda, sva rjeSenja za bududu izgradnju i

nalazima i preporukama inrenjersko-geolotkih
terena za PPO / cUP TIVAT.

Tehnitlom dokumentacijom obezbjediti pritaz i upotrebu objektrobjekata ticima smanjene
pokretljivosti u skladu sa elanom 73. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima inadinu prilagodavanja objekata za pridtp ikretanja tioa
smanjene pokretljivosti ("S1. list CG" broj 10/009)
Seizmiiki hazad i seizmidki ti2ik
U izrazito seizmicki aktivan prostor Crne Gore, svakako treba apostrofirati dio primorskog
regiona koji obuhvata i seizmogenu zonu oko Boke Kotorske.
Zbimo, u cijeloj Crnoj cori, pa tako i u podruaju sektora 27 i 28, ljudi i njihova imovina, kao i sva
drustvena dobra, stalno su izloreni dejstvu manjih i srednje jakih zemljotresa, a povremeno i

dejstvu razornih zemljotresa velike magnilude. Stoga, kod definisanja oaekivane povredljivosti i

prihvatljivog seizmia*og rizika, nuzno je analizirati uticaj odekivanog seizmiakog hazarda na
povredljivost objekata, odredene urbane sadrraje i infrastruktume sisteme.
Buduci prostomi razvoj i izgradnja bice prilago<teni uslovima seizmi6kog rizika.
Uspostavice se i ojadati sistem za upravljanje seizmickim rizikomi ovaj sistem obuhvata
identifikaciju elemenata seizmiakog rizika, istrarivanje i utvrdivanje osjetjivosti ovih etemenata,
kor{rolu seizmiekog urbanog planiranja, projekata i izgradnje, uspostavljanje sistema za
sveobuhvatnu spremnost na djelovanje u sluaaju zemljotresa, kao i podizanje drustvene svijesti
po pitanju seizmidk€ rizika.
Osnovne oblasti integralnog pristupa smanjenju seizmoloSkih rizika su:
. Oefinisanje seizmoloikog rizika i njegovog prihvatljivog nivoa
. Aseizmia*o projektovanje iizgradnja zgrada i infrastrukturnih sistema
. Prostorno - urbanistiiko planiranje u seizmoloskim uslovima
. Ublazavanje seizmiakog tizika lJoz zakonodavna i institucionalno-organrzaciona

prilagodavanja
. Pripremljenost za zemljotrese u Sirem i savremenom smislu te rijedi
. Upotreba integrisanog informacionog sistema s€ bazom podataka o prostoru i razvijenim

podruCjima (poput GIS-a).
Zaitita od seizmiekog hazarda
lntenzitet seizmiakog hazarda za priobalni pojas Crne Gore je 9' MCS (s ubzanjem za povratni
period od 100 godina od 0.20-0.28, a za povralni period od 200 godina od 0.32-0.40).
Priobalni pojas zaliva u Boki Kotorskoj kao najatraktivnUi i najrazvijenri turistiaki prostor i pojas
otvorenog mora, koji to tek treba da postane, nalaze se u zoni visokog prirodnog seizmid(og
hazarda, sa znatnom rasprostranjenoscu nestabilnih terena, od kojih se znatan broj poklapa s
turistiaki najatraktivnijim uglavnom ve6 aktiviranim lokalitetima na obalama opstine Herceg Novi,
oko Hercegnovskog i Tivatskog zaliva.
Obala Tivatskog zaliva je povoljnija s obzjrom na brojnost stabilnih terena. Oni se nalaze
preteZno na obali, u Krtolima, u Verigama idrelom u D. Lastvi, kao i u aitavom zaledu Tivatskog
polja i na ostrvu Sv. [rarko i OsWo cvijeda. lzrazito nestabilni tereni su u Lepetanima, djelimiCno
u Opatovu, Seljanovu iRaaici, kao iu izvjesnoj mjeri u blizini Bijela na obali Krtola.
U pojasu uz otvoreno more, pristupacnost lokaliteta na obalije u obmutom odnosu s kvalitetom
stabilnosti terena, pa se mo:e re6i da dominiraju stabilni tereni, s mjestimiano nestabilnim
lokacijama (uvala Prrno, uvala Trsteno i neke druge).
Konflikti izmedu ekonomije koncentracije i seizmiakih zahtjeva za dispezijom izgradnje prisutni
su u cijelom obalnom pojasu Boke Kotorske zbog veoma male Sirine ovog pojasa, naroaito u

aglomeracijama Herceg Novog (od lgala do Meljina)iTivta (od Opatova do Mrdevca).
Mjete za prilagoltavanje hazardu i uticaj distribuciie na nivo powdliivosti
Cintenica ie da distribucija odekivanog seizmiekog hazarda i distribucija stanovniatva na
podruaju Republike, u velikoj mjeri uslovljavaiu nivo oeekivanih steta. Rezultati istrarivanja
pokaz uju da je nivo oaekivanog seizmi6kog hazarda u Primorskom regionu znatno u odnosu
na Sjeverni region, a u isto vrijeme atraktivnost Pnmorskog regiona moZe
stanovnistva imaterijalnih dobara na dosta uskom podruqu Samim t
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seizmidkog fizika moie biti visestruko poveCan ako se ne obezbijede neophodni uslovi i pravci

za redukciju istog.
U vezi sa ovim, moze se re6i da su koncentracije igustina dva kljuafla razvojna elementa a

fenomena koja se definisu na svakom nivou urbanistiak€ planiranja, predstavliajucj bitne
faktore njihove ekonomske implikacije. U podrucju podloznim zemljotresima ova dva aspekta
razvoja, po pravilu direktno uslovljavaju, kako velidinu same katastrofe, tako injene dalje
posljedice.
Pri tome treba reei da se na nivou generalnih urbanistiakih planova ima Sira i realnija moguCnost,
ali i ve6a odgovornost za ostvarcnu interpretaciiu zoniranja hazarda, kako u svrhu dellnisanja
namjene zemljista, tako i za funkcionalno zoniranje naselja. To zoniranje, posebno za urbana
naselja. fiksira specifiEne funkcije za svaku oblast (kao sto je ikolstvo, trgovina, industrija,
zdravstvo, rekreacija, itd.), ito u okvirima izvrsenog seizmiakog mikrorejonirania. Pored
predvidenih i propisanih funkcija za svaku oblast zoniranja povrSina prema namieni, treba takode
da definise intenzitet koris6enja prema svakom izvodenom elementu funkcije urbanog zemliista
(dozvoljena gustina, odnos izgradenog dijela prema ukupnoj povrsini podruaja, fiksirania
minimalnog iznosa otvorenih povrtina u okviru svake lokacije, dozvoljena visina zgrada ivrste
konstrukcija otpornih na zemljokes, vrste matenjala i dr.).
Sasvim posebna situacija u zastiti od posljedica zemljotresa nastaje u odnosu na kulturno-
istorijske spomenike, kao istara kultumo-istorijska gradska je2gra istare ambUentalne cjelane,
gdje se trebaju primenjivati specifiani kriterijumi i mjere ojaaanja objekata koji ce prije svega
zadovoljiti estetske i sigumosne zahtjeve i poboljsati funkcionalne mogucnosti, a time povecati
stepen sigumosti starih jezgara u cjelini.
Smjemice za aseizmidko projekovanje
Polazedi od osobina seizmianosti podruqa, predloienih urbanistialdh rjesenja, odredaba
postojedih propisa, date su preporuke za arhitektonsko projektovanje, koje treba primijeniti kao
dio neophodnih mjera zastite od posledica zemljotresa, a u sklopu ukupnih mjera treba da
doprinesu ito cjelovitijoj zastiti prostora.
Preporuke za planiranje iprojektovanje aseizmiakih objekata predstavljaju dalju razradu
preporuka za urbanistiako planiranje i projektovanje i njihovu konkretizaciju, povezujuCi se sa
njima u procesu projektovanja:
. zastita ljudskih iivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmiakog projeklovanja
. zaitita od djelimi6nog ili kompletnog rutenja konstrukcija za vrlo jaka seizmia*a dejstva i

. minimalna oSteCenja za slabija i umjereno jaka seizmidka dejstva.
lskustvo sa zemljotresima u svijetu pokazuje da objekti koji posjeduju dovoljnu dvrstocu, Zilavost
i krutost imaju dobro ponasanje i veliku otpomost na zemljotrese. Pored toga, objekti sa
jednostavnim i prostim gabarilom i simetrianim rasporedom krutosti i masa u osnovi, pokazuirr
isto tako, dobro ponasanje kod seizmi6log dejstva.
Od posebnog zna(aja je i ravnomjema distribucija krutosti i mase konstrukcije objekta po visini.
Nagla promjena osnove objekta po visini dovodi do neujednaaene promjene krutosti i teZine Sto,
obiano, prouzrokuje teska o5te6enja i rusenja elemenata konstrukcije.
lzbor materijala, kvalitet materijala kao i naein izvodenja objekta od bitnog su znalaia za
sigurnost i ponasanje objekta, izlorenih seizmiakom dejstvu.
Armirano-betonske i delidne konstrukcije dobro projektovane, raspolaiu dovoljnom avrstoeom,
,ilavosdu i kruto56u, tako da iza jaee zemljotrese ove konstrukcije posjeduju visoku seizmiaku
otpornost. Naprotiv, zidane konstrukcije izvedene od obidne zidarije, kamena ili teanih blokova,
ne posjeduju Zilavost i obzirom na njihovu terinu prilicno je tesko da se konstruisu kao
aseizmiCke konstrukcije.
Od posebnog znadda za stabilnost konstrukcija je kvalitet realizacije i izvodenja uopste. postoje
mnogi sluaajevi rusenja konstrukcija kao rezultat nekvalitetnog izvodenja gradevinskih radova.
Kod projektovanja konstrukcija temelja prednost imaju one konstrukcije koje spreeavaju ktizanje
u kontaklu sa tlom i pojavu neravnomjemih slijeganja.
Proraaun aseizmiakih konstrukcija vrSi se u saglasnosti sa propisima za gradenje u seizmiakim
podrudjima. Odreduju se ekvivalentne horizontalne proradunske seizmiake, silq sa kojima se
ptotaaunavaju i dimenzioniraju elementi konstrukcije U slud4evima (a*a'i6 -potrebna bolje

kbnstrukcfle zaobjekta, vrsi se direktna dinamia*a-jrTdl&defi nrsana urnost
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stvarna seizmidka dejstva. Kod ovog proracuna optimizira se krutost, dvrstoCa i :ilavost
konstrukcije 6ime se more definisati kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja,
seizmidnosti terena i karakteristika upotrijebljenog materijala i tipa konstrukcije.
Na osnovu opstih principa projektovanja aseizmiekjh konstrukcija preporuauje se sledede:. na predmetnom podrucju moguca je gradnja objekata razlidte spratnosti uz primjenu svih

standardnih gradevinskih materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata mogu biti
zastupljeni najrazliaitija konstruktivni sistemi

. kod zidnih konstrukcUa preporucuje se primjena zidarije, oja6ane sa horizontalnim serktarima
i armirane zidarije razli6tog tipa

. pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija mo2e biti primijenjena izgradnja objekta
ramovskih konstruktivnih sistema ojaaanih sa armirano-betonskim dijafragmama (iezgrima),
kao i konstrukcija sa armirano.betonskim platnima

. kod primjene prerabrikovanih armirano-betonskih konslrukcija preporucuje se primjena
monolitnih veza izmedu elemenata konstrukcije

. preporuduje se primjena dovoljno krutih medjuspratnih konslrukcija u oba ortogonalna
pravca, koje treba da obezbijede distribuciju seizmiakih sila u elementima konslrukcije prema
njihovim deformacionim karakteristikama

. moguca je primjena najrazliaitijih materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju lake
prefabrikovane ispune, koje bitno ne utiau na ponasanje osnovnog konstruktivnog sistema.
Ukoliko se primjenjuje knrta i masivna ispuna (opeka ili blokovi najrazliaitijeg tipa) treba uzeti
u obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni sistem.

Projehovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih opterecenja treba zasnovati na
slede6im naeelima:
. temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog opterecenja izbjegnu

diferencijalna slijeganja
. temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu
. temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu, koje se po karakteristikama razlikuje

znaaajno od tla na kome je izvrseno temeljenje ostalog dijela konstrukcije. Ako to nije
moguce, objekat treba razdvojiti na konstruktivne jedinice prema uslovima tla.

. pimjenu dva ili vise nacina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki na6jn
temeljenja primjenjuje pojedina6no po konstruktivnim jedinicama

. optereCenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno
rasporedeno po cijeloj konstruktivnoj povrsini

. treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima temeljnih
greda sa stubovima konstrukcije

. prije poeetka projektovanja neophodnoje uraditi geomehaniako ispitivanje tla.
lrjerc zaatite od elemqrtamih i drugih nepogoda
Radi zastite od elementarnih idrugih ve6ih nepogoda, sva riegenja za buduou izgradnju i

uredenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inzenjersko-geologkih
istra.zivanja sa seizmit*om mikrorejonizacijom terena za PPO / GUP TIVAT.
Priie izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan, shodno dlanu 7. Zakona o geologkim
istraZivanjima ("Sluibeni list RCG", br.28l93 i izmiene 421 ) izraditi Projekat geoloskih
istraZivanja tla za predmetnu lokaciiu ielaborat o rezultatima izvrgenih geoloskih istra:ivania.
Proraaune raditiza lX (deveti)stepen seizmi6kog inteziteta po MCS skali.
U citju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti od

elementarnih nepogoda (Sl. list RCG br. 5711992) i Pravilnikom o mjerama zastite od
etementarnih nepogoda (Sl. list RCG br. 8/1993).
Osnovna mjera civilne zaStite je izgradnja sklonista u skladu sa Pravilnikom o tehnickim
normativima za izgradnju sklonista (Sl. list SFRJ br. 55/83).
Pored mjera zaStite koje su postignute samim urbanistia*im resenjem ovim uslovima se nalaru
obaveze prilikom izrade tehniake dokumentacije kako bi se ostvarile sve potrebne preventivne
mjere zastite od katastrcfa i rczatanja.
Radi zagtite od elementarnih idrugih vecih
inzenjersko-geoloSkih, hidroloskih i seizmia*ih
uredenie prostora moraju se zasnivati na na

nepogoda, zbog kon
uslova tla, sva rjesenj
lazima i preporukama

statovanill nepovoljnosli
a za budtlEg. ilgladnju r

etab&dE rtnrdriidrsko-
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geoloSka istraZivanja sa seizmidkom mikrorejonizacUom terena
Neophodno je sprovesti naknadna geotehni6ka istraZivania u

za GUP Tivta".
pogledu hidroloakih svojstava tla,

kao ikonstatovanje drugih relevantnih elemenala za temeljenie objekata, postavljanje

saobrad4nica i objekata komunalne infrastrukture.
Zbog visokog stepena seizmidke opasnosti sve proradune seizmidke stabilnosti izgradnje
zasnivati na posebno izradenim podacima mikroseizmidke rejonizacije, a objekte do opsteg
interesa, sradunati na 1 stepen seizmiake skale vedi od opste seizmidnosti kompleksa.
Radi smanjenja opasnosti od poremeCqa postojece ravnoteZe stanja stabilnosti lla, kao i

aktiviranja potencijalnih klizitta terene ocjenjene kao nestabilne iuslovno stabilne ne treba
koristiti za izgradnju objekata bez prethodnih sanacionih zahvata.
Za komunalne instalacije, naroaito vodovod i elektromreZu, potrebno ie obezbiiediti
snabdijevanje iz najmanje dva izvora.
Komunalna infrastruktura je planirana tako da su svi vodovi dostupni i prije rusenja obiekata o
aemu treba voditi ra6una pri rekonstrukcijama ili postavljanju novih u kasnijem periodu.
Pn planiranju saobracajne mreZe ili objekata koji u vecoj meri zahtUevaju inteNencije u tlu
(dubina ve6a od 2.0 metra), potrebno je izvesti odgovarajuCe sanacione radove, a posebno treba
obratiti painju da se predvide mjere za biolosko konsolidovanje tla ozelenjavanjem.
Urbanistidko rjesenje dispozicUama objekata, saobracajnica iuredjenjem slobodnih povriina
obezbjeduje efikasnu intervenciju svih komunalnih vozila, o aemu treba posebno voditi raduna
pri izradi tehnidke dokumentacije.
U pogledu gradevinskih mera zastite svi objekti supra- i infrastukture treba da budu projektovani
i gradeni u skladu sa varecim tehniakim normativima i standardima za odgovarajucj sadriaj.
Svi drugi elementi u vezi zastite materijalnih dobara istanovnika treba da budu u skladu sa
vazecim propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i polara tako da je za svaku gradnju
pokebno pribaviti uslove isaglasnost od nadle:nog organa u opstiniodnosno drzavi na tehnidku
dokumentaci u i izvedeni ekat.

s USLOVI I MJERE ZASNTE zNOTNE SREDINE
Nezavisno o postojanju zaSti6enih objekata prirode na prostoru zahvata, ova Studija Stiti i
podstiae prepoznavanje podruaja visoke pejzaZne vrijednosti te predla:e donosenje
odgovarajuCih mjera zastite od strane nadleZnog tijela.
Studija atiti sve postojece elemente hortikultumog oblikovanja te odreduje njihovu obaveznu
implementaciju u procesu uredenja proslora s obavezom koristenja adohtonih vrsta visokog i

niskog zelenila.
Unutar zahvata ovog sektora, proteZe se obalni pojas koji ova StudUa ttiti kao podruqe
prepoznatljive pejza:ne vrijednosti s dtem njegova oauvanja i ukljucivanja u primjerena rjesenja
uredenja prostora.
Posebno je zna6ajan obalni pojas koji je ostao netaknut u svom izvornom obliku i kao takav
predstavlja podruaje visoke prirodne i pejzaZne vrijednosti.

10 USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelqtilo uz saanovanje i turistidko staoovanje
Zelenilo uz stambene i stambeno-turistiake objekte se na predmetnom podrudju svodi na
pojedinadno uredenje privatnih parcela. Stoga je naroaito bitno odrediti skladan odnos
izgradenih i neizgradenih povrsina kako bi se osigurao zeleni prostor, a izbjegla maksimalna
izgradenost parcele. Uz pjesaake komunikacije i saobracajnice potrebno je provuci drvorede koji
6e zbog nedostatka javnih povrsina prolaziti privatnom parcelom. U tom sludaju u svakoj
kontaktnoj parceli, ovisno o nlenoj velieini, trebalo bi se zasaditi jedno ili dva drvoredna stabta
(prema unaprijed izradenom projektu pejzaZnog uredenja) na razmaku cca 6 m. Odabir vrsta za
drvored treba biti u skladu s prirodnim uslovima (ot
se birati manja stabla buduii 6e se sadnja vrsiti
dekorativne biljne vrste koje su tipiane za ovo
magnolija, pitospora, ...). Svaka bi parcela trebala i

kako bi se Drooustio izoradeni prostor

pornost na posolicu, vjetrove, SuSu), a trebaju
unutar privatnih vrtova. Takoqe t\eba biratr
podruqe (oleander, ka*i. .akacije. haslina.

mati zasadeno barem iedno {$o ill vdlrlr grm
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11
USLOVI I MJERE
OKOLINE

TITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA I NJIHOVE ENE

12 USLOVI ZA LICA SIIANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM
Pri reaiizaciji pjegaakih prelaza za potrebe savladivanja invalidskim kolicima visinske razlike
trotoara ikolovoza, predvideti izgradnju rampi pozeljnog nagiba do 5%, maksimum do 8.5%, dija
najmanja dozvoliena Sirina iznosi 1.30m. Kroz projektnu dokumentaciju u dijelu saobracalnog
rjesenja za sve nove objekte neophodna je primjena Pravilnika o uslovima za planiranje i
projektovanje objekata u vezi sa nesmetanime kretanjem djece, starih. hendikepiranih i

invalidnih lica.

Plan ne prepoznaje pojedinadne pomo6ne objekte, vec se zadate vrijednosti urbanistiekih
parametara odnose na urbanistieku parcelu kao cjelinu.
Maksimalna planirana BGP i maksimalna zauzetost parcele uklju6uju izatea€ne pomoCne
objekte, Sto znaci da se u sluaaju dogradnje osnovnog objekta na parceli, od maksimalne
dozvoljene zauzetosti osnove i maksimalne BGP oduzima povrsina postojeGg osnovnog
objeKa ipovr{ina svih pomodnih objekata, pa se urbanistiCko tehniaki usloviza dogradnju izdaju

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZOU

13 USLOVI ZA POSTAVLJANJE I GRADNJU PO NIH OBJEKATA

14

na osnovu tako dobi ne razlike.

NOG
SAOBRACAJA
OpSti urbanistiako tehnidki uslovi o kojima keba voditi raauna kada je u pitanju sigumost
vazdusnog saobracaja, izdati od Agencije za civilno vazduhoplovstvo su:
Objekat svojim polozajem i planiranim gabaritima ne smije da se prostire iznad povrsina
namijenjenih za zaititu vazduhoplova u letu;
Objekat svojim poloiajem, planiranim gabaritima inamjenom ne smije da ometa rad tehniakih
sistema, sredstava i objekata za obezbjedenje vazduinog saobra6sja (radio-navigacionih
sredstava);
Objekat svojom namjenom ne smre uticati na promjene u biljnom iZivotinjskom svretu koje bi
mogle Stetno uticati na sigumost (bezbijednost) vazduanog saobracaja;
Objekat ne smije bitiopremljen svijetlima koja su opasna, zbunjujuca iizazivaju obmanu/zabludu
pilota vazduhoplova;
Objekat ne smije biti opremljen velikim ivisoko reflektujuCim povrainama koje prouzrokuju
zasljepljivanje pilota vazduhoplova.
Navedeni uslovi su oDsteq karaktera, ti. odnqse se na sve obiekte na teritoriiiCrne Gore.

'15 USLOVI ZA OBJ EKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOU RSZTUU

QEl{gldledla: vlasnici parcela kroz koje ili uz koje prolaze kanali durni su lh (6istiti)

ttjere zaStite kultume baatine
U svrhu izrade konzervatorskih smjemica - mjere zastite kulturne bastine, analizirani su
Prostomi plan podruqa posebne namjene za morsko dobro (Kotor - podgorica, 2007.), Zakon o
zastiti prirode (Sl. list RCG, ht. 36n7. 39n7, 2189, 29189,39/89, 48/91, j7t92, Z7tg4), Zakon o
nacionalnim parkovima (Sl. list RCG, bt. 4719't, 17t92,27194), Zakon o zastiti spomenika kutture
(Sl. list RCG, bt.47191,271941, Lista zaitiCenih podrucja Cme core (prema Zakonu o zaatiti
prirode), "Urbanisticki projekt oiivljavanja seoskih nasetja Tivatskog zativa: Bjetita - Kakrd'
(Centar za planiranje urbanog razvoja, Beograd, 1985.), Tivatska solila - proucavanje i

valorizacija (Regionalni zavod za zaatitu spomenika kulture Kotor, Tivat, mart 2OOS), popis
arheoloskih zona i arheoloskih lokaliteta za opstinu Tivat.

Na prostoru zahvata ove Studije postoje evidentirane kulturno-istorijske cieline i gradevine kao i

prirod ne i pejza2ne vrijednosti ozna6ene na grafiakim prilozima br. 6. Analiza postojedeg stanja,
br. 11 Plan na i br. 16. Plan ela za

7



OGUcNOST FAZNOG GRAOENJA OBJEKTA16

Eventualnu etapnost gradenja objekta treba predvideti tehnidkom d
svaka etapa mora Predstav

okumentacijom pri eemu
ati funkcionalnu celinu

USLOVI ZA PRIKLJU ENJE NA INFRASTRUKTURU17

17.1 Uslovi prikliuaenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Elektro u objektu iizvan njega projektovati u skladu sa varedim propisima
prikljutenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme izvesti u saradnji sa
preduze6ima.
U prilogu ovih uslova dat je izvod za elektroenergetsku inlrastrukturu iz DSL-a ,Dio Sektora 27 i

Sektor 28'.
Sastavni dio ovih urbanistidko{ehni6kih uslova sul
- PROCEDURA-PROTOKOL - EleKroprivreda Cme Gore AD Nikii6, Funkcionalna cjelina
Distribucija br. 40-00-'17865 od 24.11.201 t.godinei
- Tehniaki usloviza prikllueenle potlogada na el.distributivnu mreiu br. 40-23-01-2065 od
03.10.2011.god. - Elektroprivreda Cme Gore AD Nikai6, Funkcionalna cjelina Distribucija,
Elektrodistribucija Tivat;

i standardima, a
nadleZnim javnim

17.2
Vodovodne ikanalizacione instalacije u objektu iizvan njega projektovati u skladu sa vaZedim
propisima istandardima, a prikljutenje objekta na naseliske infrastrukturne sisteme izvesti u

saradnji sa nadleZnim javnim preduzeCima.
U prilogu ovih uslova dat je izvod za vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu iz DSL-a "Dio
Sektora 27 i Sektor 28'.
Sastavni dio ovih urbanistiako-tehniakih uslova sui

- Tehnidki uslovl za prikljuaak na vodovod i kanalizaciju broj 35'1-up-360/1 od'13.11.2019god.
izdati od ,vodovod i kanalizacija" D.O.O. Tivat.

17.3

Urbanistiaka parcela mora imati osigurani neposredni kolski ili pjeiaaki pristup na javnu
povrsinu. Pristupni put do urbanistiake parcele je najmanje Sirine 3.0-3.5m ako se koristi za
kolski ipjesaaki saobracaj inajmanje Sirine 1.5m ako se koristi za pjesaaki. U slucaju pristupa
urbanistiake parcele na javnu saobracajnicu potrebno je zatra2iti posebne uslove prikljuaenja od
strane nadleine uprave koja tim putevima upravlja.

U prilogu ovih uslova dat je izvod za saobra6ajnu inlrastrukturu iz DSL-a ,,Dio SeKora 27 i

Serktor 28".

U slucaju kada se urbanistiaka parcela nalazi uz spoj ulica razliaitog znaCaja, prilaz s nje na
javnu povrSinu obavezno se ostvaruje preko ulice ni:eg znaa4a.
Ukoliko se u prizemlju objekta planira poslovni prostor sastavni dio ovih Urbanistiako-tehnialih
uslova su Opsti saobracaino-tehnlaki uslovi za izradu tehnidke dokumentacije za izgradnju
komercijalnih objekata u zahvatu planskih dokumenata (DUP-a, UP-a iStudra lokacije) opstine
Tivat, broj 1006-340-273 od 26.09.20'l9.god. izdati od Sekretarijata z€ komunalne poslove,
SA r ene u efikasnost.
Ostali infrastruklurni uslovi
Tehnicke uslove za izgradnju pretplatnia*ih komunikacionih kablova, kablova za kablovsku
distribuciju izajedniakog antenskog sistema objekata proplsuju Zakon o elektronskim
komunikacijama ("Sl.list CG" br.40/13) odnosno Pravilnik o tehniaklm idrugim ustoyima za
proiektovanje, izgradniu i koriacenje eleK.onske komunikacione mrere,' elektpnske i
komunikacione infrastruliture i povezane opreme u objektima bt.41115)
izd od strane za elektronske komuni ei d

(,,sr.ri3r
atnost.

Uslovi prikliuEenia na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Uslovi prikliudenia na gaobraeainu infrastrukturu

17.4.
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RADOVA

OTRP EBA GEOIZRADE ED TSKIH GEOLO KIH HN H IN ERSNJ KO-
GEOLOSKIH H DROG GEOMEH H ES MtzEOLOSKIH, PODLO KAOcKrH) GA,

NJAVRSE EOG HTE rdKrN ISH TRAZN H GDRU H S TtvPI ANJA

Podrudje dijela sektora 29 spada u geotektonsku jedinicu paraautohton koja obuhvata dijetove
primorja u podruaju zapadnog Herceg Novog, Mr6evo icrbatjsko polje, Lusticu iDonji crbaU,
kao i podruaje Bara i rijeke Bojane. U gradi ove jedinice ucestvuju karbonatni sedimenti qornje
krede (mastriht) iforaminiferski krednjaci srednjeg eocena, ftisni sedimenti srednjeg igornjeg
eocena i sedimenti srednjeg miocena.
Seizmidnost
Statistiaka obrada zemljotresa ukazuje na vrlo izrarenu seizmiaku aktivnost istrazivanog
prostora koja je genetski vezana za evoluciju razliditih struhura te za fiziaka svojstva geoloske
sredine, odnosno poloiaje dubokih razloma. Podaci ukazuju na postojanje vise seizmogenih
zona.
Na osnovu Karte seizmidke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama lX
osnovnog stepena seizmicnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Takve su se pojave
manifestovale i kod zemljotresa 1979. godine koji je iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja
oscilovanja tla na potezu Ulcinj - Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. Mjerenje
seizmialih parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dala su sljede6e podatke:
maksimalna akceleracija iznosila je 370 cm/s', maksimalna brzina 43 bm/s, a maksimalno
pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne vaznosti za potrebe projektovanja i izgradnje
objekata.
Prije izgradnje novih objekata potrebno je na osnovu geomehanidkih istrainih radova izvrsiti

ka terenaLitostratio rafski sastav i tektoni

terena ako se za to

Geoloike i g@seizmieke karakteristike

od uce san

'19 POTREBA IZRADE URBANISTI KOG PROJEKTA

20 ZA ZGRADE URBAN KO-TEHNI Kt usLovt IURBANI KE PARAMETRE

Oznaka urbanistiEke parcele uP63 - Zona I
Povrlina urbanistieke parcele 31r,58

Maksimalni indeks zauzetosti 0,40

Maksimalna zauzetost 124,63

Maksimalni indeks izgraalenosti 0,50

Maksimalna izgraalenost objekta '155,79

,|
Broi smiestajnih iedinica
zelene/slobodne povrSine/m'/ u
okviru parcele po kreyetu- korisniku
u a

62

maksimalna ukupna visina objeKa 9m

Obraaun ukupne bruto graalevinske povdine objekata
(BGP), obracun indeksa zauzetosti i indeksa
izgraalenostr uskladeni su sa zakonom propisanim
nadinom obraauna. U poglavlju Analitiaki podaci, u

tabeli 5.8. su dati maksimalni urbanisidki parametri i

kapaciteti za svaku parcelu. [/togu6e je graditi i manje

BGP obuhvata sve etaie bez redukcija u
ouk u etaru

su takve potrebe investitora

inoama i iskl

Urbanistieki parametri

-11

9

18

I

(
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- podrum i to ukoliko je u tunkciji mirujuCeg
saobraCaja, ostava te tehnii*ih prostorija
Otvoreni (nenatkriveni bazen) ulazi u obraaun 8GP sa
20% pripadajuce povriine prilikom obraauna
proprsanog indeksa izgradenosti ali i propisanog

indeksa zauzetosti. Svi drugi pomoCni, ekonomski
objekti i natkrivene terase vezane za bazen
uracunavaju se u propisane indekse.
lzuzetno,ukoliko ie u pitanju kaskadna-terasasta
kompozicija objekata dozvoljeno ie horizontalno
smicanje etara pri demu se zadati max indeks
zauzetosti moZe uve6ati za 30yo (npr umjesto 0.3
iznoside 0.39) .

Povrsina pod podzemnim etazama moZe biti veca od
povrsine prizemlja ali ne moie biti veee zauzetosti od
50% povrsine parcele.
Prilikom izdavanja urbanistiako{ehnidkih uslova
jednaki kriterijumi za utvrdivanje BGP su potreban broi
parking miesta, indeks zauzetosti i indeks
izgradenosti. Ukoliko nije moguce obezbijediti
potreban broj parking mjesta treba smanjiti BGP.
Ukoliko se nadzemne etaie koriste za parkiranje ili

tehnidke prostorije ura6unavaju se u BGP na isti naajn
kao stanovanje, turizam i sl. namjena.
Maksimalno i minimalno date vrijednosti urbanistidkih
parametara omogudavaju fleksibilnost pn
projektovanju objekata. Naime ukoliko se zadovolji
maksimalni indeks zauzetosti to ne znadi da je
moguce ostvariti maksimalni indeks izgradenosti i

maksimalnu spratnost.
Maksimalno dati turistidki kapaciteti -max broj kreveta
takode ne smiju biti prekoraaeni.

Maksimalna visinska kota objekta

Visinska regulacija definisana je oznaaenom
maksimalnom ukupnom visinom objekata na svim
urbanistickim parcelama,tj. brojem etara za hotele.
UrbanistiC*o-tehnickim uslovima za svaku namjenu
odrden je maksimalan broj nadzemnih odnosno
podzemnih eta2a u skladu sa datom ukupnom
visinom. Dozvoljava se i manji bO etaza. Jedna etaZa
se raauna sa prosjeanom visinom od 3m.
Ukupna visina obiekta oznaaava visinu obiekta
izmierenu od kona6no zaravnienoo i uredenoo terena
na nieoovom nainizem diielu uz orocelie qraalevine do
naivise tadke krova (sliemena) .

Ukupna visina objekta iznad tla ne smije biti visa od
9m.
Nadzemne etaie mogu biti prizemlje, spratovi i

potkrovlje, a podzemne suteren ipodrum.

Prizemue je prva etaia sa visinom poda jednakom ili
visom od okolnog uredenog terena.
Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i

potkrovlja/krova.
Potkrovlie le zavrsna etaza ogiekta rspod krova. Pri
obratunu BGPa u cjelini ula?i u oblnaun.

10
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Suteren je etaia sa visinom poda ispod visine
okolnog terena na dijelu vanjskog obima i ukopan je
sa 50% svoga volumena. Uredeni teren iza objekta
mora se u potpunosti naslanjatj na objekat i ne moze
biti od objekta odvojen potpomim
zidom(Skarpom).Objekat moze imati samo jedan
suteren. Pri obra6unu BGPa u cjelini ulazi u obradun.
Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta aii
prostor se nalazi ispod poda prizemlja ,odnosno
suterena.Objekat mo:e imati vise podrumskih etaza.
Podrumske etaie ne ulaze u obradun BGP ukoliko se
koriste za garaziranje, kao ostave ili tehnidke
Prostorije.

Parametri za parkiranie odnosno
garariranie vozila

1"1

Svaki novi objekat koji se gradi u zoni obuhvata
Studije treba da zadovoUi svoje potrebe za
parkiranjem vozila u okviru svoje urbanlstidke parcele
ili u neposrednoj blizini prema poznatim normativima.
Obaveza je da se potreban broj parking mjesta
obezbjedi u okviru parcele. Nije dozvoljena izgradnja
garara kao nezavisnih objekata na parceli.

Planirane kapacitete za parkiranje projektovati na bazi
slede6ih normatival

5

interpolacila novih objekata)

ruistilkotltnovanje

inle.pol.cija no!ih obj€kara)

T1

O,5PGM

Apart hotel/porodiani mall

uslovi izgndnje I uredenja ptostorc

u6i a tzg rad t)a novih objek i sanacua
e terena

uke omog
sto h

n
ekata i u
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UTU za rekonstrukciju i izgradnju
obiekata namjene M3

potrebno je, prije realizacije na

Studijom, izvrsiti nivelaciju
komunalno opremanje zemlj

mjsna dgfinisanih ovom
terena i kompletno

istauskladusovim
uslovima.
Prije izgradnje novih obiekata potrebno je na osnovu
geomehanickih istraznih radova izvrsiti odgovaraju6e
ianiranje terena ako se za to pojavi potreba.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen
nadin bez mijesanja sistema nosenja po spratovima,
sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmidkom
koncepcijom. lzbor fundiranja novih objekata potrebno
je prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomidnosti i

funkcionalnosti objeKa. Posebnu paZnju posvetiti

mjerama antikorozivne zaStite.

t-tslovi za Dostoieee obiehe
Analizom je utvrdeno da znatan postotak zateaenih
objekata ima visoke indekse zauzetosti iizgradenosti,
visoku spratnost i, uop5te uzev, urbanistiale
parametre neprimjerene ambijentu priobalja. To je
uslovilo da se u zoni zahvata predvide urbanistiaki
parametri sa vecim vrijednostima (indeksi izgradenosti
se kre6u do 0.5 za namiene stanovanja i turistickog
stanovanja a indeksi zauzetosti do 0.4.)

U analitickom dijelu plana dat je uporedni tabelarni
prikaz svih parcela sa postojeeim stanjem izgradenosti
i sa Planom dozvoljenim kapacitetima izgradenosti
(podaci o postoje6em stanju BGP su apromksimativni
dobijeni mnozenjem povrSine gabarita objekata datih
na podlozi sa spratnoscu evidentiranom na

terenu).Data je napomena da je za postojece objekte
prihvatljivo odstupanje,tj. prekoraaenje, od zadatih
vrrednosti urbanistiakih parametara za 5olo.

Gradevinske linije na parcelama sa zateeenim
objektima aktiviraju se samo u slucajevima zamjene
postojecih objekata novim ili prilikom dogradnje
postojedeg objekta.

Oogradnje postojecih i zavrsetak zapoaetih objekata
vrsi se uz striktno postovanje planskih parametara
(analitia*i dio Plana - prikaz planiranih kapaciteta) i

gradevinskih linija (grafiaki dio Plana -Plan parcelacije
i regulacije), kao i ostalih opttih smjernica za uredenje
prostora (tekstualni dio Planai Urbanistidko{ehnidki
uslovi za izgradnju i rekonskukciju objekata).

Postoje6i objekti moraju zadovoljiti uslove iz poglavlja
3. ove studije .

Posebno je vazno da se oblikovnje postojecih
objekata (materijalizacija i arhitektonika) usklade sa
Opstim uslovima (3.1.4. Opsti uslovi izgradnje i

uredenja prostora).Primjera radi, usaglasavanje sa
op6tim uslovi ma SE moze na oblag anle
objekata kamenom za nje stolarIom
uktanjanje amb deta lja sa os tada

eventualno uklanste u n
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dozidanih i nadzidanih djelova objekata, itd.

Odstupanja od opstth uslova studije, propisana za
postojeae objekte su:

- prihvatljivo odstupanje,tj. prekoracenje, od zadatih
vrijednosti urbanistickih parametara u poglavlju
Analitiaki podaci (tabela 5.8)je 5ol".( pnmjera radi nije
dozvoljeno prekoraaenje zadatog BGPa vece od 5% ili
planiranog max broja kreveta)

- gradevinske linije i minimalna odstojanja od susjeda
na parcelama sa zateaenim objektima aktiviraju se
samo u sluaajevima zamjene postojecjh objekata
novim ali prilikom dogradnje postojeCeg objeKa iu
slu€u obezbjedivanja koridora javne komunikacije .

- prihvata se ukupna visina postojeCih objekata do
10m (novi objekti imaju max 9m a tolerancija od 'tm se
ostavlja za zateaene objekte)

Na parcelama je predvidena izgradnja stambenog
objekta od jedne do izuzetno tri stambene jedinice, a
za turistiaku namjenu preporuauje se optimalno 8- 20
jedinica - soba sa kupatilom ili apartmanom.

Postojedi objekti se mogu dogradivati i nadogradivati u
okviru propisanih urbanistiakih parametara tabelarno
iskazanih u analitiekom dijelu teksta za svaku
pojedinadnu urbanistiaku parcelu.

Stecena urbanisticka obaveza su oni objekti koji
posjeduju upotrebnu dozvolu ili validnu gradevinsku
do.lolu. Za te objekte se primjenjuju uslovi koji su
izdati prilikom legalizacije ili u sklopu validne
gradevinske ili upotrebne dozvole.

Plan ne prepoznaje pojedinaene pomoCne objekte,
veC se zadate vrijednosti urbanistidkih parametara
odnose na urbanistieku parcelu kao cjelinu.

Maksimalna planirana BGP i maksimalna zauzetost
parcele ukljuduju izateaene pomocne objekte. Sto
zna6i da se u sludaju dogradnje osnovnog objekta na
parceli, od maksimalne dozvoljene zauzetosti osnove i

maksimalne BGP oduzima povriina postoje6eg
osnovnog objekta i povrtina svih pomoCnih objekata,
pa se urbanistidko tehnieki uslovi za dogradnju izdaju
na osnovu tako dobijene razlike.

Sve vrste intervencija irekonstrukcija na postojeCim
objektima u ovom smislu moraju se vrsiti u skladu sa
pravilima izgradnje objekata definisanim za pojedine
tipove izgradnje a koji se odnose na minimalna
rastolanla. 4eaavanje parkiranja i ozelenjavanJe
parc€le.

U slrrcqu nadzrdjivanja objekta vaZe sledeca pravrla

I ,ij6 dozvoljena izgradnia mansardnih krovova u vidu

IXrv.vkapa" sa prepustima
.rieseniem kosrh krovova susiednih objekata koji se

13



dodiruju obezbjediti da se voda sa krova jednog

objekta ne sliva na drugi objekat

Prije zahtjeva za izdavanle rjesenja za intevenciju na
postojeC€m objektu potrebno je provjeriti statiaku
stabiinost objekta, geomehaniaka svojstva terena na
mikrolokaciji kao i eventulani status zaatite objekta.

Adaptacija i prenamjena pomodnih obiekata u

komercljalne djelatnosti moguca je samo u zonama
koje Plan prepoznaje za razvoj takvih dielatnosti.

Postojece ponte, mandraci takodje spadaju u grupu
postojedih objekata. Oni se tokom izrade projekta
obalnog Setalista mogu zadrzati u postojedim
gaba.itima ali tako da promijene naain koristenja sa
privatnog na javno. Postoje6e ponte se mogu koristiti
kao povrsine za sundanje, odmor i sl.

Za oostoiece obiekte koii su premasili planom

oredvidene urbanisti6ke oarametre dozvolieno ie
samo tekuce oddavanie.

Kriterijum za uklanjanje posto,ecih objekata je
omogu6avanje realizacije planirane saobra6ajne
mre2e.
Oozvoljava se uklanjanje i drugih posto.jecih osnovnih
ili pomocnih objekata i gradnja novih na osnovu
urbanistiakih parametara za urbanistiaku parcelu na
kojoj se nalazi objekat koji se uklanja.

Uslovi za izqradniu
ttlieaovita namiena predstavlja kombinaciju
turistiakog stanovanja i turizma. Objekti na parcelama
sa namjenom M3 mogu u prizemljima organizovati
usluZne djelatnosti u funkcri turistiake ponude. Vrsta
djelatnosti koje se razvUaju u zoni mje6ovite namjene
vezana je za svakodnevnu nabavku te za specificne
zahtjeve turizma. U okviru namjene M3 mogu6e je
realizovati i male porodiane hotele.
Turistiaki sadrZaj u okviru turistidkog stanovanja ili
hotela moraju biti sa minimalno 3 zvjezdlce i potrebno
ih je prilagoditi Pravilniku o klasifikaciji, minimalnim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata.
Planirana spratnost za sve gradevine je
Su/Po+P+1/Pk do P+2 zavisno od nagiba terena. Pri
tom, ukupna visina objekta ne smije biti veca od 9m.
lndeks zauzetosti parcele je maksimum 0.4 a
maksimalni indeks izgradenosti iznosi do 0.5. Veliaina
minimalne parcele iznosi 200m2.

Smiomice za oblikovanje i
matoriializaciru, posebno u odnosu
na ambiientalna svoi3tva podruara

Oblikovanje objekala
lmajud u vidu atraktivne prostore koje tretira drzavna
studija lokacije potrebno je posebnu paznju posvetiti
arhitektonskom oblikovanju planiranih sadr:aja.
Relacija tradicionalnog i istorijskog, sa jedne i

savremenog sa druge slrane, sastavnija element svlh
diskursa o razvoiu drustva iprortoia. Ova relacija
treba biti posebno naglasena u t rotiesu proiektovanta
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objekata u zahvatu predmetne studije lokacije
Prouaavanje i kritidka valorizacUa regionalnih
vrijednosti jedan je od preduslova za prcnalazenie
konkretnog i realnog prostomog odgovora .

Arhitektura kao sinteza takvih vrijednosti i
emancipovanog odnosa prema savremenoj
arhiteklonskoj misli idjelu dade prostorni kvatitet
novom urbanom ambijentu.
Arhitektonsko oblikovanje objekata usktaditi sa
pejzazom iduhom mediteranskog mjesta i pri tome
te2iti da se primjena tradicionalnih elemenaia ne
svede na kopiranje istih vec njihovim paztjivim
transponovanjem,uz primjenu savremenih materijala,
doprinijeti formiranju kvalitetnih ambijenata.
Studija preporuauje da se radi formiranja ioauvanja
identita visokovrijednog podruaja ketiranog Studijom
sUededi elementi rade prema uputstvu Zavoda za
zastitu spomenika kulture ili na osnovu posebno
saainjene studije koja Ce sadriati sva potrebna
uputstva i detalje za njihovo izvodenie :

- boja stolarije,oblik iboja bravarije,
- oblik,materijal iobrada dvorisnih ibalkonskih ograda
- na6in postavljanja ivrsta kamena ifuge kojim se

obla2e fasada ,zida zid kuce ili poplocava ili
obalno 5etaliate idr.povrtine

- boja fasade i dimenzije otvora.
Radi uspostavljenih kriterijuma preventivne zastite
ambijentalnih vrijednosti sredine ovim Planom
odreduju se slede6j, suatinski principi arhitekture ovog
podneblja, kao obavezne mjere i postupci oblikovanja
objekata i njihovih detalja:

- jednostavnost proporcije i forme tj.puna tektonska
struktura jasnih brodova i punih zatvorenih
povraina

- transponovanje tradicionalnih detalja i njihovo
logiano i skladno prilagodavanje - dimnjaka,
oluka, zidnih istaka, konzolica, malih balkona,
ograda, kamenih okvira itd.

- drveni brisoleji, griue. Skure kao vanjski zastori na
prozorima i balkonskim vratima i obovez|a upoteba
drvda za sjsila na terasama..

- za sve objekte je obavezno kori66enje
autohtonog,prirodnog kamena ( blok ili rezane
ploce ) na minimum 30% povrsine ,asade.
Preporuaena boja fasade je bijela.

- terase, ogradni zidovi terasa, lodje u ravni
proaelia. bez koriscenja ogradnih (baroknih)
stubda (npr. (balustrada) ) na novim

"-gjadevinama
) t'feba izbjegavati gradnju balkona duzinom cijele

Sr,

-- oprczna primjena lukova pogotovo ravni luk, plitki
segmentni luk
- formu ekata iti to terena

15



- maksimalna BGP povrsina jednog objekta ne smije
biti veda od 300m2 .Ukoliko ie dozvoljena BGP
veca onda je moguce raditi vise objekata velidine
do 300m2, kako bi se izbjegle strukture koje
svojom velidinom optereduju vizuru sa

mora.lzuzetak su hoteli (T1) koji mogu imati veau

Povrainu-- objekte prilagoditi klimatskim uslovima
- koristiti autohtone materijale ivegetacilu
- kod adaptacije postojeeih objekata potrebno je

koristiti prirodne materijale podiZudi, na taj nadin,
kvalitet okrurenja ipo mogudnosti poitovati
transponovani tip tradicionalne ku6e. Predvidjeti
kamen kao osnovni karakteristiani materijal,
koristiti ga oko otvora (,pragovi"), u krovnim
vijencima iza horizontalne krovne rljebove.
Prozore i vrata dimenzionisati prema klimatskim
uslovima (uz osiguranje otvora za atraktivne vizure
dimenzisati otvore s ciljem Stednje toplote/
hladno6e i koristiti tradicionalnu stolariju).

- na prostoru u zahvatu studije nije dozvoljena
izgradnja baraka, brvnara, drvenih planinskih kuaa
i slianih objekata koji tipoloski ne pripadaju
primorskom ambijentu.

Krov objekla
Krovovi trebaju biti jednovodni, dvovodni, sloienih
nagiba do 30' (preporuka je 23"). Kosi krov mora biti
pokriven crijepom: kanalica ili ,,mediteran crijep'. u
ambijentalnoj cjelini krov mora biti kosi,dvovodan a
pravac sljemena paralelan sa izohipsama, kao kod
postojecih objekata (UP 1-UP4).
Moguce je raditi ravan krov. Za ravne krovove
preporuauju se neprohodne terase pokrivene
odgovarajudim pokrivadem-od lomljenog kamena ili
zatravljene, koje se koriste kao krovne baste

Nije dozvoljeno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca
do sljemena, jer cijela krovna ravan mora biti
istovjetnog nagiba. iro:e se odstupiti samo u Sirini
krovnih nadozidanih prozora (tzv (belvederi)) u tom
sluaaju taj dio krovne ravni ima manji nagib, koji se
moZe zavraiti, ili na sljemenu krova ili prije njega.
Dozvoljena je izgradnje nadozidanih krovnih prozora
Sirine do '1.2m, bez balkonskih otvora - vrata, bez
upotrebe luanih ili slianih nepravilnih nadvoja ikrovnih
oblika.

Ako se izvodi vijenac zbog odvodenja krovne vode
onda je on armiranobetonski ili kameni sa uklesanim
Zljebom na kamenim konzolama istaknut 0.2 do 0.3m
od ravni prodeljnih zidova objekla.Vijenac je moguce
izvesti i kao prepusl crijepa. U ovom slue3ju vijenac je
minimalan. Krovni prepust
istaknut do 0.2m.

na zabatu moze biti

(raibrcele
Ogradivanje parcele
Uli6na ograda urbanistiake parcele za koie
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je Planom dozvoljeno ogradivanje) podire se iza
regulacione linije u odnosu na javnu povrsinu Ograda
se mo2e podizatt prema ultq I na granicama prema
susjednim urbanistiakim parc€lama najvece visine do
'1.5 m, s time da kameno ili betonsko (obtozeno
kamenom) podnoZje uliane ograde ne moZe biti vise
od 'lm. Dio ulidne ograde iznad punog podno2ja mora
biti providno. Nije dozvoljeno postavljati betonske
ogradne "barokne" stubide - ,balustrade' i montaine
ograde od armiranog (prefabrikovanog) betona.
Ogradu je moguG izvesti od kamenih zidica i /ili kao
zeleni (visoki dNoredi uz uliano i obalno tetali6te).
Prema Setalistu ograda more biti max 50cm visine
,zidana kamenom,u maniru suvomede (vidjeti sliku
ispod).

Urdenje parcele
Saslavni dio projektne dokumentacije je uredenje
terena koje sadrli saobracajno, hortikulturno i

parterno uredjenje terena.

Pod uredenjem zelenih povrsina (za objekat
turistiakog stanovanja treba osigurati minimalno 40%
slobodnih zelenih povrsina) podrazumijeva se zadrrati
postojecu kvalitetnu vegetaciju te ih ozeleniti
autohtonim vrstama i stvoriti/oduvati dNored uz
pristupnu saobrad4nicu.

Obavezno je osigurati na svima parecelama , visoka
stabla na medusobnom razmaku od 6m uz
saobracajnicu i uz obalno Setaliste, na 1m od
regulacione linije (mjereno sa unutrasnje strane
regulacione linije),visina sadnice min 95m .

Prema predlogu vrsta za ozelenjavanje ,datih u ovoj
studiji, u projektu pejzaZnog uredenja obaveza je
odrediti vrstu stabala za ulicu i Setaliste
u smislu formiranja ulicnog drvoreda kao i Zbunaste
vrste za ozelenjavanje dijela parcele sa
namjenom 21.
PostojeCe suvomede na granrcama urbanrstiakih
parcela treba zaddati u najvedem mogucem obimu s
ciljem zastite suvomeda kao pejza2nih karaktenstika.
Nije dozvoljeno postav[anje ,icanih. zidanih. kamenih.
2ivih idrugih ograda r potpornih zidova kojrma bi se
sprjeaavao slobodan prolaz uz more te koji bi smanjili
propusnu mo6 bujica ili na drugi na6in ugrozili morsko
ivodno dobro.
Teren oko gradevine, potpome zidove, terase isl.
treba izvesti na nadin da se ne narusava izgled
naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode
na ttetu susiednog zemliista, odnosno susiednih

.gradevina.
IaivCda visina potpornog zida ne more biti veda od
'.lq rn U stueaju da je potrebno Egraditi potporni zid
'uete 

frsine. tada je isti potrebno Evesti u terasama, s

lhodzontalnom udallenoscu zidova od min 1 5m, a
teren svake terase ozeleniti.Kod izgradnje pqtpornog
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zida uz;avnu povrsinu lice zida ne smije biti u betonu
ved se mora obloiiti lomljenim kamenom u maniru
suvomede ilizidati od kamena.
Svaka urbanistidka parcela, osim u okviru
ambijentalne cjeline, mora biti uredena tako da
naimanje 40% - 71o/o njene povrsine, zavisno od
namjene ,bude uredeno kao zelena povrsina -
nezastrte ozelenjene povrsine (u ovom smislu u

ozelenjene povrsrne ne ulaze kolski pristupt I povriine
pod miruju6im saobracajem,ve6 iskljueivo povriine
pod zelenilom).
Obavezno je 90% povrsine dijela urbanistidke parcele
sa namjenom 21 urediti visokim zelenilom i

autohtonim biljnirn vrstama.
Zabranjeno je unistavanje kopnene i morske 1lore i
faune na bilo koji nadin a narocito krcenje Suma
primorskog bora (Pinus Leucodermus) i unistavanje
lovorike (Laurus nobilis) i drugih pojedina6nih ukrasnih
stabala.

Poboljaanje energetske efikasnosti posebno se odnosi
na ugradnju ili primjenu: niskoenergetskih zgrada,
unaprjedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprjedenje rasvjete, koncepta inteligentnih
zgrada (upravljanje potrosnjom energije glavnih
potrosaca s jednog centralnog mjesta). Kada su u
pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba
naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog
sundevog zraaenja. Sve nabrojane mogucnosti se u
odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na
podruaju Studije lokacije, pri aemu se preporuauje da
20% potreba za elektridnom energijom (na nivou
plana ali ina nivou pojedinadnih parcela) bude
obezbijedeno iz obnovljivih izvora.
Posebno, od nabrojanih mjera, treba naglasiti

potencijalnu primjenu energije direktnog sunaevog
zraaenja. Kako trenutno na teritoriji Crne Gore nema
dovoljno kvalitetnih podataka o prostornoj i sezonskoj
raspodjeli suncevog zraaenja, moze se samo izvriiti
procjena na osnovu podatka za podruge Tivta o
prosjeano 246 sun6anih dana godisnje.
Stoga se more zakljuditi da ovo podrucje spada u red
podru6ja sa vrlo povoljnim osnovnim parametrima za
znat€jnije koriscenje energije neposrednog sunaevog
ztai,"nja-
Na ovom podrucju postoje mogucnosti za oba naaina
korisdenja sunceve energije - za grijanje vode
(klasidni solarni kolektori) iza proizvodnju elektriane
energije (Iotonaponske 6elije). KorisCenje solarnih
kolektora se moZe preporu6jti kao mogudnost
odredene ustede u potrosnji elektridne energre. pri
aemu se mora povsti raduna da ne budu u koliziji sa
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Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

karakteristidnom tradicionalnom
proizvodnju elektriaoe energije
elemenata, potrebno ie
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sveobuhvatnu analizu tehnidkih, ekonomskih i
ekoloSkih parametara.

NAPOMENA: Obavjeitavamo Vas da je u izradi planski dokument tzmjene i dopune
Drravne studUe lokacije ,,Oio Sektora 27 i Sektor 28,,, Opstina Tivat, koji sprovodi
Ministarstvo odriivog razvoia iturizma, a koiije u fazi izrade Nacrta plana.
Predmetni Urbanistiako- tehniaki uslovi va.le do donotenja novog planskog dokumenta.

21 DOSTAVLJENO
rija KekoviC Jankovic, Tivatska 06

Direktoratu za inspekcijski nadzor
- Arhivi

22
OBRAOIVAC URBANISTICKO.
TEHNIEKIH USLOVA:

Samostalna savjetnica
AdrUana Pejovi6, dipl.ing.grad.

Potprs obradivaaa urbanistidko-tehnia*ih uslova

frTcr- .- i ,

\J
OVLAS6ENO SLUZBENO LICE:

v.d. Sekretarka Sekretarijata
Tamara Furtula, dipl.pravnica

sluibenog lica

i/l

24 M.P.

25 PRILOZI: Grcti'ki pilozi iz planskog dokumenta
Tehnieki uslovi u skladu sa posebnim propisom
List nepoketnosti
Kopua kat astarskog pl ana
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URBANISTIEKO - TEHNIEKI USLOVI

I

CRNA GORA
Opitina Tivat
Sekretarijat za planiranje
prostora i odrzivi razvoj
Broj: 0902-351-634/4
Tivat: 29.1 1 .20'l9.godine

CRNA GORA OPSTINA TIVAT

2
Sekretarijat za planiranje prostora iodriivi razvoj, na osnovu dana74. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (,,S1. list CG" br. Ul17, 44118 i 63/'18) i podnijetog zahtjeva Marue
Jankovi6 Kekovi6, izdaje:

URBANISN6KO-TEHNIEKI USLOVI
3

za izradu tehni6ke dokumentaciie

4
za gradenje objekta na urbanistil*oj parceli UP64, urbanisticka zona I, koju formira vedi dio
kat.par.br. 26 KO Milovi6i, u obuhvatu DSL-a ,Dio Sektora 27 i Sektor 28' Osl.list CG( br.
7 t2O1O)

5 PODNOSIOC ZAHTJEVA: Mariia Jankovi6 Kekovid

6 POSTOJECE STANJE

Predmetna loklacija se nalazi u obuhvatu DSL-a ,,Dio Sektora 27 i Sektor 28".
U planu na kat.par.br. 26 KO l!!iloviCi je evidentirano postojanje objekata.
Prema Listu nepokretnosti broj 259, povrsina kat.par.br. 26 KO Milovi6i je 273m', i u njemu je
evidentirano postojanje zgr.br. 1- pomo6na zgrada, povrsine gabarita 11m'? i spratnosti P, zgr.br.
2- rusevina oorodidne stambene zorade. Dovrsine qabarita 31m'zi spratnosti P.

7 PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije
U okviru UP64, u zoni 9, planirana je mjeSovita namiena (M3).
lndividualno i turistiako stanovanje:. (S) postojeda naseljska struhura- zona individualnog stanovanja postojedi i interpolacija
novih objekata. l\rlo9u6e je organizovati usluine djelatnosti u prizemljima objekata.. (M3) postojeca i nova naseljska struktura - mieSovita namiena, turisticko stanovanje
uz mogumost namjene za turizam - porodiani hoteli, usluine djelatnosti, centralni sadriaii i

sl.
7.2 Pravila parcelacije

Op5ti u sl ovi pa rcelacije
U okviru zahvata plana date su urbanistiake parcele koje su geodetski definisane u grafickom
prilogu Plan parcelacije, regulacije i nivelacije.
Prilikom parcelacije vodeno je raauna o vlasnii*oj strukturi zemljista.
Pojedinadni uslovi su dati za svaku parcelu sa urbanistickim pokazateliima u analitiekim
labelama.
Preklapanjem katastarskog i urbanistiakog plana evidentno je da je UP64 u zoni)FEJhjr- ana od
ve6eq diiela kat.Dar.br. 26 KO Milovidi. Shodno navedenom povniid4 (&6f adnosno

7.1.
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!.ap.gEg!g: Prije podnosenja prijave za gradenje potrebno je izvrSiti preparcelacUu prema datim

koordinatama i regulisati imovinsko-pravne odnose na cijeloj UP 64.

predmetne lokacije je 2!0199!!: i na nju se radunaju parametri

7.3. Gratlevinska i iona linUa, odnos susiednim parcelama

Gnitevi n ska I in ija (G.L.)
Gradevinska linija utvrduje se ovom Studijom u odnosu na regulacionu liniju ili preko koordinata
njenih tadaka, a predstavlja liniju do koje je dozvoljeno graditi objekat. Na ovaj naain je umjesto
linije na koju se smjestaju objeKi svojim ulidnim fasadama, definisana zona gradnje u kojoj je
dozvoljeno smjestanje planiranih objekata, osim za objekte kojima se pristupa sa saobra64nice

,put Krasi6i - Radovi6i " gdje je gradjevinska linija obavezuiuca za 50% fasade objekta.
Erkeri, terase, balkoni idrugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju kao ni

minimalna definisana odstojanja od bodnih izadnjih ivica urbanisti6ke parcele. G.L. iliniju
minimalne udaljenosti od susjeda ne smiju da prelaze ni podzemne - suterenske ili podrumske
etaze i njihovi djelovi.
G.L. na UP64, u zoni 9, je definisana koordinatama tadaka koje se ditaju u grafidkom izvodu ovih
UTIJ-a na listu: Plan parcelacije, regulacije inivelacije.
Gabariti objekta dati u grafiakom prilogu Plan oblika su orjentacioniine predstavljaju obavezu.

Reg u lacio na lin ija (R. L,)
R.L. je linija koja je kotirana u odnosu na osovinu saobracajnica, aije su koordinate prikazane u
grafidkom prilogu Plan parcelacije,regulacije,nivelacije. Regulaciona linija je granica izmedu
javnog i privatnog zemljista u smislu korisdenja.

R.L. na na UP64, u zoni 9, je definisana koordinatama tadaka koje se aitaju u grafidkom izvodu
ovih UTU-a na listu: Plan parcelacije, regulacije inivelacije.

Odnos prema susjednim parcelama
l,4inimalno odstojanje objekta od boanih granica parcela je 3m, izuzetno 1.5m za parcele sa
manjom airinom fronta uz pismenu saglasnost susjeda. lzgradnja na ivici parcele (dvojni
objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguda isklju6ivo uz pismenu saglasnost vlasnika
susjedne parcele na 6ijoj ivici se radi objekat. udaljenost od bo6nih granica mjeri se od prodelja

medi i avna ma nost u u razliditih n

B

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA I ZASNTU OD ZEMLJOTRESA, KAO I ORUGE
USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA I TEH IEKO.TEHNOLOSKIH I

DRUGIH NESRECA
Uslovi u pogledu mjera zaStite
Pri izradi tehni6ke dokumentacije predvidjeti sledece mjere zaitite;. od pozata shodno Zakonu o zaStiti i spaiavanju (Sl. list CG br.13/07 i 05/08) i pratedim

propisima,
. zaitite od elementarnih nepogoda, shodno Zakonu o zastiti i spasavanju i Pravilniku o

merama zastite od elementarnih nepogoda ( Sl. list CG br.8/93),
. za6tite na radu shodno dlanu 7 Zakona o zaStiti na radu (,,S1. list CG" br. 79/04), a za pokebe

izgradnje objekta izraditi Elaborat o uredenju gradilista, shodno 6lanu 8. istog zakona.
. u skladu sa Zakonom o zastiti prirode ("S1. list Crne Gore", br. 51/08 od 22.08.2008)
Prilikom projektovanja iizgradnje garaZe pridrZavati se Pravilnika o tehnidkim zahtjevima za
zastitu garaia za putnicke automobile od pozara i eksplozija ("S1. list Srbije i Crne core", br.
31/05).
Radi zastite od elementarnih idrugih veCih nepogoda, sva rjesenja za buduCu izgradnju i

uredenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inZenje
istrazivanja sa seizmi6kom mikrorejonizacijom terena za PPO / GUP TIVAT
Tehniakom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/o
pokretljivosti u skladu sa elanom 73. Zakona o uredenju prostora i

ene

Pravilnikom o blizim uslovima inadinu prilagodavanja objekata za prisftip, lioa
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smanjene pokretlji
Seizmi.ki hazad

vosti (,,S1. list CG" broj 1OIOO9)
i seizmiaki izik

U izrazito seizmidki aktjvan prostor Crne G_ore, svakako treba apostrofirati dio primorskog
regiona koji obuhvata i seizmogenu zonu oko Boke Kotorske.
Zbimo, u cijeloj Cmq Gori, pa tako I u podrucju sektora 27 i28, Uudi injihova imovina, kao isva
oruslvena c,obra, stalno su izlozent dejstvu manjih i srednje jakih zemljotresa, a povremeno i
derstvu.razomih zemljotresa velike magnitude. Stoga, kod definisanja oaekivane povredljivosti i

?lhvalllvog. s:t:Tiikog .rizika, nuzno ,e anatizirati uticaj otekivanog seizmidkog hazarda na
povredqivost objekata, odredene urbane sadrzaje i rnfraskukturne srste-me.
Bududi prostorni razvoj i izgradnja bitu prilagodeni uslovima seizmiakog rizika.
Uspostavide se i ojacati sistem za upravljanje seizmiekim riziko;i ovaj sistem obuhvata
identjfikaciju elemenata seizmiakog rizika, istra2ivanje i utvrdivanje osjetjiv;ti ovih eremenata,
kontrolu seizmidkog urbanog planiranja, projekata i izgraOnje, ujpostavlanje sistema za
sveobuhvatnu spremnost na djetovanje u sludaju zemljotreia, kio i poAizanla OrusWene svijesti
po pitanju seizmil*og rizika.
Osnovne oblasti integratnog pistupa smanjenju seizmotoskih rizika su:. Defrnisanje seizmoloskog rizika i njegovog prihvaljivog nivoa
. Aseizmiako projektovanje iizgradnja zgrada i infrastruktumih sistema
. Prostomo - urbanistialo planiranje u seizmoloikim uslovima
. Ublaravanje seizmiakog rizika kroz zakonodavna i institucionalno-org anizaciona

prilagodavanja
. Pripremljenost za zemljotrese u Sirem i savremenom smislu te rijed
. Upotreba integrisanog informacionog sistema sa bazom podataka o prostoru i razvijenim

podruajima (poput clS-a).
Zagtita od seizmidkog hazarda
lntenzitet seizmid(og hazarda za priobalni pojas Crne Gore je 9" MCS (s ubzanjem za povratni
period od 100 godina od 0.20-0.28, a za povratni period od 200 godina od 0.32-0.40).
Priobalni pojas zaliva u Boki Kotorskoj kao najatraktivniji i najrazvijeniji turistiaki prostor i pojas
otvorenog mora, koji to tek heba da postane, nalaze se u zoni visokog prirodnog seizmia*og
hazarda, sa znatnom rasprostranjenoscu nestabilnih terena, od kojih se znatan broj poklapa s
turisticki najatraktivnijim uglavnom vec aktiviranim lokalitetima na obalama opstine Herceg Novi,
oko Hercegnovskog i Tivatskog zaliva.
Obala Tivatskog zaliva je povoljnija s obzirom na brojnost stabilnih terena. Oni se nalaze
preterno na obali, u Krtolima, u Verigama idijelom u D. Lastvi, kao i u ditavom zaledu Tivatskog
polja i na ostrvu Sv. Marko i Ostrvo cvijeca. lzrazito nestabilni tereni su u Lepetanima, djelimicno
u Opatovu. Seuanovu iRaaici, kao iu izvjesnoj mjeri u blizini Bijela na obali Krtola.
U pojasu uz otvoreno more, pristupadnost lokaliteta na obalije u obmutom odnosu s kvalitetom
stabilnosti terena, pa se more re6i da dominiraju stabilni tereni, s mjestimiano nestabilnim
lokacijama (uvala Prino, uvala Trsteno i neke druge).
Konflikti izmedu ekonomije koncenkacije i seizmidkih zahljeva za dispezrom izgradnje prisutni
su u cijelom obalnom pojasu Boke Kotorske zbog veoma male lirine ovog pojasa, narocito u
aglomeracijama Herceg Novog (od lgala do Meljina) i Tivta (od Opatova do Mraevca).
tljere za pdlagoitavanje hazadu i uticaj distribucije na nivo powedljivosti
Cinjenica je da distribucija oeekivanog seizmidkog hazarda i distribucija stanovniatva na
podruaju Republike, u velikoj mjeri uslovljavaju nivo oaekivanih iteta. Rezultati istra:ivanja
pokazuju da je nivo oaekivanog seizmi6kog hazarda u Primorskom regionu znatno ve6l u odnosu
na Sjevemi region, a u isto vrijeme atraktivnost Primorskog regiona moie usloviti koncentraciiu
stanovnistva i materijalnih dobara na dosta uskom podruaru- Samim tim, nivo odekivanog
seizmiakog rizika more biti visestruko povedan ako se ne obezbijede neophodni uslovi i pravci

za redukciju istog.
U vezi sa ovim, moie se redi da su koncentracUe igustina dva kljuena razvojna elementa i

fenomena koja se definjSu na svakom nivou urbanistidkog planiranja, predsta rrcl bitne
fakto re ekonomske Implikaci podruaju pod loZni m zem jotresi ma
razvo

nllhove
u d irektn o usl

je U
ka ko velictnu sam kataskofe takoi
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posljedice.
Fa ttme keba recr da se na nivou generalnih Urbanistiakih planova ima Sira i realnija mogu6nost,

;ii i;; ;;;;""J za ostvareiu interpretaciju zoniranja hazarda' kako u svrhu delinisania

i".i.". ,"rit,ist". tako i za funkclonalno zonir;nje naselja To zoniranje, posebno za urbana

;;i;. f,*-",i;;;ene tun*c1e za svaku obl;st (kao sto je Skolstvo, trgovina' industrija'

,ii"'"'tw", r"ir"I"p, itd.), it6 u okvirima izvrienog seizmitkog mikrorejoniranja' Pored

o..auii"nlf, i orooi"inrh tunkcita za svaku obtast zoniranj, povr5ina prema namjeni, treba takode

i" i"iriS" i"i."'ritJ i"ril6enia prema svakom izvodenom elementu tunkcije urbanog zemlji3ta

raozvotiena oustina. odnos izgradenog dijela prema ukupnoj povrsini podruqa, fiksiranja

;;ir;i;d ifiosa oworen,h po-veina u otviru svake lokaciie, dozvorena visina zgrada ivrste
konstrukcija otpornih na zemljotres, vrste materijala i dr').
Sasri, p6seOna situacija u zaititi od posljedica zemljotresa naslaje u odnosu na kulturno-

isiorijske spomenike, kao i stara kulturno-isiorijska gradska jezgra i stare amb(entalne cjeline'

gale'se treUaiu primenjivati specifidni kriterijumi i mjere ojadanja objekata koji 6e prije svega

iiiovotjiti estitsi<e isigumosne zahtieve I poboljsati funkcionalne moguonosti, a time povedati

stepen sigurnosti slarih jezgara u cielini.
smjamice za aseizmiiko prgieklovanie
Polaze6i od osobina seizmianosti podruaja, predlo:enih urbanistidkih rjesenja, odredaba
postojecih propisa, date su preporuke za arhiteKonsko projektovanje, koje treba primijeniti kao

iio nioptr&nin mjera zaStite od posledica zemliotresa, a u sklopu ukupnih mjera treba da

doprinesu sto cjelovitijoj zagtiti prostora.
Preporuke za planiranje iproieKovanie aseizmiakih objekata predstavljaju dalju razradu

preporuka za urbanistiako planiranje i proiektovanie i njihovu konkretizaciju, povezujudi se sa

njima u procesu projektovanja:
. zastita ljudskih iivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmi&og projektovanja

. zastita od djelimianog ili kompletnog rusenja konstrukcija za vdo jaka seizmiaka dejstva i

. minimalna oite6enja za slabija i umjereno jaka seizmit*a dejstva.

lskustvo sa zemljotresima u svijetu pokazuje da objekti koji posjeduiu dovolinu dvrstoCu, Zilavost
i krutost imaju dobro ponasanje i veliku otpomost na zemljotrese. Pored toga, objekti sa
jednostavnim i prostim gabaritom i simetrianim rasporedom krutosti i masa u osnovi, pokazuju

isto tako, dobro ponasanje kod seizmiakog dejstva.
Od posebnog znacaja je i ravnomjema distribucija krutosti i mase konstrukcUe objekta po visini.
Nagla promjena osnove objekta po visini dovodi do neujednadene promjene krutosti itezine gto,

obiano, prouzrokuje teska o5te6enja i rusenja elemenata konsirukcije.
lzbor materijala, kvalitet materijala kao i na6in izvodenja obieKa od bitnog su znaaaja za
sigurnost i ponaSanje objekta, izloienih seizmickom dejstvu.
Armirano-betonske iCeliane konstrukcije dobro projektovane, raspolaru dovoljnom &rstoCom,
lilavos6u i krutoscu, tako da i za jade zemljotrese ove konstrukcije posjeduju visoku seizmiaku
otpomost. Naprotiv, zidane konstrukcije izvedene od obiane zidarije, kamena ili tednih blokova,
ne posjeduju Zilavost i obzirom na njihovu teiinu prilidno je tesko da se konstruisu kao
aseizmi6ke konstrukcije.
Od posebnog znaaaja za stabilnost konstrukcija je kvalitet realizacije i izvodenja uopste. Postoje
mnogi sluaajevi rusenja konstrukcija kao rezultat nekvaiitetnog izvodenja gradevinskih radova.
Kod projeKovanja konstrukcija temelja prednost imaju one konstrukcije koje spreaavaju klizanje
u kontaktu sa tlorh i pojavu neravnomjemih slijeganja.
Proraaun aseizmiakih konstrukcija vrsi se u saglasnosti sa propisima za gradenje u seizmiakim
podrudjima. Odreduju se ekvivalentne horizontalne proradunske seizmiake sile, sa kojima se
proraaunavaju i dimenzioniraju elementi konstrukcije. U due4evima kada je potrebna bolje
definisana sigurnost konstrukcije objekta, vrsi se direktna dinamiaka analiza konstrukcije za
stvama seizmidka dejstva. Kod ovog proracuna optimizira se krutost, Cvrstoca i Zilavost
konstrukcije aime se more definisati kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja,
seizmianosti terena i karaKeristika upotrijebljenog materijala i tipa konstrukcije.
Na osnovu opstih principa poektovanja aseizmiakih konstru
. na predmetnom podrudju moguca je gradnja objekata

kcrja p reporutuje
Gzli ctte U h

mstandardnih radevinskih m ala za konstrukci ioblikovan
n
u biti
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zastupljeni najrazliditiji konstruktivni sistemi
. kod zidnih konstrukcija preporuauje se primjena zidarjje, ojaaane sa horizontalnim serklazima

i armirane zidarije razliEitog tipa
. pored ramovskih armirano-betonskih konslrukcra moZe biti primijenjena izgradnja objekta

ramovskih konstruktivnih sistema oja6anih sa armirano-betonskim dijafragmama Uezgrima),
kao i konstrukcija sa armirano-betonskim platnima

. kod primjene prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporuauje se primjena
monolitnih veza izmedu elemenata konstrukcije

. preporucuje se primjena dovoljno krutih medjuspratnih konstrukcija u oba ortogonalna
pravca, koje treba da obezbijede distribuciju sgizmickih sila u elemenlima konstrukcije prema
njihovim derormacionim karakteristikama

. moguca je primjena najrazlicitijih materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju lake
pretabrikovane ispune, koje bitno ne utieu na ponaianje osnovnog konstruktivnog sistema.
Ukoliko se primjenjuje kruta i masivna ispuna (opeka ili blokovi najraztiaitueg tipa) treba uzeti
u obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni sistem-

Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih optered€nja treba zasnovati na
slededim naaelima:
. temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog optereCenja izbjegnu

diterencijalna slijeganja
. temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu
. temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu, koje se po karakteristikama razlikuje

znaa4no od tla na kome je izvraeno temeljenje ostalog dijela konstrukcije. Ako to nije
mogude, objekat treba razdvojiti na konstruktivne jedinice prema uslovima tla.

. primjenu dva ili viie naaina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki naain
temeljenja primjenjuje pojedinaano po konstruktivnim jedinicama

. optere6enje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno
rasporedeno po creloj konstruktivnoj povrsini

. treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima temeljnih
greda sa stubovima konstrukcije

. prije pocetka projektovanja neophodno je uraditi geomehaniako ispitivanje tla.
Mjete zastite od elementamih i drugih nepogoda
Radi zastite od elementarnih idrugih ve6ih nepogoda, sva iesenja za budu6u izgradnju i

uredenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inzenjersko-geoloskih
istrazivanja sa seizmiakom mikrorejonizacijom terena za PPO / GUP TIVAT.
Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan, shodno alanu 7. Zakona o geoloikim
istraZivanjima ("Sluzbeni list RCG", br.2€Y93 i izmjene 42J ) izraditi Projekat geoloskih
istraZivanja tla za predmetnu lokaciju ielaborat o rezultatima izvrienih geoloskih istraZivanja.
Proracune raditi za lX (deveti) stepen seizmiakog inteziteta po MCS skali.
U cilju zaitite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti od
elementamih nepogoda (Sl. list RCG br. 57119921 i Pravilnikom o mjerama zastite od
elemenlarnih nepogoda (Sl. list RCG br. 8/1993).
Osnovna mjera civilne zastite je izgradnja sklonista u skladu sa Pravilnikom o tehnia*im
normativima za izgradnju sklonista (Sl. list SFRJ br. 55/83).
Pored mjera zastite koje su postignute samim urbanistidlim resenjem ovim uslovima se nalaZu
obaveze prilikom izrade tehniake dokumentacije kako bi se ostvarile sve potrebne preventivne
mjere zaStiie od katasttola i Gzatanja.
Radi zastite od elementarnih idrugih vedih nepogoda, zbog konstatovanih nepovoljnosti
inZenjersko-geoloskih, hidroloskih iseizmidkih uslova tla, sva rjegenja za buducu izgradnju i

uredenje prostora moraju se zasnivati na nalazima ipreporukama elaborala "lnlenjersko-
geololka istralivanja sa seizmiakom mikrorejonizacijom terena za GUP Tivta".
Neophodno je sprovesti naknadna geotehniaka istraiivanja u pogledu hidroloskih svojstava tla,
kao i konstatovanje drugih relevantnih elemenata za temelienje objekata,. pqqtavljanje
saobracajnica i objekata komunalne infrastrukture.
zbog vis;kog st;pena seizmiake opasnosti sve proradune seizmidke stabih+fl hgFdnje
zasnivati na posebno izradenim podacima mikroseizmidke rejonizacije, a obiq{!!!!qo fugtsg
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interesa, sradunati na 1 stepen seizmiake skale ve6i od opste seizmidnosti kompleksa.
Radi smanjenja opasnosti od poreme6aja postojece ravnote:e stanja stabilnosti tla, kao i

aktiviranja potencijalnih klizista terene ocjenjene kao nestabilne i uslovno stabilne ne treba
koristiti za izgradnju objekata bez prethodnih sanacionih zahvata.
Za komunalne instalacije, narocito vodovod i elektromrezu, potrebno je obezbuediti
snabdijevanje iz najmanje dva izvora.
Komunalna infrastruktura je planirana tako da su svi vodovi dostupni i prije ruSenja objekata o
6emu treba voditi raduna prirekonstrukcijama ili postavljaniu novih u kasniiem periodu.
Pri planiranju saobracajne mrere ili objekata koji u vecoi meri zahtijevaju intervencije u tlu
(dubina veca od 2-0 metra), potrebnoje izvesti odgovarajuCe sanacione radove, a posebno treba
obratiti paznju da se predvide mjere za bioloiko konsolidovanje tla ozelenjavanjem.
Urbanistia,ko rjeienje dispozicijama objekata, saobracajnica iuredienjem slobodnih povriina
obezbjeduje efikasnu intervenciju svih komunalnih vozila, o eemu treba posebno voditi raauna
pri izradi tehnidke dokumentacije.
U pogledu gradevinskih mera zastite svi objekti supra- i infrastukture treba da budu projektovani
i gradeni u skladu sa va.Zecim tehniekim normativima i standardima za odgovarajuci sadrzaj.
Svi drugi elementi u vezi zastite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu sa
vazecim propisima o zagtiti od elementarnih nepogoda i po:ara tako da je za svaku gradnju
potrebno pribaviti uslove i saglasnost od nadleznog organa u opatini odnosno drzavi na tehnidku
dokumentaci u i izvedeni o kat

9 USLOVI I MJERE ZASNTE ZIVOTNE SREDINE
Nezavisno o postojanju za6ti6enih objekata prirode na prostoru zahvata, ova Studija Stiti i

podstiae prepoznavanje podruaja visoke pejza2ne vrijednosti te predlaie donosenje
odgovarajuCih mjera zastite od strane nadleinog tijela-
Studija Stiti sve postojece elemente hortikullurnog oblikovanja te odreduje njihovu obaveznu
implementaciju u procesu uredenja prostora s obavezom koristenja autohtonih vrsta visokog i

niskog zelenila.
Unutar zahvata ovog sektora, proteZe se obalni pojas koji ova Studija Stiti kao podru6je
prepoznatljive pejzarne vrijednosti s ciljem njegova oduvanja iukljudivanja u primjerena rjesenja
uredenja prostora.
Posebno je znaaajan obalni pojas koji je ostao netaknut u svom izvornom obliku i kao takav
predstavl.ja podrudje visoke prirodne i pejzazne vrijednosti.

'10 USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelqlilo uz stanovanje i turisli6ko stanovanje
Zelenilo uz stambene i stambeno-turistidke objekte se na predmetnom podruaju svodi na
pojedinaano uredenje privatnih parcela. Stoga je naroaato bitno odrediti skladan odnos
izgradenih i neizgradenih povrsina kako bi se osigurao zeleni prostor, a izbjegla maksimalna
izgradenost parcele Uz pjeSaale komunikacije i saobracajnice potrebno je provu6i drvorede koji
Ce zbog nedostatka javnih povrsina prolaziti privatnom parcelom. U tom dueaju u svakoj
kontaktnoj parceli, ovisno o njenoj velicini, trebalo bi se zasaditi jedno ili dva dNoredna stabla
(prema unaprijed izradenom projektu pejzaznog uredenja) na razmaku cca 6 m. Odabir vrsta za
dNored treba biti u skladu s prirodnim uslovima (otpornost na posolicu, vjetrove, susu), a trebalu
se birati manja stabla bududi 6e se sadnja vrsiti unutar privatnih vrtova. Takode treba birati
dekorativne biljne vrste koje su tipidne za ovo podruaje (oleander, kaki, akacija, maslina,
magnolija, pitospora, ..). Svaka bi parcela trebala imati zasadeno barem jedno drvo ili veliki grm
kako bi se progustio izgradeni prostor.

11
NEPOKRETNIH KULTURNIH OOBARA I NJIHOVEUSLOVI I MJERE
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Mjere za5tite kultume bastine
U_-svrhu izrade konzervatorskih smjemica - mjere zastite kulturne baatine, analizirani su
:]9."19:11 ?r9l p^TLrlj:plsgbne !11,eng T morsko dobro (Kotor - podsorica, ioo7.), zakon ozasrft pnrode (Sr. tist RCG, 36nt, 39n7,2t89, 29/89, 39/89. 4,tg1|,77lg2,27tg4i, zakon on^acionalnim parkovima (Sl. list RCG, br. 47l9.t, 17tg2, 2Zlg4), Zakon o zaUitiipomeniXa Xutture(Sl. list R-CG, bt. 47191,27t94), Lista zaitidenih poOrue;a irne Cor. ipi"ln"'i"ton, o ."Stiriprirode), "Urbanistickr projekt ozivlavanja seoS<ifr nasetla Tivatsfog )ativai eetita _ Kakrc.(uentar za planiranje urbanog razvoja, Beograd, 1985.). Tivatsk, solila _ proudavanje i
valorizacija (Regionalnt zavod za zastitu spomenika kulture Kotor, Tivat, marl 2OO5), p;pis
arheoloskih zona i arheoloSkih lokatiteta za opstinu Tivat.

hvaza ta tud e d laenti en tlk rno-lItuije postoj ne n kaoecjelistorijske gradevi
enprirodne nosti noz naadenepqzai vrijed tm ozama b 6 n aliza sto Stgrafidk pril po e@g nJa

Ib 1 P nla ene na br 61 laP mn za

12 usLovt zA LICA SII'ANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETO]II
ptelaza za potrebe savladivanja invalidskim kolicima visinske ra2llike

trotoara ikolovoza, predvideti izgradnju rampi poreljnog nagiba do 5%, maksimum do E.5%, aija
najmanja dozvoljena Sirina iznosi 1.30m. Kroz projektnu dokumentaciju u dijelu saobra6ajnog
rjeSenja za sve nove objekte neophodna je primjena Pravilnika o uslovima za planiranje i
projektovanje objekata u vezi sa nesmetanime kretanjem djece, starih, hendikepiranih i
invalidnih lica.

Pri realizaciji pjegaakih

USLOVI ZA POSTAVLJANJE I GRADNJU POM H OBJEKATA13

Plan ne prepoznaje pojedinaane pomoCne objekte, veC se zadate wijednosti urbanistidkih
paramelara odnose na urbanisticku parcelu kao cjelinu.
Maksimalna planirana BGP i maksimalna zauzetost parcele ukljuduju i zatecene pomoCne
objekte, Sto znaai da se u sluaaju dogradnje osnovnog objekta na parceli. od maksimalne
dozvoljene zauzetosti osnove i maksimalne BGP oduzima povrsina postojeceg osnovnog
objekta i povrsina svih pomocnih objekata, pa se urbanistiako tehniaki uslovi za dogradnju izdaju
na osnovu tako do razlike

14
USLOVIZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDU
SAOBRA6AJA

OG

Opgti urbanistiako tehniaki uslovi o kojima treba voditi raauna kada je u pitanju sigumost
vazdusnog saobra6ala, izdati od Agencije za civilno vazduhoplovstvo su:
Objekat svojim polozajem i planiranim gabaritima ne smije da se prostire iznad povrsina
namijenjenih za zastitu vazduhoplova u letu;
Objekat svojim polozajem, planiranim gabaritima inamjenom ne smije da ometa rad tehniakih
sistema, sredstava i objekata za obezbjedenje vazdusnog saobra6aja (radio-navigacionih
sredstava)i
Objekat svojom namjenom ne smije uticati na promjene u biljnom irivotinjskom sviietu koje bi
mogle Stetno uticati na sigumost (bezbrednost) vazdusnog saobracaja;
Objekat ne smije bitiopremljen svijetlima koja su opasna, zbuniujuca iizazivaiu obmanu/zabludu
pilota vazduhoplova;
Objekat ne smije biti opremljen velikim ivisoko refleKujudim povrsinama koje prouzrokuju
zasljepljivanje pilota vazduhoplova.

i Crne Goresu kara

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROIYIJENE U VODNOM'15

6istiti)QE!!4!Igl!g: vlasnici parcela kroz koie ili uz koje prolaze kanalidulni su ih od

,"( "
M NOST FAZNOG GRAOENJA OBJEKTA16

7

Na prostoru
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Eventualnu etapnost gradenia treba predvideti tehniakom dokumentacrlom Pn cemuobjekta
mora predstav ati funkcionalnu celinusvaka

URTRRAS llUXTNJE NAE NFPZA KLJRI UsLovlu
17 .1 Uslovi prikliuaenia na elektroene ku infrastruKuru

preduzedima.
i-t pritogu ovitr uslova dat je izvod za elektroenergetsku infrastruKuru iz DSL-a ,,Dio Sektora 27 i

Sektor 28".
Sastavni dio ovih urbanistia*o-tehniekih uslova su:
. PROCEDURA-PROTOKOL - Elektroprivreda Crne Gore AD Niksi6, Funkcionalna cjelina

Distribucija br. 40-00-1 7865 od 24.1 1.201 l.godine;
. Tehniaii uslovi za prlkuucenje potrosaea na el.distributlvnu mrelu br.40-23-0'l-2065 od

03.10.2011.god. - Elektroprivreda Cme Gore AD Niksi6, Funkcionalna qelina Distribucija,

Elektrodistribucija Tivat;

ard mastandamvaleeiu sa pisimau sklad proUekt izvalektroE u nl projektovatiegaobj
mleini msa rad s nadarneinfrastruktu njo an naselkri uaen bjekta jskep rj le

Uslovi prikljudenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastruKuru17.2
Vodovodne ikanalizacione instalacije u objektu iizvan njega projektovati u skladu sa
propisima istandardima, a prikljuaenje objekta na naseljske infrastrukturne sisteme izvesti u

saradnji sa nadleinim javnim preduzedima.
U prilogu ovih uslova dat je izvod za vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu iz DSL-a ,,Dio
Sektora 27 i Sektor 28'.
Sastavni dio ovih urbanisiieko-tehnidkih uslova su:

- Tehnieki uslovi za prikljudak na vodovod ikanalizaciju broj 35'l-up-36'1/1 od 13.1'1.20199od.
izdati od ,Vodovod ikanalizacija" D.O.O. Tivat.

vazecim

17.3. Uslovi prikljuaenla na saobraCainu infrastrukturu

Urbanistiaka parcela mora imati osigurani neposredni kolski ili pje5a6ki pristup na javnu
povrsinu. Pristupni put do urbanistiake parcele je najmanje Sirine 3.0-3.5m ako se koristi za
kolski i pjeSaa*i saobraeaj i najmanje airine l.sm ako se koristi za pjeaaaki. U sluaaju pristupa
urbanistidle parcele na javnu saobraeajnicu potrebno je zatraziti posebne uslove prikljuaenja od
strane nadlerne uprave koja tim putevima upravlja.

U prilogu ovih uslova dat je izvod za saobracajnu infrastrukturu iz OSL-a "Dio Sektora 27 i
Serktor 28'.

U sluaaju kada se urbanistiaka parcela nalazi uz spoj ulica razlieitog zna6aja, prilaz s nje na
javnu povrsinu obavezno se ostvaruje preko ulice nireg znaaaja.
Ukoliko se u prizemlju objekta planira poslovni prostor sastavni dio ovih Urbanistiako-tehnidkih
uslova su Opiti saobracajno-tehnidki u3lovi za izradu tehniake dokumentacije za izgraddp
komercijalnih objekata u zahvatu planskih dokumenata (OUP-a. UP-a iStudija tokacije) opstine
Tivat, broj 1006-340-273 od 26.09.2019.9od. izdati od Sekretarijata za komunatne postove,
saobra6aj i energetsku efikasnost.

Ostali infrastrukturni uslovi

distribucUu i zajedni6kog antenskog sistema objekata propisuju Zakon o etektronskim
komunikacijama ("Sl.list CG'br. 40/13) odnosno Pravilnik o tehniakim idrugim uslovima za
projektovanje, izgradniu i koriscenre eleltronske komunikacione mrere, eleKronske i

ove za izgradnju pretplatnia*ih komunikacionih kablova, kablova za kablovskuTehnidke usl

41t1s)bjektiUkom ctnika one ktunfrastru te neoveza me U o ma CGistp opre ,,S
izd straod en zae nelektro ekomske unr d atnost

o

8
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sisteme izvesti u
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Litostratiqrafski sastav i tektonika terena
Podruaje duela sektora 29 spada u geotektonsku jedinicu paraautohton koja obuhvata dretove
primorja u podruaju zapadnog Herceg Novog, Mraevo i crbatjsko potje, Lusticu i Donji crbatj.
kao i podruqe Eara i rijeke Bojane. U gradi ove jedinice uaestvuju karbonatnt sedimenti gornje
krede (mastriht) iforaminiferski kreanjaci srednjeg eocena, flisni sedimenti srednjeg igornjeg
eocona i sedimenti srednjeg miocena.
Seizmianost
Stalistiaka obrada zemljotresa ukazuje na vrlo izraienu seizmiaku aktivnost istrazivanog
prostora koja je genetski vezana za evoluciju razliaitih struktura te za fiziaka svojstva geoloske
sredine, odnosno polo2aje dubokih razloma. Podaci ukazuju na postojanje vise seizmogenih
zona,
Na osnovu Karle seizmiake regionalizacije ('t982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama lX
osnovnog stepena seizmidnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Takve su se pojave
manifestovale i kod zemljotresa 1979. godine koji je iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja
oscilovanja tla na potezu Ulcinj - Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. Mjerenje
seizmiakih parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dala su sljedece podatkel
maksimalna akceleracija iznosila je 370 cm/s', maksimalna brzina 43 bm/s, a maksimalno
pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne vaznosti za potrebe projektovanja i izgradnje
objekata.
Prije izgradnje novih objekata potrebno je na osnovu geomehania*ih istra:nih radova izvrsiti

Ceorosr(e i geo seiz mi Cke karaktedsti ke

la ako se za touce saniran teren

19 POTREBA IZRADE URBANISTI PROJEKTA

20 zA zcRADE uRBANtsneKo.TEHNreK usLovr SADRZE I uRBANrsfl KE PARAMETRE

Oznaka urbanistiEke parcele UP64 - Zona g

PovrSina urbanistiake parcele 266,09m

0,40

106,44mMaksimalna zauzetost

Maksimalni indeks izg raatenoeti

Maksimalna izgraatenost objekta 133,

Broi smiestainih iedinica
Zelene/slobodne povrSine/m'/ u
okvi.u parcele po krevelu- korisniku
uslu

I
53

maksimalna ukupna visina obJekta 9m

Obracun ukupne bruto gradevinske povrsine obiekata
(BGP), obraaun indeksa zauzetosti i indeksa
izgradenosti uskladeni su sa zakonom propisanim
naainom obraduna. U poglavlju Analitiaki podaci, u

tabeli 5.8. su dati maksimalni urbanisiaki parametri i

kapaciteti za svaku parcelu. Mogu6e ie graditi i manie
uloliko su takve pokebe investitora.

n BGP obuhvata sve etaze bez redukcija u
etaiu Ua no kopotpuno pan

tm uIJ

i iskljuduje jed
i to ukoliko

Urbanistiakl parametri

lrlaksimalni indeks zauzetosti

0,50

r, o"\ i

ir.,G
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saobr,caja, ostava te tehnickih prostorija
Oworeni inenaxaveni bazen) uiazi u olratun BGP sa
20% pripadaju6e povrsine prilikom obraduna
propisanog indeksa izgradenostl ali i proptsanog

indeksa zauzetosti. Svi drugi pomocni, ekonomski
objekti i natkrivene terase vezane za bazen
uracunavaju se u propisane indekse.
lzuzetno,ukoliko je u pitanju kaskadna-terasasta
kompozicua objekata dozvoueno je horizontalno
smicanje etara pri 6emu se zadati max indeks
zauzetosti moZe uveaati za 30% (npr umjesto 0.3
iznosice 0.39) .

Powsina pod podzemnim etarama mo2e biti veca od
povraine prizemlja ali ne mo:e biti veCe zauzetosti od
50% povraine parcele
Prilikom izdavanja urbanistiiko-tehni&ih uslova
jednaki kriterijumi za utvravanje BGP su potreban broj
parking miesta, indeks zauzetosti i indeks
izgradenosti. Ukoliko nije moguce obezbijediti
potreban broj parking mjesta treba smanjiti BGP.
Ukoliko se nadzemne eta:e koriste za parkiranje ili
tehnieke prostorije ura6unavaju se u BGP na isti naain
kao stanovanie, turizam i sl. namjena.
Maksimalno i minimalno date vrijednosti urbanistidkih
parametara omogudavaju fleksibilnost pri
projektovanjo objekata. Naime ukoliko se zadovolji
maksimalni indeks zauzetosti to ne zna6i da je
mogude ostvariti maksimalni indeks izgradenosti i

maksimalnu spratnost.
l\4aksimalno dati turistidki kapaciteti -max broj kreveta
takode ne smiju biti prekoraceni.

Maksimalna visinska kota objekta

Visinska regulacija definisana je ozna6enom
maksimalnom ukupnom visinom objekata na svim
urbanistickim parcelama,tj. brojem etaia za hotele.
Urbanisticko-tehnialim uslovima za svaku namjenu
odreden je maksimalan broj nadzemnih odnosno
podzemnih eta-Za u skladu sa datom ukupnom
visinom. Dozvoljava se i manji broj etaza. Jedna etara
se raduna sa prosle6nom vrsrnom od 3m.
Ukuona visina obiekta oznaaava visinu obiekta
izmierenu od konaano zaravnienoo i urealenoq terena
na nieoovom naini2em diielu uz orocelie oradevine do
naivise taake krova (sliemena) .

Ukupna visina objekta iznad tla ne smije biti visa od
9m.
Nadzemne etaze mogu biti prizemlje, spratovi i

potkrovlje, a podzemne suteren ipodrum.
Prizemlje je prva eta:a sa visinom poda jednakom ili
viSom od okolnog uredenog terena.
Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i
potkrovlja/krova.

Potkrovlie je zavrsna ispod krova Pri
obraaunu BGPa u n

poda ispod visineSuteren je eta2a 54

10



koriste za garaZiranje, kao ostave iti tehniake
prostorije.

bjekat

lerena naokolnog Udijel obirna UKvanjskog eopan
sa 500/" volumenasvoga Ureden teren tza ektaobj
mora IJSE u ostin nasl nati apotp neanj moreobjekat
biti od objekta odvojen impotpom

dzi om 5ka orpom moze imati sa om anjed
suteren P obraduri BGPNU Ua n u ulazi obraduncjeli

odP mtu uJe potpunosti d io oukopani bjekta ai)
zlnala tsseprostor rizem apod Poda odnosnop |j

uterenas ekat moze m viSeatiobl skim h etazapod
ruPod mske neelaZe u laze ou dubra n 8GP ukol iko se

inteDol.di..o!th ob,.Lr.)

tui*Lh .r.B.ni.

hr.rroL<ij. @ih obl.rr.)

T1

12

Apa,t hot l/porodia.l 6all

0!

Svaki novi objekat koji se gradi u zoni obuhvata
Studije keba da zadovolri svoje potrebe za
parkrranjem vozila u okviru svoje urbantsticke parcele
ili u neposrednoj blizini prema poznatim normativima.

Obaveza je da se potreban broj parking mjesta
obezbjedi u okviru parcele. NUe dozvoljena izgradnja
garaZa kao nezavisnih objekata na parceli.

Planirane kapacitete za parkiranje projektovati na bazi
slede6ih normativa:

Paramelri za parkiranje odnosno
garaiiranie vozila

Opiti uslovi izgradnje i uredqtja prostora

Da bi se omoguCila izgradnja novih objekata i sanacija
lad e terenatu

11
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UTu za rekonstrukciju iizgradnju
obiekata namiene M3

potrebno je, Prije realizacije na

Sludijom, izvriiti nivelaciju
komunalno opremanje zemll

mjena definisanih ovom
terena i kompletno

iStauskladusovim
uslovima.
Prije izgradnie novih objekata potrebno ie na osnovu
ge;mehanidkih islraznih radova izvriiti odgovarajuc€

;niranje terena ako se z€ to pojavi potreba

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen

naCin bez mijesanja sistema nosenja po spratovima,

sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmickom
koncepcijom. lzbor fundiranja novih objekata potrebno
je prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomianosti i

funkcionalnosti objeKa. Posebnu paZnju posvetiti

mjerama antikorozivne zastite.

Uslovi za obiekle
Analizom je utvrdeno da znatan postotak zateaenih
objekata ima visoke indekse zauzetosti iizgradenosti'
visoku spratnost i, uopSte uzev, urbanistil*e
parametre neprimjerene ambijentu priobalja. To je
uslovilo da se u zoni zahvata predvide urbanistiaki
parametri sa vetjm vrijednostima (indeksi izgradenosti
se kredu do 0.5 za namjene stanovanja i turistia*og
stanovanja a indeksi zauzetosti do 0.4.)

U analitidkom dijelu plana dat je uporedni tabelarni
prikaz svih parcela sa postoje6im stanjem izgradenosti
i sa Planom dozvoljenim kapacitetima izgradenosti
(podaci o postojecem stanju BGP su apromksimativni
dobijeni mnorenjem povrsine gabarita objekata datih
na podlozi sa spratnosdu evidentiranom na
terenu).Data je napomena da je za postojece objekte
prihvatljavo odstupanje,tj. prekoraaenje, od zadatih
vrijednosti urbanistiekih parametara za 5%.

Gradevinske linije na parcelama sa zatedenim
oblektrma aktiviraju se samo u sluaqevrma zamjene
postojecjh objekata novim ili prilikom dogradnje
postojedeg objekta.

Dogradnje postojedih i zavrsetak zapoaetih objekata
vrai se uz striktno postovanje planskih parametara
(analitiaki dio Plana - prikaz planiranih kapaciteta) i

gradevinskih linija (graficki dio Plana -Plan parcelacUe
i regulacije), kao i ostalih opstih smjernica za uredenje
prostora (tekstualni dio Plana: Urbanistidko{ehniaki
uslovi za izgradnju i rekonstrukciju objekata).

PostojeCi objekti moraju zadovoljiti uslove iz poglavlja
3. ove studije .

Posebno je vazno da se oblikovnje postojecih
objekata (materijalizacija i arhitektonika) usklade sa
Opstim uslovima (3.1.4. Opsti uslovi izgradnje i
uredenja prostora).Primjera radi, usaglaSavanje sa
opstim uslovima se
objekata kamenomi
uklanjanje ambijentu

mo:e rti na oblaga nle
ttravarije stolarijom;
h detalja sa ograda,

krovova, Sta eventualno uklan n

12



dozidanih i nadzidanih djelova objekata, itd.

Odstupanja od opstih uslova studije, propisana za
postojece objekte sui

- prihvatljivo odstupanje,tj. prekoraaenje, od zadatih
vrijednosti urbanistiakih parametara u poglavlju
Analitiaki podaci (tabela 5.8)je 5%.( primjera radi nije
dozvoljeno prekoraEenje zadatog BGPa vede od 5% ili
planiranog max broja kreveta)

- gradevinske linije i minimalna odstojanja od susjeda
na parcelama sa zateaenim objektima aktiviraju se
samo u sluaajevima zamjene postojedih objekata
novim ili prilikom dogradnje postojeceg objeKa iu
slucaju obezbjedivanja koridora javne komunikacije .

- prihvata se ukupna visina postojecih objekata do
'lom (novi objekti imaju max 9m a tole.ancija od 1m se
ostavlja za zateaene objekte)

Na parcelama je predvidena izgradnja stambenog
objekta od iedne do izuzetno tri stambene jedinice, a
za turistiaku namjenu preporuduje se optimalno 8- 20
jedinica - soba sa kupatilom ili apartmanom.

Postojeci objekti se mogu dogradivati i nadogradivati u
okviru propisanih urbanistiakih parametara tabelarno
iskazanih u analitidkom dijelu teksta za svaku
pojedina6nu urbanistidku parcelu.

Stecena urbanistiaka obaveza su oni objekti koji
posjeduju upotrebnu dozvolu ili validnu gradevinsku
dozvolu. Za te objekte se primjenjuju uslovi koji su
izdati prilikom legalizacije ili u sklopu validne
gradevinske ili upotrebne dozvole.

Plan ne prepoznaje pojedinadne pomo6ne objekte,
vec se zadate vrijednosti urbanistidkih parametara
odnose na urbanistidku parcelu kao cjelinu.

Maksimalna planirana BGP i maksimalna zauzetost
parcele ukljuCuju i zatecene pomoCne objekte, Sto
znaai da se u sluaaju dogradnje osnovnog objekta na
parceli. od maksimalne dozvoljene zauzetosti osnove i

maksimalne BGP oduzima povrsina postojeaeg
osnovnog objekta i povrsina svih pomo6nih objekata,
pa se urbanistieko tehniCki uslovi za dogradnju izdaju
na osnovu tako dobijene razlike.

Sve vrste intervencija irekonstrukcija na postoje6im
objektima u ovom smislu moraju se vriiti u skladu sa
pravilima izgradnje objekata definisanim za pojedine
lipove izgradnje a koji se odnose na minimalna

a, rjeSavanje parkiranja i ozelenjavanje

U sluaaju nadzidjivanja objekta vaie sledeca pravila
.nije dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u vidu
tzv. "kapa" sa prepustima

kosih krovova su ednih ko ise
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dodiruju obezbjediti da se voda sa
objekta ne sliva na drugi objekat

krova jednog

Prije zahtieva za izdavanie rjesenia za intevenciju na
postojecem objektu potrebno je provjeriti statiaku
stabilnost objekta, geomehanidka svojstva terena na

mikrolokaciji kao i eventulani status zagtite objekta.

Adaptacija i prenamjena pomoCnih obiekata u

komercijalne djelatnosti moguca je samo u zonama
koje Plan prepoznaje za razvojtakvih dielatnosti.

Poslojece ponte, mandraCi takodje spadaju u grupu
postojedih objekata. Oni se tokom izrade projekta
obalnog SetaliSta mogu zadriati u postojedim
gabaritima ali tako da promijene na6in koristenja sa
privatnog na javno. Postojece ponte se mogu koristiti
kao povrsine za suncanje, odmor i sl.

Za oostoi obiekte koii su i olanom
oredvidene urbanisti6ke parametre eno te
samo tekude oddavanie.

Kriterijum za uklanjanje postojecih objekata ie
omogucrvanje realizacije planirane saobracajne
mrere.
Dozvoljava se uklanjanje idrugih postojedih osnovnih
ili pomocnih objekata i gradnja novih na osnovu
urbanistia*ih parametara za urbanistidku parcelu na
kojoj se nalazi objekat koji se uklanja.

Uslovi za izaradniu
MieSovita namjena predstavlja kombinaciju
turistiakog stanovanja i turizma. Objekti na parcelama
sa namjenom ir3 mogu u prizemuima organizovati
usluzne djelatnosti u funkciji turisticke ponude. Vrsta
djelatnosti koje se razvijaju u zoni mjeSovite namjene
vezana je za svakodnevnu nabavku te za specifiene
zahtjeve turizma. U okviru namjene M3 moguce je
realizovati i male porodicne hotele.
Turistiaki sadrZaj u okviru turistiakog stanovanja ili
hotela moraju biti sa minimalno 3 zviozdice i potrebno
ih je pnlagoditi Pravilniku o klasifikaciji, minimalnim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata.
Planirana spratnost za sve gradevine je
Su/Po+P+'llPk do P+2 zavisno od nagiba terena. Pri
tom, ukupna visina objekta ne smUe biti ve6a od 9m.
lndeks zauzetosti parcele je maksimum 0.4 a
maksimalni indeks izgradenosti iznosi do 0.5. Veliaina
minimalne parcele iznosi 200m2.

u vidu atraktivne prostore koje tretira drzavna
lokacije potrebno je posebnu paznju posvetiti

kom oblikovanju planiranih sadrzaja.
radicionalnog i istorijskog, sa jed

diskursa o razvoju drustva iprostora. Ova relacija

ena
sa mre S da skane sastavni hemenlelenog ruge je

laiena u rocesu

Oblikovanje objekata

atreba biti
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objekata u zahvatu predmetne studije lokacije.
Proudavanje i kritieka valorizacua regionalnih
vrijednosti jedan je od preduslova za p@nalazenie
konkretnog i realnog prostomog odgovora .

Arhitektura kao sinteza takvih vrijednosti i

emancipovanog odnosa prema savremenoj
arhitektonskoj misli idjelu da6e prostorni kvalitet
novom urbanom ambijentu.
Arhitektonsko oblikovanje objekata uskladiti sa
pejzazom i duhom mediteranskog mjesta i pri tome
teZiti da se primjena lradicionalnih elemenata ne
svede na kopiranje istih ve6 njihovim pa2ljivim
transponovanjem,uz primjenu savremenih materijala,
doprinijeti formiranju kvalitetnih ambijenata.
Studija preporucuje da se radi formiranja ioeuvanja
identita visokovrijednog podruaja tretiranog Studijom
sljedeCi elementi rade prema uputstvu Zavoda za
zastitu spomenika kulture ili na osnovu posebno
saainjene studije koja Ce sadriati sva pot.ebna
uputstva i detalje za njihovo izvodenje :

- boja stolarije,oblik iboja bravarije,
- oblik,materijal iobrada dvorisnih i balkonskih ograda
- na6in postavljanja ivrsta kamena ifuge kojim se

oblaze fasada ,zida zid kud€ ili poploaava ili
obalno letaliSte idr.povrsine

- boja fasade i dimenzije otvora-
Radi uspostavljenih kriterijuma preventivne zastite
ambijentalnih vrijednosti sredine ovim Planom
odreduju se sledeCi, sustinski principi arhitekture ovog
podneblja, kao obavezne mjere i postupci oblikovanja
objekata i njihovih detalja:
- jednostavnost proporcije i forme tj.puna tektonska

struktura jasnih brodova i punih zatvorenih
povrsina

- transponovanje tradicionalnih detalja i njihovo
logiano i skladno prilagodavanje - dimnjaka,
oluka, zidnih istaka, konzolica, malih balkona,
ograda, kamenih okvira itd-

- drveni brisoleji, grilje, Skure kao vanjski zastori na
prozorima i balkonskim vratima i obaveaa u@eba
dNeta za sjqila na terasama..

- za sve objekte je obavezno koriScenje
autohtonog,prirodnog kamena ( blok ili rezane
ploce ) na minimum 30o/o povrsine fasade.
Preporucena boja fasade je bijela.

- terase, ogradni zidovi terasa, lodje u ravni

. r i-Proael.ia, bez koritcenja ogradnih (baroknihD

-- Stubid€ (npr. (baluslrada)r ) na novrm
*1d./rgev'nama
,;.: tr*a izb,€avati gradnju balkona duzinom cijele
tasade,
- optezna primjena lukova pogotovo ravni luk, plitki
segmentni luk
- formu obiekata prilaooditi topoqraflii terena

15
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- maksimalna BGP povGina jednog objeKa ne smije
biti veca od 300m2 .Ukoliko je dozvoljena BGP
ve6a onda je moguce raditi vise objekata velidine
do 300m2, kako bi se izbjegle strukture koje
svojom veliainom opterecuju vizuru sa
mora.lzuzetak su hoteli fil) koji mogu imati ve6u
povrlinu.

- objekte prilagoditi klimatskim uslovima
- koristili autohtone materijale ivegetaciju
- kod adaptacre postojeCih objekata potrebno je

koristiti prirodne materijale podiZuci, na taj naain,
kvalitet okruienja ipo mogudnosti postovati
transponovani tip tradicionalne kude. Predvidjeti
kamen kao osnovni karakteristidni materijal,
koristiti ga oko otvora (,pragovi"), u krovnim
vijencima iza horizontalne krovne zljebove.
Prozore i vrata dimenzionisati prema klimatskim
uslovima (uz osiguranje otvora za atraktivne vizure
dimenzisati otvore s ciljem itednje toplot€r'
hladnoce i koristiti kadicionalnu stolariju).

- na prostoru u zahvatu studije nije dozvoljena
izgradnja baraka, brvnara, drvenih planinskih kuCa
i slianih objekata koji tipoloski ne pripadaju
primorskom ambijentu.

Krov obieha
K.ovovi trebaju biti jednovodni, dvovodni, sloZenih
nagiba do 30' (preporuka je 23"). Kosi krov mora biti
pokriven crijepom: kanalica ili ,,mediteran crijep'. U
ambijentalnoj cjelini krov mora biti kosi,dvovodan a
pravac sljemena paralelan sa izohipsama, kao kod
postojecih objekata (UP 1-UP4).
Moguce je raditi ravan krov. Za ravne krovove
preporuauju se neprohodne terase pokrivene
odgovarajudim pokrivaaem-od lomljenog kamena ili
zatravljene, koje se koriste kao krovne baste.

Nije dozvoljeno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca
do sljemena, jer cijela krovna ravan mora biti
istovjetnog nagiba. MoZe se odstupiti samo u sirini
krovnih nadozidanih prozora (lzv (belvederi') u tom
sluaaju laj dio krovne ravni rma manji nagib. koji se
moie zavniiti, ili na sljemenu krova ili prije njega.
Dozvoljena je izgradnje nadozidanih krovnih prozora
Sirine do 1,2m, bez balkonskih otvora - vrata. bez
upotrebe Iu6nih ili slicnrh nepravilnrh nadvola r krovnrh
oblika.

Ako se izvodi vijenac zbog odvodenja krovne vode
onda je on armiranob€tonski ili kameni sa uklesanim
,ljebom na kamenim konzolama istaknut 0.2 do 0.3m

I qd ravni proceljnih zidova oblekta Vilenac le moguce
[dtesti r kao prepusl crijepa. U ovom sluaaju vrenac Je

,minimalan. Krovni prepust na zabatu moie biti
i<faknul.lo 0 2m

Ograltlvanje parcele

L !!!iana ograda urbanisticke parcele (za parcele za koje
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je Planom dozvoljeno ogradivanje) podire se iza
regulacione linije u odnosu na javnu povrSinu. Ograda
se moie podizati prema ulici I na granicama prema
susjednim urbanistiakim parcelama najvece visine do
1.5 m, s time da kameno ili betonsko (obloieno
kamenom) podnozje uliane ograde ne moze biti vise
od 1m. Dio ulidne ograde iznad punog podnozia mora
biti providno. Nije dozvoljeno postavljati betonske
ogradne "barokne" stubide - "balustrade" i montaine
ograde od armiranog (prefabrikovanog) betona.
Ogradu je mogu6e izvesti od kamenih zidida i /ili kao
zeleni(visoki drvoredi uz uliano iobalno Setaliste).
Prema Setaligtu oqrada moze biti max 50cm visine
,zidana kamenom,u maniru suvomede (vidjeti sliku
ispod).

Urcitenje parcele
Sastavni dio projektne dokumentacije je uredenje
terena koje sadr:i saobradajno, hortikuttumo i

partemo uredjenje terena.

Pod uredenjem zelenih povrsina (za objekat
turistiakog stanovanja treba osigurati minimalno 40%
slobodnih zelenih povrgina) podrazumijeva se zadrzati
postojeCu kvalitetnu vegetaciju te ih ozeleniti
autohtonim vrstama i stvoriti/oduvati drvored uz
pristupnu saobracajnicu.

Obavezno je osigurati na svima parecelama , visoka
stabla na medusobnom razmaku od 6m uz
saobracajnicu iuz obalno Setaliste, na '1m od
regulacione linije (mjereno sa unutratnje strane
regulacione linije),visina sadnice min 3-5m .

Prema predlogu vrsta za ozelenjavanje ,datih u ovoj
studiji, u projeKu pejza.Znog urealenja obaveza je
odrediti vrstu stabala za ulicu i getaliSte

u smislu formiranja ulianog drvoreda kao i Zbunaste
vrste za ozelenjavanje dijela parcele sa
namjenom 21.
Postojede suvomede na granicama urbanistial(h
parcela treba zadrzati u najvecem mogucem obimu s
ciljem zastite suvomeda kao pejzaZnih karakteristika.
Nije dozvoljeno postavljanje iiaanih, zidanih, kamenih,
,ivih idrugih ograda i potpornih zidova kojima bi se
sprjeaavao slobodan prolaz uz more te koji bi smanjili
propusnu moc bujica ili na drugi naain ugrozili morsko
i vodno dobro.
Teren oko gradevine, potporne zidove, terase i sl.
.teba izvesti na nacin da se ne naruSava izgled

te da se ne promijeni prirodno oticanje vode
susjednog zemljista, odnosno susjednih

N visina PotPornog zlda ne m oZe brti vecal od
2.0 m. U sluaaju da je potrebno izgraditi potporni zid
ve6e visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, s
horizontalnom udaljenot6u zidova od min 1.5m, a

leren svake terase ozeleniti.Kod
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zida uz javnu povriinu lice zida ne smiie biti u betonu
vec se mora oblo2it lomljenim kamenom u mantu
suvomede ili zidati od kamena.
Svaka urbanistiaka parcela, osim u okviru
ambijentalne cjeline, mora biti uredena tako da
najmanje 40% - 70% njene povr5ine, zavisno od
namjene ,bude urealeno kao zelena povraina -
nezastrte ozelenjene povrsine (u ovom smislu u
ozelenjene povrSine ne ulaze kolski pristupi i povrsine
pod mirujucim saobracajem,vec iskljudivo povrsine
pod zelenilom).
Obavezno je 90% povrsine dijela urbanistiake parcele
sa namjenom 21 urediti visokim zelenilom i

autohtonim biljnim vrstama.
Zabranjeno je unistavanje kopnene i morske flore i

faune na bilo koji na6in a naroailo kraenje Suma
primorskog bora (Pinus Leucodermus) i uniitavanje
lovorike (Laurus nobilis) i drugih pojedinaanih ukrasnih
stabala.

Poboljsanje energetske elikasnosti posebno se odnosi
na ugradnju ili primjenu: niskoenergetskih zgrada,
unaprjedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprjedenje rasvjete, koncepta inteligentnih
zgrada (upravljanje potrosnjom energije glavnih
potrosaca s jednog centralnog mjesta). Kada su u
pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba
naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog
sundevog zraaenja. Sve nabrojane mogucnosti se u
odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na
podruaju Studije lokacije, pri aemu se preporuauje da
20% potreba za elektrianom energrom (na nivou
plana ali ina nivou pojedinaanih parcela) bude
obezbijedeno iz obnovljivih izvora.
Posebno, od nabrojanih mjera, treba naglasiti
potencijalnu primjenu energije direktnog sunaevog
zraaenja. Kako trenutno na teritoriji Crne Gore nema
dovoljno kvalitetnih podataka o prostomoj i sezonskoj
raspodjeli sundevog zraaenja, mo:e se samo izvrsiti
procjena na osnovu podatka za podruaje Tivta o
prosje6no 246 sunaanih dana godisnje.
Stoga se moze zakljuaiti da ovo podrudje spada u red
podrudja sa vrlo povoljnim osnovnim parametrima za
znaaajnije koriScenje energije neposrednog sunCevog
zrabnia.
Na ovom podrucju postoje mogucnosti za oba naeina
koriscenja sunaeve energije - za grijanje vode
(klasiani solarni kolektori) iza proizvodnju elektriene
energije (fotonaponske 6elije). KorisCenje sotarnih
kolektora se moZe preporuciti kao mogudnost
odredene ustede u potro{nji eleKriene energije. pri
demu se mora povsti raauna da ne budu u koliziji sa
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sveobuhvatnu analizu
ekoloSkih parametara

tehni6kih, ekonomskih i

NAPOMENA: Obavieitavamo Vas da je u izradi planski dokument tzmjene i dopune
Drlavne studiie lokacije ,,Dio Sektora 27 i Sektor 28", Opstina Tivat, koji sprovodi
Ministarstvo odriivog razvoia i turizma, a kojije u laz i izrade Nacrta plana.
Predmetni Urbanistiako. tehnieki uslovi vare do donosenja novog planskog dokumenta.

21 DOSTAVLJENO:
(

D
arija Kekovic Jankovi6, Tivatska 06
irektoratu za inspekcijski nadzor

- Arhivi

OBRADVAE URBANISTICKO-
TEHNI.KIH USLOVA:

Samostalna savjetnica
Adrijana Pejovi6, dipl.ing.grad,

PotDis obraalivada urbani

?gt.-': A
stiako{ehniakih uslova

23 ovrlSceuo sr-uigENo LtcE:
nog slurbenog lica

I

24 M.P

PRILOZI: Grafieki pilozi iz planskog dokumenta
Tehnidki uslovi u skladu sa posebnim ptopisom
List nepoketnosti
Ko pii a katastarskog pla na

19

v.d. Sekretarka Sekretarijata
Tamara Furtula, dipl.pravnica



1

CRNA GORA OPSTINA TIVAT

2
S€kretarijat za planiranje prostora i odr:ivi razvoj, na osnovu dana 74. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (,,S1. list CG' br. 64117, 44118 i 63/18) i podnij€tog zahtjeva trtarue
Jankovl6 Kekovie, izdaje:

3
URBANISNCKO-TEHNleKI USLOVI
za izradu tehnicke dokumentaciie

4
za gradenie objekta na urbanistiakoj parceli UP6l, urbanistidka zona 9, koju formira ve6i dio
kat.par.br.29 KO Milovici imanji dio kat.par.br.95 KO Milovi6i, u obuhvatu DSL-a'Oio Sektora
27 iSektor 28" ())Sl.list CG( br. 7/2010)

5 PODNOSIOC ZAHTJEVA Marua Jankovi6 Kekovi6

6 POSTOJECE STANJE

Predmetna loklacija se nalazi u obuhvatu DSL-a ,Dio Sektora 27 i Sektor 28".
U planu na kat.par.br. 29 KO Milovi6ije evidentirano postojanje objekata.
Prema Listu nepokretnosti broj 1,14, povrsina kat.par.br. 29 KO Milovi6ije 1.045m', i u njemu je
evidentirano postojanje zgr.br. 1- zgtada za odmor (vikendica), povrsine gabarita '181m'z i

spratnosti P+2, zgr.br.2- ruSevina porodidne stambene zgrade, povrsine gabarita 30m' i

spratnostiP.

7 PLANIRANO STANJE

7.1 Namiena parcele odnosno lokaciiG
U okviru UP61, u zoni 9, planirana je mjeSovita namjena (M3).
lndividualno i turistiako stanovanje:. (S) postojeca naseljska struktura- zona individualnog stanovanja postoieci i interpolacUa
novih objekata. MoguCeje organizovati uslu2ne djelatnosti u prizemljima objekata
. (M3) postojeca i nova naseljska struktura - mjeSovita namiena, turisticko stanovanie
uz mogucnost namjene za turizam - porodiani hoteli, usluine djelatnosti, centralni sadriali i

sl.

Pravila parcelacile
OpSti u sl ovi parcdacije
U okviru zahvata plana date su urbanistii:ke parcele koje su geodetski definissne u grafiakom
prilogu Plan parcelacije, regulac(e i nivelacije.
Prilikom parcelacije vodeno je raauna o vlasnidkoi strukturi zemuista
Pojedinaani uslovi su dati za svaku parcelu sa urbanistiakim
tabslama.
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Preklapaniem katastarskog i urbanistiekog plana evidentno je da je UP61 u zoni 9 formirana od

URBANISTIEKO . TEHNEKI USLOVI

CRNA GORA
Opgtina Tivat
Sekretarijat za planiranje
prostora i odr:ivi razvoj
Broj: 0902-351-636/4
Tivat: 29.'l 1 .201g.godine

7.2.



veCeg aijeta kat.par.br.29 KO Mllovlc imahjeg dijela
navedenom povrsina UP61 odnosno predmetne lokacij
parametri.

!3pgEgg: Pnje podnosenia pnjave za gradenje potrebno je izvraiti preparcelaciju prema datim

ioordinatama i regulisati imovinsko-pravne odnose na cijeloi UP 6'1.

lzuzetno, u suei/u sa trlanon 237 Zakona o ptaninnju proslora i izgndnii obiekala do donoienia plana

genetatne rcgulacije Cme Gore note se ydili na dijdu ubanisti,ke parcde, ako nedostduei dio

irbanistiake parcele ne uiee na funkcionalnosl i pislup objenu i uz uslov da se indeki zauzetosti i

izgradenosli utudeni za urbanisli'ku parcelu unanie za nedost4uci dio wbanistieke parcele.

kat.par.br. 95 XO Milovici. Shodno
e je Lg.lEJLf i na nju se raaunaju

7.3. Gradevinska i ulaciona lin , odnos prema su ednim parcelama

G raatevin ska linij a (G.L.)
Gradevinska linija utvrduje se ovom Studiiom u odnosu na regulacionu liniju ili preko koordinata
nienih laaaka, a predstavlja liniju do koje je dozvoljeno graditi objekat. Na ovaj naain je umjesto
linije na koju se smjestaju objeKi svojim ulianim fasadama, definisana zona gradnie u koioj je

dozvoljeno smjestanje planiranih obiekata, osim za objekte kojima se pristupa sa saobraaajnice

"put KraSiCi- Radovidi " gdje je gradjevinska linija obavezujuca za 50% fasade objekta.

Erkeri, terase, balkoni idrugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniiu kao ni

minimalna definisana odstojanja od bocnih izadnjih ivica urbanisticke parcele. G.L. iliniiu
minimalne udaljenosti od susjeda ne smiju da prelaze ni podzemne - suterenske ili podrumske
etare i njihovi djelovi.
G.L. na UP61, u zoni 9, je detinisana koordinatama tacaka koje se aitaju u grafiakom izvodu ovih
UTU-a na listu: Plan parcelacije, regulacije i nivelacie.
Gabariti objekta dati u grafiakom prilogu Plan oblika su orjentacioni i ne predstavljaju obavezu.

R eg u lac ion a I i n ija (R,L )
R.L. je linija koja je kotirana u odnosu na osovinu saobracajnica, dre su koordinate prikazane u
grafiakom prilogu Plan parcelacije,regulacije,nivelacije. Regulaciona linija je granica izmedu
javnog i privatnog zemljiata u smislu koriScenja.

R.L. na na UP61, u zoni 9, je definisana koordinatama tacaka koje se Citaju u grafiakom izvodu
ovih UTU-a na listu: Plan parcelacije, regulacije i nivelacije.

Odnos Wma susjednim parcelama
Minimalno odstojanje objekta od boenih granica parcela je 3m, izuzetno l.sm za parcele sa
manjom Sirinom fronta uz pismenu saglasnost susjeda. Izgradnja na ivici parcele (dvojni
obiekti i objekti u prekinutom nizu) je moguaa iskljuajvo uz pismenu saglasnost vlasnika
susjedne parcele na aijoj ivici se radi objekat. Udaljenost od boanih granica mjeri se od proaelja

a bodn medi i erodavna ma nost u u razliditih

8
PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA I TITU OD ZEMLJOTRESA, KAO I DRUGE
USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA I TEHNIiKO-TEHNOLOSKIH I

DRUGIH NESRE6A
Uslovl u pogledu mjen zattite
Pri izradi tehnieke dokumentacije predvidjeti slede6e mjere zastite:. od poZara shodno Zakonu o zastiti i spaiavanju (Sl. list CG br.13/07 i 05/08) i prate6im

propisima,
. zastite od elementamih nepogoda, shodno Zakonu o zastiti i spasavanju i Pravilniku o

merama zaatite od elementamih nepogoda ( Sl. list CG br.8y93),
. zaatite na radu shodno elanu 7 Zakona o zaititi na radu (,S1. list CG' br. 79/04), a za potrebe

izgradnje ob,ekta izraditi Elaborat o uredenju gradilista, shodno dlanu 8. istog zakona.

aktovanj
Crne
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31/05).
Radi zastite od elemeriarnih idrugih vedih nepogoda. sva rjegenja za budu6u izgradnju i
uredenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporuka;a inZeniersko{eolo6mfr
istrarivanja sa seizmiakom mikrorejonizacijom terena za ppo / cUp TIVAT.
Tehnickom dokumenlacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekt€y'objekata licima smanjene
pokretljivostj u skladu sa dlanom 73. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekita i

Pravilnikom o bli:im uslovima i naainu pritagodavanja objekata za pristup i 
-kretanja 

tioa
smanjene pokretljivosti ("S1. list CG" broj 10/009).
Seizmiaki hazard i seizmirki dnk
U izrazito seizmicki aktivan prostor Crne Gore, svakako treba apostrofirati dio primorskog
regiona koji obuhvata i seizmogenu zonu oko Boke Kotorske.
Zbirno, u cijeloj Crnoj Gori, pa tako i u podrucju sekto? 27 i 28. tjudi i njihova imovina, kao a sva
druttvena dobra, stalno su izlozeni dejstvu manjih i srednje jakih zemljotresa, a povremeno i

dejstvu razornih zemljotresa velike magnitude. Stoga, kod delinisanja oaekivane povredljivosti i

prihvatljivog seizmia,kog rizika, nuZno je analizirati uticaj oaekivanog seizmidkog hazatda na
povredljivost objekata. odredene urbane sadrzaje i infiastruktume sisteme.
BuduCi prostorni razvoj i izgradnja bice prilagodeni ustovima seizmidkog rizika.
UspostaviCe se i ojacati sistem za upravljanje seizmiakim rizikom; ovaj sistem obuhvata
identifikaciju elemenata seizmiakog rizika, istraiivanje i utwdivanje osjefljivosti ovih etemenata,
kontrolu seizmickog urbanog planiranja, projekata i izgradnje, uspostavljanje sistema za
sveobuhvatnu spremnost na djelovanje u slud4u zemljolresa, kao i podizanje drustvene svijesti
po pitanju seizmiakog rizika.
Osnovne oblasti integralnog pristupa smanjenju seizmoloskih rizika su:
. Definisanje seizmoloikog rizika i njegovog prihvatljivog nivoa
. Aseizmia*o projektovanje i izgradnja zgrada i infrastrukturnih sistema
. Prostomo - urbanistiako planiranje u seizmoloskim uslovima
. Ubla2avanje seizmidkog rizika kroz zakonodavna i institucionalno-organizaciona

prilagodavanja
. Pripremljenost za zemljotrese u Sirem i savremenom smislu te rijeci
. Upotreba integrisanog informacionog sistema sa bazom podataka o prostoru i razvijenim

podrudjima (poput GIS-a).
Zaatita od seizmi6kog hazada
lntenzitet seizmiakog hazatda za priobalni pojas Crne Gore je 9' MCS (s ubrzanjem za povratni
period od '100 godina od 0.2O-O.28, a za powalni period od 200 godina od 0.32-0.40).
Priobalni pojas zaliva u Boki Kotorskoj kao najatraktivniji i najrazvijeniji turistidki prostor i pojas
otvorenog mora, koji to tek treba da postane, nalaze se u zoni visokog prirodnog seizmitlog
hazarda, sa znatnom rasprostranjenoscu nestabilnih terena, od kojih se znatan broj poklapa s
turistidki najatraktivnijim uglavnom ve6 aktiviranim lokalitetima na obalama opstine Herceg Novi,
oko Hercegnovskog i Tivatskog zaliva.
Obala Tivatskog zaliva je povoljnUa s obzirom na brojnost stabilnih terena. Oni se nalaze
preteino na obali, u Krtolima, u Verigama idijelom u D. Lastvi, kao iu ditavom zaledu Tivatskog
polja ina ostrvu Sv. Marko iOstrvo cvijeda. lzrazito nestabilni tereni su u Lepetanima, djelimiano
u Opalovu. Seljanovu iRadici. kao iu izvjesnoj mjeriu blizini Brela na obali Krtola.
U pojasu uz otvoreno more, pristupa6nost lokaliteta na obalije u obrnutom odnosu s kvalitetom
stabilnosti terena, pa se moZe re6i da dominiraju stabilni tereni. s mjestimi6no nestabilnim
lokacijama (uvala Pr:no, uvala Trsteno i neke druge).
Konflikti izmedu ekonomUe koncentracije iseizmi6kih zahtjeva za dispeeijom izgradnje prisutni
su u cijelom obalnom pojasu Boke Kotorske zbog veoma male Sirine ovog pojasa, naroaito u

aglomeracijama Herceg Novog (od lgala do Meljina) i Tivta (od Opatova do Mraevca).
njere za pdlagoltavanje hazadu i uticaj distribucije na nivo povredljivosti
Cinjenica je da diskibucija oaekivanog seizmiakog hazarda i distribucija stanovnistva na
podrucju Republike, u velikoj mjeri uslovljavaju nivo odekivanih Steta. Rezultati istrazivanja
pokazuju da je nivo oaekivanog seizmiakog hazarda u Primorskom regionu znatno v65 odnosu
naS n, a u isto eme atraktivnost Primorsk ona moie usloviti



stanovnistva imaterijalnih dobara na dosta uskom
seizmiakog rizika moZe biti visestruko povecan ako se

podrutju. Samim tim, nivo oaekivanog
ne obezbijede neophodni uslovi i pravci

za redukciju istog.
u vezi sa ovim, more se reci da su koncentracije igustina dva kliuana razvojna elementa i
tenomena koja se definisu na svakom nivou urbani$iekog planirania, predstavljajudi bitne
taktore njihove ekonomske implikacije. U podruaju podlo:nim zemliotresima ova dva aspekta
razvoja, po pravilu direktno uslovljavaju, kako velidinu same katastrofe, tako i njene dalje
posljedice.
Pri tome treba reci da se na nivou generalnih urbanistidkih planova ima Sira i realnija mogu6nost,
ali i ve6a odgovomost za ostvarenu interpretaciju zoni.ar4a hazarda, kako u svrhu definisanja
namjene zemljista, tako iza funkcionalno zoniranje naselia. To zoniranje, posebno za urbana
naselia, flksira speciliane funkcije za svaku oblast (kao glo je akolstvo, trgovina, industrija,
zdravstvo, rekreacija, itd.), ito u okvirima izvrienog seizmid(og mikrorejoniranja. Pored
predvidenih i propisanih tunkcija za svaku oblast zoniranja povraina prema namjeni, treba takode
da delinise intenzitet koriScenja prema svakom izvodenom elementu funkcUe urbanog zemliista
(dozvoljena gustina, odnos izgradenog dijela prema ukupnoj povrSini podruqa, fiksiranja
minimalnog iznosa otvorenih povrsina u okviru svake lokacije, dozvoljena visina zgrada ivrste
konstrukcija otpornih na zemljotres, vrste materijala i dr.).
Sasvim posebna situacija u zastiti od posUedica zemljotresa nastaje u odnosu na kulturno-
istorijske spomenike, kao istara kulturno-istorijska gradska jezgra istare ambijentalne cjeline,
gdje se trebaju primenjivati speciliani kriterijumi i mjere ojadanja objekata koji c€ prije svega
zadovoljiti estetske isigurnosne zahtjeve ipoboljtati funkcionaine mogucnosti, a time povedati
stepen sigumosti starih jezgara u cj€lini.
Smjemice za asei2miako projektovanje
Polaze6i od osobina seizmianosti podruaja, predlo2enih urbanistickih rjeSenja, odredaba
postojecih propisa, date su preporuke za arhitektonsko projektovanje, koje treba primijenati kao
dio neophodnih mjera zastite od posledica zemljotresa, a u sklopu ukupnih mjera treba da
doprinesu sto cjelovitijoj zagtiti prostora.
Preporuke za planiranje iprojeKovanje aseizmi6lih objekata predstavljaju dalju razradu
preporuka za urbanisticko planiranje iprojektovanje anjihovu konkretizaciju, povezujuci se sa
niima u procesu proiektovanja:
. zastita ljudskih Zivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmiakog projektovanja
. zastita od djelimianog ili kompletnog ruaenja konstrukcija za vdojaka seizmiaka dejstva i

. minimalna ostecenja za slabija i umjereno jaka seizmiaka dejstva.
lskustvo sa zemljotresima u svijetu pokazuje da objekti koji posjeduju dovoljnu avrstodu, Zilavost
i krutost imaju dobro ponaianje i veliku otpomost na zemljotrese. Pored toga, objekti sa
jednostavnim iprostim gabaritom isimetrianim rasporedom krutosti imasa u osnovi, pokazuju
isto tako, dobro ponaianje kod seizmiakog dejstva.
Od posebnog znaaaja je i ravnomjerna distribucija krutosti imase konslrukcije objekta po visini.
Nagla promjena osnove objekta po visini dovodido neujednaaene promjene krutosti iteZine sto,
obiano, prouzrokuje teska oste6enja i rusenja elemenata konslrukcije.
lzbor materijala, kvalilet malerijala kao i naain izvodenja objekta od bitnog su znae4a za
sigurnost i ponasanje objekta, izloZenih seizmi6kom dejstvu.
Armirano-betonske i aeliane konskukcije dobro projektovane, raspolaru dovoljnom dvrstocom,
:ilavosdu i krutosdu, tako da i za jaae zemljotrese ove konstrukcije posjeduju visoku seizmicku
otpornost. Naprotiv, zidane konstrukcije izvedene od obicne zidarije, kamena ili tednih blokova,
ne posjeduju ,ilavost i obzirom na njihovu tezinu priliano je teako da se konstruisu kao
aseizmiake konstrukcije.
Od posebnog zna64a za stabilnost konstrukcija je kvalitet realizacije i izvodenja uopste. Postoje
mnogi sluaajevi rusenja konstrukcra kao rezultat nekvalitetnog izvodenja gradevinskih radova.
Kod projektovanja konstrukcija temelja prednost imaju one konstrukcije koje spredavaju klizanje
u kontaktu sa tlom i pojavu neravnomjernih slijeganja.
Proradun aseizmiakih konstrukcra vrsi se u saglasnosti sa propisima za gradenje u seizmiakim
podruajima. Odreduju se ekvivalentne horizontalne prora6unske seizmid(e, gile. sa kojima se
proraeunavaju i dimenzioniraju elementi konstrukcije. U sluaaievimatai,irb botrebna bolie
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definisana sigumost konstrukcije objekta, vrsi se direktna dinamidka analiza konstrukcije za
stvama seizmieka dejstva. Kod ovog proraauna optimizira se krutost, evrstoca i Zilavost
konsirukcije dime se moZe definisati kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja,
seizmicnosti terena i karakteristika upotrijebljenog materijala i tipa konstrukciie.
Na osnovu opstih principa projektovanja aseizmitl(h konstrukcija preporuauie se slede6e:
. na predmetnom podruaju mogu6a je gradnja objekata razlidite spratnosli uz primjenu svih

standa.dnih gradevinskih materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata mogu biti
zastupljeni najrazlicitri konstruktivni sistemi

. kod zidnih konstrukcija preporuduje se primjena zidarije, ojadane sa horizontalnim serklazima
i armirane zidarije razliaitog tipa

. pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija moie biti primijenjena izgradnja objekta
ramovskih konstruktivnih sistema ojaaanih sa armirano-betonskim dijafragmama (jezgrima),
kao i konstrukcija sa armirano-betonskim platnima

. kod primjene prefabrikovanih amirano-betonskih konstrukcija preporutuje se prim,ena
monolitnih veza izmedu elemenata konstrukcije

. preporuauje se primjena dovoljno krutih medjuspratnih konskukcija u oba ortogonalna
pravca, koje treba da obezbijede distribucUu seizmiakih sila u elementima konstrukcije prema
njihovim deformacionim karakteristikama

. moguca je primjena najrazliditijih materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju lake
prelabrikovane ispune, koje bilno ne uti6u na ponasanje osnovnog konstruktjvnog sistema.
Ukoliko se primjenjuje kruta imasivna ispuna (opeka ili blokovi najrazliaitijeg tipa) treba uzeti
u obzir uticaiispune na osnovni konstruktivni sistem.

Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih optere6enja treba zasnovati na
sledecim naeelima:
. temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog optere6enja izbjegnu

diferencijalna slijeganja
. temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu
. temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu, koje se po karakteristikama razlikuje

znaeajno od tla na kome je izvrseno temeljeflje ostalog dijela konstrukcije. Ako to nije
mogude, objekat treba razdvojiti na konstruktivne jedinice prema uslovima tla.

. primjenu dva ili vise naaina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki naein
temeUenja primjenluje pojedinadno po konstruktivnim jedinicama

. optere6enje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno
rasporedeno po cijeloj konstruktivnoj povrsini

. treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima temeljnih
greda sa stubovima konstrukcije

. prije poaetka projeKovanja neophodno je uraditi geomehaniako ispitivanje tla.
Mjerc zaarte od elementamih i drugih nepogoda
Radi zastite od elementarnih i drugih vecih nepogoda, sva rjesenja za buduCu izgradnju i

uredenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inrenjersko{eoloskih
istrarivanja sa seizmi6kom mikrorejonizacijom terena za PPO / GUP TIVAT.
Prije izrade tehnidke dokumentacije investitorje obavezan, shodno 6lanu 7. Zakona o geoloskim
istraiivanjima ("Sluzbeni list RCG", br.28l93 i izmjene 42194\ izraditi Proiekat geoloskih
istraiivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrsenih geoloSkih istrarivanja-
Proracune raditiza lX (deveti) stepen seizmiakog inteziteta po MCS skali.
U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti od

elementamih nepogoda (Sl. iist RCG br. 5711992) i Pravilnikom o mjerama zastite od

elementarnih nepogoda (Sl. list RCG br. 8i1993).
Osnovna mjera civilne zastite je izgradnja sklonitta u skladu sa Pravilnikom o tehniakim
normativima za izgradnju sklonista (Sl. list SFRJ br 55/83).
Pored mjera zastite koje su postignute samim urbanistickim resenjem ovim uslovima se nalazu

obaveze prilikom izrade tehnidke dokumentacije kako bi se ostvarile sve potrebne preventivne

mjere zaStite od katastrola i razaranja.
Radi zaatite od elementarnih idrugih veCih

in eniersko-geoloskih, hidroloSkih i seizmiakih
nepogoda,

uslova tla. 2a
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uredenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama elaborata "lnZenjersko-

geoloika istraiivanja sa seizmi6kom mikrorejonizacijom terena za GUP Tivta".

Neophodno je sprovesti naknadna geotehniaka istrarivanja u pogledu hidroloikih svojstava tla'
kao ikonstatovanje drugih relevantnih elemenata za temeljenje objekata, postavljanje

saobracajnica i objekata komunalne infrastruKure.
Zbog visokog stepena seizmiake opasnosti sve proraaune seizmieke stabilnosti izgradnie
zasnivati na posebno izradenim podacima mikroseizmiake rejonizacije, a objekte do opsteg
inteesa, sraeunati na 1 stepen seizmidke skale vedi od opsle seizmianosti kompleksa.
Radi smanjenja opasnosti od poremecaja postojeCe ravnoteze stanja stabilnosti tla, kao i

aktiviranja potencijalnih kliziSta terene ocjenjene kao nestabilne i uslovno stabilne ne treba
koristiti za izgradnju objekata bez preihodnih sanacionih zahvata
za komunalne instalacije, naroaito vodovod ielektromre2u, potrebno je obezbijediti
snabdijevanje iz najmanje dva izvora.
Komunalna infrastruktura je planirana tako da su svi vodovi dostupni i prije rusenja objekata o

aemu treba voditi raeuna pri rekonstrukcijama ili postavljanju novih u kasnijem periodu.

Pri planiranju saobracajne mreze ili objekata koii u ve6oj meri zahtijevaju intervencije u tlu
(dubina veda od 2.0 metra), potrebno je izvesti odgovaraju6e sanacione radove, a posebno treba
obratiti paZnju da se predvide mjere za biolosko konsolidovanje tla ozelenjavaniem.
Urbanistiako rjesenje dispozicijama objekata, saobracainica iuredjeniem slobodnih povrsina
obezbjeduje elikasnu intervenciju svih komunalnih vozila, o demu treba posebno voditi raauna
pri izradi tehni6ke dokumentacUe.
U pogledu gradevinskih mera zastite svi objekti supra- i infrastukture treba da budu projektovani
i gradeni u skladu sa vaze6im tehniakim normativima i standardima za odgovaraju6i sadrzaj.
Svi drugi elementi u vezi zastite materijalnih dobara i slanovnika treba da budu u skladu sa
varedim propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i poZara tako da je za svaku gradnju
potrebno pribaviti uslove isaglasnost od nadleznog organa u opStini odnosno drzavi na tehniaku
dokum u i izvedeni

USLOVI I MJERE ZASTITE ZlvOTNE SREDINE
Nezavisno o postojanju zasticenih objekata prirode na prostoru zahvda, ova Studija Stiti i
podstiae prepoznavanje podrucja visoke pejzarne vrijednosti te predlare donosenje
odgovaraju6ih mjera zaitite od strane nadlernog tijela.
Studija Stiti sve postojece elemente hortikulturnog oblikovanja te odreduje njihovu obaveznu
implementaciju u procesu uredenja prostora s obavezom koristenja autohtonih vrsta visokog i

niskog zelenila.
tjnutar zahvata ovog sektora, protere se obalni poras koji ova Studija ititi kao podrudje
prepoznatljive pejzarne vrijednosti s ciljem njegova oeuvanja iukljuaivanja u prjmjerena rjesenja
uredenja prostora
Posebno je znaaajan obalni pojas koji je ostao netaknut u svom izvomom obliku i kao takav
predstavlja podrudje visoke prirodne i pejzazne vrijednosti.
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Zelqtilo uz stanovanje i lurisfAko stanovanje
Zelenilo uz stambene i stambeno-turisticke objekte se na predmetnom podruaju svodi na
pojedinadno uredenje privatnih parcela. Stoga je naroaito bitno odrediti sktadan odnos
izgradenih i neizgradenih povrgina kako bi se osigurao zeleni prostor, a izbjegla maksimalna
izgradenost parcele. Uz pjesaake komunikacije i saobradajnic€ potrebno je provuci drvorede koji
6e zbog nedostatka javnih povrgina prolaziti privatnom parcelom. lJ tom slud4u u svakoj
kontaktnoj parceli, ovisno o njenoj velidini, trebalo bi se zasaditi jedno ili dva drvoredna stabla
(prema unaprijed izradenom projektu pejza:nog uredenja) na razmaku cca 6 m. Odabir vrsta za
dNored treba biti u skladu s prirodnim uslovima (otpornost na posolicu, vjetrove, susu), a trebaju

NO OBLIKOVANJE

sadnjb rat ma sta lab cbuduse se6e vrSa unuta(i I vrtovahnja privatni T
rativdeko en vrste ti tcn zae nlea derbiljne p podruaje maslina,

USLOVI ZA PE

treba birati

ma velikitrebala imati zasadeno ba
koje su
Svaka bi

6

orm



kako bi se ustio ni stor

USLOVI I MJERE
OKOLINE

NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARAI NJIHOVE TI ENE

lltjere zaStb kultume battioe
U svrhu izrade konzervatorskih smjemica - mjere zastite kulturne bastine, analizirani su
Prostomi plan podruqa posebne namjene za morsko dobro (Kotor - podgorica, 2OOl.), Zakon o
zastiti prirode (Sl. list RCG, bt. 36n7, 39n7, 2189, 29tA9,39/89, 48/91, j7t92,27t ), Zakon o
nacionalnim parkovima (Sl. list RCG, br. 47191. 17192, 27t941, Zakon o zaltiti spomenika kulture
(Sl. list RCG, bt.47191,271 ), Lista zasticenih podrudja Cme Gore (prema Zakonu o zastiti
prirode), "Urbanistiaki projeK oZivljavanja seoskih naselja Tivatskog zaliva: Bjetita - KakrC
(Centar za planiranje urbanog razvoja, Beograd, 1985.), Tivatska solila - proucavanje i

valorizacija (Regionalni zavod za zaatitu spomenika kulture Kotor, Tivat, mart 2OO5), popis
arheoloskih zona i arheololkih lokaljteta za opstinu Tivat

Na prostoru zahvata ove Studije postoje evidentirane kultumo-istorijske cjeline igradevine kao i

prirodne i pejzazne vrijednosti oznaaene na grafiakim prilozima br. 6. Analiza postoje6eg slanja,

USLOVI ZA LICA S]{ANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM12

br. 11. Plan nam ene ina i br. 16. Plan la za e

Pri realizaciji pjesaakih prelaza za potrebe savladivanja invalidskim kolicima visinske razlike
trotoara ikolovoza, predvideti izgradnju rampi po2eljnog nagiba do 5%, maksimum do E.5%,6ija
najmanja dozvoljena Sirina iznosi 1.30m. Kroz projektnu dokumentaciju u drelu saobracajnog
rjeaenja za sve nove objekte neophodna je primjena Pravilnika o uslovima za planiranje i
projektovanje objekata u vezi sa nesmetanime kretanjem djece, starih, hendikepiranih i
invalidnih lica.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE I GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
Plan ne prepoznaje pojedinacne pomo6ne objekte, ve6 se zadate vrijednosti urbanistia:kih
parametara odnose na urbanistiEku parcelu kao cjelinu.
Maksimalna planirana BGP i maksimalna zauzetost parcele ukljuduju izateaene pomo6ne
objekte, Sto znaei da se u sluaaju dogradnje osnovnog objekta na parceli, od maksimalne
dozvoljene zauzetosti osnove i maksimalne BGP oduzima povriina postoieceg osnovnog
objekta i povrsina svih pomodnih objekata, pa se urbanisticko tehnidki uslovi za dogradnlu izdaiu
na osnovu tako dobijene razlike.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJ
SAOBRA6AJA

EDNOS-VAzDUSNOG
14

Opati urbanistidko tehniGki uslovi o kojima treba voditi racuna kada je u pitanju sigumost
vazdusnog saobracaja, izdati od Agencije za civilno vazduhoplovstvo su:
Objekat svojim polozajem i planiranim gabaritima ne smije da se prostire iznad povrsina
namijenjenih za zastitu vazduhoplova u letu;
Objekat svojim polo2ajem, planiranim gabaritima i namjenom ne smiie da ometa rad tehnidkih
sisiema, sredstava i objekata za obezbjedenje vazdusnog saobracaja (radlo-navigacionih 

i

sredslava):
Objekat svojom namjenom ne smije uticati na promiene u biljnom irivotinjskom svijetu koje bi

mogle Stetno uticati na sigurnost (bezbiiednost) vazduinog saobradaiai
Objekat ne smije bitiopremuen svijetlima koja su opasna, zbunjujuda iizazivaju obmanu/zabludu
pilota vazduhoplova;
Objekat ne smije biti opremlien velikim ivisoko refleKujudim povniinama koje prouzrokuiu

zasljepljivanje pilota vazduhoplova.
Navedeni uslovi su op$

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U15 U

1><
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qgi!g!dl4!!a: vlasnici parcela kroz koie ili uz koje prolaze kanaliduini su Ih odrtavati (distiti)

NOST FAZNOG GRAOENJA OBJEKTAMOG
Eventualnu etapnost gradenja objekta treba predviOeti tehnict<om dokumentacijom pri aemu

mora predstavljati funkcionalnu celinusvaka eta

17 USLOVI ZA PRIKLJ NJE NA INFRASTRUKTURU

Uslovi prikljudenja na eleKroene ku infrastrukturu'17.1

preduze6ima.
iJ prilogu ovih uslova dat je izvod za elektroenergetsku inlrastrukturu iz DSL-a "Oio Sektora 27 i

Sektor 28'.
Sastavni dio ovih urbanistiako-tehnidkih uslova su:
- PROCEDURA-PROTOKOL - Elehroprivreda Crne Gore AD NikSiC, Funkcionalna cjelina
Distribucija br. 40-00-17865 od 24.11.2011.godine;
- Tohnidkl uslovi za prikUuaen e potroaaaa na el.dbtributivnu mretu br. 40-23-01-2065 od
03.10.2011.god. - Elektroprivreda Cme Gore AD Niksid, Funkcionalna cjelina Distribucija,
ElektrodishibucUa Tivat;

Elektro u objektu iizvan njega projektovati u

prikljuaenje objekta na naseljske infrastrukturne
skladu sa vaiedim propisima istandardima, a

srsteme izvestr u saradnji sa nadleZnim,avnim

Uslovi prikljudenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastruKuru
Vodovodne i kanalizacione instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa varedim
propisima istandardima, a prikljueenje objekta na naseljske infraslruktume sisteme izvesti u

saradnji sa nadleznim javnim preduzecima.
U prilogu ovih uslova dat je izvod za vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu iz DSL-a ,,Dio
Sektora 27 i Sektor 28".
Sastavni dio ovih urbanistiaketehniakih uslova su:

- Tehnickl uslovi za prikljuaak na vodovod ikanalizaciju broj 351-up-363i1 od 13.11.20199od.
izdati od "Vodovod i kanalizacija' D.O.O. Tivat.

17.3 Uslovi pri a na saobra6ajnu infrastrukturuu

Urbanistiaka par@la mora imati osigurani neposredni kolski ili pjeiadki pristup na javnu
povrsinu- Pristupni put do urbanistidke parcele je najmanje Sirine 3.0.3.5m ako se koristi za
kolski ipjesaaki saobracaj inajmanje Sirine 1.5m ako se koristi za pjesaaki. U slu6aju pristupa
urbanistidke parcele na javnu saobradajnicu potrebno je zatrariti posebne uslove prikljudenja od
strane nadlerne uprave koja tim putevima upravlja.
U prilogu ovih uslova dat je izvod za saobra64nu intrastrukturu iz DSL-a ,,Dio SeKora 27 i
Serktor 28'.
U sluaaju kada se urbanisticka patctla nalazi uz spoj ulica razlicitog znadda, prilaz s nje na
javnu povrainu obavezno se ostvaruje preko ulice nireg znaaaja.
Ukoliko se u prizemlju objekta planira poslovni prostor sastavni dio ovih Urbanisticko-tehnidkih
uslova su Opiti saobraeajno-tehniCki uslovi za izradu tehnidke dokumentacije za izgtaddltu
komercijalnih objekata u zahvatu planskih dokumenata (DUP-a, UP-a iStudija tokacije) opatine
Tivat, broj 1006-340-273 od 26.09.2019.9od. izdati od Sekretarijata za komunalne poslove,
saobra6aj i energetsku efikasnost.

17.4. Ostali infrastrukturni uslovi
TehniCke uslove za izgradnju pretplatni6kih komunikacaonih kablova, kablova za kablovsku
distribuciju izajedni6log antenskog sistema objekata propisuju Zakon o elektronskim
komunikacajama ("Sl.list CG" br.40/13) odnosno Pravilnik o tehnickim idrugim ustovima za
proJektovanie, izgradniu i ko.iScenje elektronske komunikacione mrcre, elektronske i

nkomu kacion e ktuinfrastru re ne reme tr ktima SI, st GC br 14poveza op obje 5)c
straneod elza nektro kske uom ikn ostan

17.2.
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18
POTREBA IZRADE GEODETSKIH , GEOLOSKIH (GEOTEH

, GEOMEHANI.KIH I SE
NICKIH, It{2ENJERSKO.
zMrdKH) PODLOGA, KAO IGEOLOSKIH , HIDROGEOLOSKH

VRSENJA GEOTEHNIdKIH ISTRAZNIH RAOOVA I DRUGI H ISPITIVANJA
Geoloike i g@seizmitke karaherbtike
Litostratiqrafski sastav i tektonika lerena
Podruaje dijela sektora 29 spada u geotektonsku jedinicu paraautohton koja obuhvata dijetove
primorja u podruoju zapadnog Herceg Novog, Mrdevo i Grbatjsko polje, Lusticu i Donji GrbaU,
kao i podruqe Bara i rijeke Bojane. U gradi ove jedinice uaestvuju karbonatni sedimenti gornje
krede (mastriht) iforaminiferski kreanjaci srednjeg eocena, flisni sedimenti srednjeg igarnjeg
eocena i sedimenti srednjeg miocena.
Seizmi6nost
Statistiaka obrada zemljotresa ukazuje na vdo izraienu seizmiaku aktivnost istra:ivanog
prostora koja je genetski vezana za evoluciju razliditih struktura te za fiziaka svojstva geoloske
sredine, odnosno polozaje dubokih razloma. Podaci ukazuju na postojanje vi$e seizmogenih
zona.
Na osnovu Karte seizmi6ke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama lX
osnovnog stepena seizmicnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg ta. Takve su se pojave
manifestovale i kod zemljotresa '1979. godine koji je iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja
oscilovanja tla na potezu Ulcinj - Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. Mjerenje
seizmickih parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dala su sljedece podatke:
maksimalna akceleracija iznosila je 370 cm/s2, maksimalna brzina 43 bm/s, a maksimalno
pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne vaZnosti za potrebe projektovanja i izgradnje
objekatia.
Prije izgradnje novih objekata potrebno je na osnovu geomehaniakih istralnih radova izvrsiti
odgovaraju6e saniranie terena, ako se za to poiavi potreba.

'19 POTREBA IZRADE URBANISNEKOG PROJEKTA

20 ZA ZGRAOE URBANISN.KO-TEHNICKI USLOVI SAORZE I URBANISTI6KE PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UP61 - Zona I
Povriina urbanistiake parcele 1.045,31m]

Maksimalni indeks zauzetosti 0,40

Maksimalna zauzetost 41E,12rn'

Maksimalni indeks izgradenosti 0,50

Maksimalna izgradenost obiekta 522,66m'z

Broj smjeatainih ledinica 4

) oPll
A\

Zelene/slobodne povrSine/m'/ u
okviru parcele po krevetu- korisniku
usluga

maksimalna ukupna visina obielta 9m iw5

UrbanlstiCki parametri

Obradun ukupne bruto gradevinske povttlne objekata
(BGP), obraaun indeksa zauzetosti i indeksa
Egraarenosti Llskladenr su sa zakonom proptsantm
naainom obraauna. U poglavlju Analiti6ki podaci, u

tabeli 5.8. su dati maksimalni urbanisiaki parametri i

kapaciteti za svaku parcelu. Mogu6e je graditi i manje
ukoliko su takve potrebe investitora.
Obraaun BGP obuhvata sve etare bez redukcUa u
povrainama i iskljuauje jedino potpuno ukopanu etaZu
- podrum ito ukohko je u funkcu mrrutuieg

9
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saobra6aja, oslava te tehnit*ih prostorija.
Otvoreni (nenaikriveni bazen) ulazi u obrafun BGP sa
20% pripadajuce povniine prilikom obraduna
propisanog indeksa Egradenosti aI i propisanog
indeksa zauzetosti. Svi drugi pomo6ni, ekonomski
objekti i natkrivene terase vezane za bazen
uratunavaju se u propisane indekse.
lzuzetno,ukoliko je u pitranju kaskadna-terasasta
kompozicija objekata dozvolieno ie horizontalno
smicanje etaia pri aemu se zadati max indeks
zauzetosti moZe uvecati za 30% (npr umjesto 0.3
iznosi6e 0.39) .

Povriina pod podzemnim etarama more biti veda od
povrsine prizemlja ali ne moZe biti vede zauzetosti od
50% povrsine parcele.
Prjlikom izdavanja urbanistiako-tehniakih uslova
jednaki kriterijumi za utvrdivanje BGP su potreban broj
parking mjesta, indeks zauzetosti i indeks
izgradenosti. Ukoliko nije moguce obezbijediti
potreban broj parking mjesta treba smanjiti BGP.
Ukoliko se nadzemne etaze koriste za parkiranje ili
tehniake prostoriie uraaunavaju se u BGP na isti naein
kao stanovanje, turizam i sl. namjena.
Maksimalno i minimalno date vrijednosti urbanisti6kih
parametara omogu6avaju fleksibilnost pn
projektovanju objekata. Naime ukoliko se zadovolji
maksimalni indeks zauzetosti to ne znadi da je
mogu6e oslvariti maksimalni indeks izgradenosti i
maksimalnu spratnost.
Maksimalno dati turistiaki kapaciteti {ax broj kreveta
takode ne smiju biti prekoraaeni.

Maksimalna vislnska kota objekta

Visinska regulacija delinisana je oznadenom
maksimalnom ukupnom visinom objekata na svim
urbanistiekim parcelama,tj. brojem etaZa za hotele.
Urbanistidko-tehniakim uslovima za svaku namjenu
odreden je maksimalan broj nadzemnih odnosno
podzemnih etara u skladu sa datom ukupnom
visinom. Dozvoljava se i manji broj etaZa. Jedna etara
se raduna sa prosjetnom visinom od 3m.

izmierenu od konaano zaravnienoo i urealenoq terena
na nieoovom nainizem diielu uz oroaelie oradevine do

Ukupna visina objekta iznad tla ne smije biti visa od
9m.
Nadzemne etare mogu biti prizemlje, spratovi i
potkrovlje. a podzemne suteren i podrum-

Pdzemlje je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili
vigom od okolnog uredenog terena.
Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i

potkrovlja/krova.
Potkrovlie je zavrsna etaia objekta ispod krova. Pri
obradunu BGPa u cjelinr ulazi u qbrafun.
Suteren je etaZa sa visinom. - fio{19 }spod ,isine

oznadava visinu obiekta

naiviSe taeke krova (sliemena) .

Ukuona visina obiekta

10I



suterena.Objekat more imati vrse podrumskih eta2a
Podrumske ela2e ne ulaze u obraeun BGp ukoliko se
korisle za gara-Ziranje, kao ostave jli tehnidke
Prostorije.

aij

naterena dokolnog U n obimaLiel ejskog ukopan
sa 50% Uvol mena Uredensvoga izateren objekta

semora u asln ati napotpunosti neanj mozeobjekat
biti od enobjekta tmodvoj potpom
zidom o)(Skarpom m02e atitm samobjekat anjed

Psuteren. obri BG uParadunu nt laziU U obraauncjeli
Pod ru m IJ nJe iodpotpunosti ukopa objekta
rosto se lazinap m a odispod Poda nosnopri rj

s

int. Dol.dj a .ovih obiekara)

tudldaro i.lwaF

rit.@ohdi..ovrh obi.*r.l

I2

T]

Tw

Apan hoiel/porodiani m.li

Svaki novi objekat koji se gradi u zoni obuhvata
Studije treba da zadovolji svoje potrebe za
parkiranjem vozila u okviru svoje urbanistidke parcele
ili u neposrednoj blizini prema poznatim normativima.

Obaveza je da se potreban broj parking mjesta
obezbjedi u okviru pa.cele. Nije dozvoljena izgradnja
garara kao nezavisnih objekata na parceli.

Planirane kapacitete za parkiranje projektovati na bazi
slede6ih normativa:

Parametri za parkilanie odnosno
garaZiranie vozila

Opati uslovi izgndnje i urede,tja prostora

Da bi se omogudila izgradnja novih objekata i sanacija
lad terenae6ih o

11
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UTU za rekonstrukciiu i izgradniu
obiekata namjene tl3

potrebno je, prije realizaciie namjena
Studijom, izvrsiti nivelaciju teren
komunalno opremanie zemljista u

uslovima.
Prije izgradnje novih objekata potrebno je na osnovu
geomehanit*ih istrarnih radova izvrSiti odgovarajuce
saniranje terena ako se za to pojavi potreba.

Konstrukciju novih obiekata oblikovati na savremen
nadin bez mijesanja sistema nosenja po spratovima,
sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmickom
koncepcijom. lzbor fundiranja novih objekata potrebno
je prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomidnosti i

funkcionalnosti objekta. Posebnu paznju posvetiti
mjerama antikorozivne zaStite.

Uslovi za postoie6e obiekle
Analizom je utvrdeno da znatan postotak zateaenih
objekata ima visoke indekse zauzetosta iizgradenosti,
visoku spratnost i, uopste uzev, urbanistiake
parametre neprimjerene ambijentu priobalja. To je
uslovilo da se u zoni zahvata predvide urbanistidki
parametri sa ve6im vrijednostima (indeksi izgradenosti
se kredu do 0.5 za namjene stanovanja ituristia*og
stanovanja a indeksi zauzetosti do 0.4.)

U analitiakom dijelu plana dat je uporedni tabelarni
prikaz svih parcela sa postojeCim stanjem izgradenosti
i sa Planom dozvoljenim kapacitetima izgradenosti
(podaci o postojed€m stanju 8GP su apromksimativni
dobijeni mnoienjem povrsine gabarita objekata datih
na podlozi sa spratnoSdu evidentiranom na
terenu).Data je napomena da je za postoje6e objekte
prihvatljivo odstupanje,tj. prekora6enje, od zadatih
vrijednosti urbanistiakih parametara za 5%.

Gradevinske linije na parcelama sa zateaenim
objektima aktiviraju se samo u sluaajevima zamjene
postoje6ih objekata novim ili prilikom dogradnje
poslojeceg objekta.

Dogradnje postojedih i zavrSetak zapoietih objekata
vrsi se uz striktno postovanje planskih parametara
(analitiaki dio Plana - prikaz planiranih kapaciteta) i

gradevinskih linija (grafiali dio Plana -Plan parcelacije
i regulacije), kao i ostalih opitih smJernica za uredenje
prostora (tekstualni dio Plana: urbanistidko-tehniaki
uslovi za izgradnju i rekonstrukciju objekata).

Postojedi objekti moraju zadovoljiti uslove iz poglavlja
3. ove studije .

Posebno je vaZno da se oblikovnje postojedih
objekata (materijalizacija i arhitektonika) usklade sa
Opstim uslovima (3.1.4. Opsti uslovi izgradnje i

uredenja prostora).Primiera radi, usaglasavanje sa
opstim uslovima se moie odnositi na oblaganje
obiekata kamenom: za
uklanjanje ambijenti sa ograda,
krovova, uklanjanie

definisanih ovom
a i kompletno
skladu s ovim

12
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dozidanih i nadzidanih djelova objekata, itd.

Odstupanja od opstih uslova studije, propisana za
postojece objekte sui

- prihvatljivo odstupanje,tj. prekoradenje, od zadatih
vrijednosli urbanistiti(ih parametara u poglavlju
Analitiaki podaci (tabela 5.8) je 5%.( primjera radi nUe
dozvoljeno prekoraaenje zadatog BGPa vece od 5% ili
planiranog max broja kreveta)

- gradevinske linUe i minimalna odstojanja od susjeda
na parcelama sa zateaenim objektima aktiviraju se
samo u sluaajevima zamjene postoje6ih objekata
novim ili prilikom dogradnje posloje6eg objeKa iu
sluaaju obezbjedivanja koridora javne komunikacije .

- prihvata se ukupna visina postoje6lh objekata do
10m (novi objekti imaju max 9m a tolerancija od lm se
ostavlja za zateaene objekte)

Na parcelama je predvidena izgradnja stambenog
objekta od jedne do izuzetno tri stambene jedinice, a
za turisliaku namjenu preporuduje se optimalno 8- 20
iedinica - soba sa kupatilom ili aparlmanom.

Postojeci objeKi se mogu dogradivati i nadogradivati u
okviru propisanih urbanistil*ih parametara tabelarno
iskazanih u analitil*om dijelu teksta za svaku
pojedinaanu urbanistieku parcelu.

Steaena urbanistidka obaveza su oni objekti koji
posjeduju upotrebnu dozvolu ili validnu gradevinsku
doz'tolu. Za te objekte se primjenjuju uslovi koji su
izdati prilikom legalizacije ili u sklopu validne
gradevinske ili upotrebne dozvole.

Plan ne prepoznaje pojedinaane pomo6ne objekte,
vei se zadate vrijednosti urbanistickih parametara
odnose na urbanisticku parcelu kao cjelinu.

Maksimalna planirana BGP i maksimalna zauzetost
parcele ukljuduju i zateaene pomocne objekte,sto
znaai da se u slua4u dogradnje osnovnog objekta na
parceli, od maksimalne dozvoljene zauzetosti osnove i

maksimalne BGP oduzima povriina postoieaeg
osnovnog objekta i povrsina svih pomocnih objekata,
pa se urbanistieko tehniaki uslovi za dogradnju izdaju
na osnovu tako dobijene razlike.

Sve vrste intervencija irekonstrukcija na postojedim
objektima u ovom smislu moraju se vrsiti u skladu sa

il ima iz$ad nje objekata defi nrsa ntm za pqied tne
izgradnje a koji se odnose na minimalna

nja, 4esavanje parkrranJa I ozelenjavanje
e.

iJ dua4u nadzidjivanja objekta vare sledeca pravila:
.nije dozvoliena izgradnja mansardnih krovova u vidu
tzv. "kapa' sa prepustima

kosih krovova sus nih ob se

4Z
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dodiruju obezbjediti da se voda sa krova iednog
objekta ne sliva na drugi obiekat

Prije zahtjeva za izdava\e rjesenja za intevenciju na
postojeaem objektu potrebno je provjeriti statidku
stabilnost obiekta, geomehanidka svoistva terena na
mikrolokaciji kao i eventulani status zastite objekta.

AdaptacUa i prenamjena pomocnih objekata u

komercijalne djelatnosti moguca je samo u zonama
koje Plan prepoznaje za razvoj takvih djelatnosti.

Postojece ponte, mandradi takodje spadaju u grupu
postojedih objekata. Oni se tokom izrade projekta
obalnog Setalista mogu zadrZati u postoje6im
gabaritima ali tako da promUene naain koriltenja sa
privatnog na javno. PostojeC€ ponte se mogu koristiti
kao povrsine za sunaanje, odmor i sl.

Za oostoiece obiekte koii su oremasili planom
predvidene urbanistidke parametre dozvolieno ie
samo tekude odrzavanie.

Kriterijum za uklanjanje postojeCih objekata je
omogucavanje realizacije planirane saobradajne
mrere.
Dozvoljava se uklanjanje i drugih postoje6ih osnovnih
ili pomocnih objekata i gradnja novih na osnovu
urbanistidkih parametara za urbanjsticku parcelu na
kojoj se nalazi objekat koji se uklanja.

Uslovi za izgradniu
Mresovlta namiena predstavlja kombinacUu
turisti6kog stanovanja i lurizma. Objekti na parc€lama
sa namjenom l{3 mogu u prizemljima organizovati
usluzne djelatnosti u funkciji turistiake ponude. Vrsta
djelatnosti koje se razvijaju u zoni mjesovite namjene
vezana je za svakodnevnu nabavku te za specifiane
zahtjeve turizma. U okviru namjene M3 mogu6e je
realizovati i male porodiane hotele.
Turistiaki sadrraj u okviru turistiakog stanovanja ili
hotela moraju biti sa mioimalno 3 zviezdice i potrebno
ih je prilagoditi Pravilniku o klasifikaciji, minimalnim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata.
Planirana spratnost za sve gradevine je
Su/Po+P+1/Pk do P+2 zavisno od nagiba terena. Pri
tom, ukupna visina objekta ne smre bitiveca od 9m.
lndeks zauzetosti parcele je maksimum 0.4 a
maksimalni indeks izgradenosti iznosi do 0.5. Veliaina
minimalne parcele iznosi 200m2.

Smjernice za oblikovanje i
materiializacuu, posebno u odnosu
na ambUentalna svorstva podruaja

Oblikovanje objekaaa
lmajucj u vidu atraktivne prostore koje tretira drzavna
studija lokacije potrebno je posebnu pa:nju posvetiti
arhitektonskom oblikovanju planiranih sadrZaja.
Relacija tradicionalnog i istorUskog, sa jedne i
savremenog sa druge strane,
diskursa o razvoju druitva i

sastavni je element sv
Ova relaciIa

ih
p

treba biti posebno naolaSena u nia
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ob.iekata u zahvatu predmetne studije lokacije.
Prou6avanje i kritial(a valorizacija regionalnih
vrijednosti jedan je od preduslova za Wonalazenje
konkretnog i realnog prostomog odgovora .

Arhitektura kao sinteza takvih vrijednosti i

emanciF,ovanog odnosa prema savremenoj
arhitektonskoj misli i djelu dace prostomi kvalitet
novom urbanom ambijentu.
Arhitektonsko oblikovanje objekata uskladiti sa
pejza2om i duhom mediteranskog mjesta i pri tome
teriti da se primjena tradicionalnih elemenal,a ne
svede na kopiranje istih vee njihovim parljivim
transponovanjem,uz primjenu savremenih materijala,
doprinijeti formiranju kvalitetnih ambijenata.
Studija preporucuje da se radi formiranja i oduvanja
identita visokovrijednog podrucja tretiranog Studijom
sljedeCi elementi rade prema uputstvu Zavoda za
zaStitu spomenika kulture ili na osnovu posebno
saainjene studije koja 6e sadr:ati sva potrebna
uputstva i detalje za njihovo izvodenje :

- boja stolarije,oblik iboja bravarije,
- oblik,materijal i obrada dvorisnih i balkonskih ograda
- naain poslavljanja i vrsta kamena i fuge kojim se

oblaZe fasada .zida zid ku6e ili poplodava ili
obalno Setaliste idr.povriine

- boja fasade i dimenzije otvora.
Radi uspostavljenih kriterijuma preventivne zaStite
ambijentalnih vrijednosti sredine ovim Planom
odreduju se slede6i, suitinski principi arhitekture ovog
podneblja, kao obavezne mjere i postupci oblikovanja
objekata i njihovih detalja:
- jednostavnost proporcije i forme tj.puna tektonska

struktura jasnih brodova I punih zatvorenih
povrsina

- transponovanje tradicionalnih detalja i njihovo
logiano i skladno prilagodavanje - dimnjaka,
oluka, zidnih istaka, konzolica, malih balkona,
ograda, kamenih okvira itd.

- drveni brisoleji, grilje, skure kao vanjski zastori na
prozorima i balkonskim vratima i obave.aa u@eba
drve{a za sjqila na terasarna..

- za sve objekte je obavezno kodgcenje
autohtonog,prirodnog kamena ( blok ili rezane
ploce ) na minimum 30% povrsine fasade.
Preporuaena boja ,asade je bijela.

terase, ogradni zidovi terasa, lodje u ravni
proaelja, bez koris6€nja ogradnih (baroknih)
stubica (npr. (balustrada) ) na novim
gradevinama/""

- treba izbjegavati gradnju balkona durinom cijele
fasade.
- oprezna primjena lukova pogotovo ravni luk, plitki
segmentni luk
- formu iti to terena

+.ii
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maksimalna BGP povrsina jednog objeha ne smije
biti ve6a od 300m2 .Ukoliko je dozvoljena BGP
ve6a onda je mogude raditi vise objekata veliaine
do 300m2, kako bi se izbjegle strukture koje
svojom veliainom opterecuju vizuru sa

mora.lzuzetak su hoteli Cf1) koji mogu imati veau
povrsinu.

- objekte prilagoditi klimatskim uslovima
- koristili autohtone materijale ivegelaciju
- kod adaptacije postoje6ih objekata potrebno le

koristiti prirodne materijale podiZuei, na tai nacin,
kvalitel okruZenja ipo mogu6nosti postovati

transponovani tip tradicionalne kuce. Predvidjeti
kamen kao osnovni karakteristidni materijal,
koristiti 9a oko oivora ("pragovi"). u krovnim
vijencima iza horizontalne krovne Zljebove
Prozore i vrata dimenzionisati prema klimatskim
uslovima (uz osiguranje otvora za atraktivne vizure
damenzisati otvore s ciljem Stednje toplote/
hladnoce i koristiti tradicionalnu stolariju).

- na prostoru u zahvatu studiie nije dozvoljena
izgradnja baraka, brvnara, drvenih planinskih ku6a
i slidnih objekata koji tipoloski ne pripadaiu
primorskom ambijentu.

Ktov obleht.
Krovovi trebaju biti jednovodni, dvovodni, sloZenih
nagiba do 30' (preporuka je 23'). Kosi krov mora biti
pokriven crijepom: kanalica ili ,mediteran crijep". U

ambijentalnoj cjelini krov mora biti kosi,dvovodan a
pravac sliemena paralelan sa izohipsama, kao kod
postojecih objekata (UP 1-UP4).
Mogude je raditi ravan krov. za ravne krovove
preporuduju se neprohodne terase pokrivene
odgovarajudim pokrivadem-od lomljenog kamena ili

zatravliene, koje se koriste kao krovne baSte.

Nije dozvoljeno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca
do sljemena, jer cijela krovna ravan mora biti
istovjetnog nagiba. MoZe se odstupiti samo u Sirini
krovnih nadozidanih prozora (tzv (belvederi)) u tom
slucaju taj dio krovne ravni ima manji nagib, koji se
moze zavrsiti, ili na sljemenu krova ili prije njega.
Dozvoljena je izgradnje nadozidanih krovnih prozora
Sirine do 1.2m. bez balkonskih otvora - vrata, bez
upotrebe ludnih ili slidnih nepravilnih nadvoja i krovnih
oblika.

Ako se izvodi vijenac zbog odvodenja krovne vode
onda je on armiranobetonski ili kameni sa uklesanim
Zljebom na kamenim konzolama istaknul 0.2 do 0.3m
od ravni prodeljnih zidova objekta.Vijenac je moguce
izvesti i kao prepust crijepa. u ovom slutau vijenac je
minimalan. Krovni prepust na zabatu mo2e biti
istaknut do 0.2m.

Ogtadivanje parcele
:,
4
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je Planom dozvoljeno ogradivanje) podize se iza
regulacione linUe u odnosu na javnu povrsinu. Ograda
se more podEatt prema uliq rna granicama prema
susjednim urbanistiakim parcelama najvece visine do
1.5 m, s time da kameno ili betonsko (oblozeno
kamenom) podnozje uliane ograde ne moie biti vise
od 1m. Dio uliane ograde iznad punog podno:ja mora
biti providno. Nije dozvoljeno postavljati betonske
ogradne "barokne' stubide -,balustrade" i monta:ne
ograde od armiranog (profabrikovanog) betona.
Ogradu je moguce izvesti od kamenih zidida i /ili kao
zeleni(visoki drvoredi uz uliano iobalno Setaliate).
Prema Setalistu ograda moze biti max 50cm visine
,zidana kamenom,u maniru suvomede (vidjeti sliku
ispod).

Urdenje parcele
Sastavni dio projektne dokumentacije je uredenje
terena koje sadr:i saobrac€jno, hortikuttumo i
partemo uredjenje terena.

Pod uredenjem zelenih povrSina (za objekat
turistickog stanovanja treba osigurati minimalno 40olo
slobodnih zelenih povrsina) podrazumijeva se zadriati
postojecu kvalitetnu vegetaciju te ih ozeleniti
autohtonim vrstama i stvoriti/oauvati dNored uz
pristupnu saobra6ajnicu.

Obavezno je osigurati na svima parecelama , visoka
stabla na mealusobnom razmaku od 6m uz
saobradajnicu i uz obalno Setaliste, na 1m od
regulacione linUe (mjereno sa unutrasnje strane
regulacione linije),visina sadnice min 3-5m .

Prema predlogu vrsta za ozelenjavanje ,datih u ovoj
studiji, u projektu pejzaZnog uredenja obaveza je
odrediti vrstu stabala za ulicu i Setaliste
u smislu formiranja ulidnog drvoreda kao i ibunaste
vrste za ozelenjavanje dijela parcele sa
namjenom 21.
Postojeie suvomede na granicama urbanistidkih
parcela treba zadr:ati u naivedem moguc€m obimu s
ciljem zastite suvomeda kao pejzaZnih karakteristika.
Nije dozvoljeno postavljanje ,iaanih, zidanih, kamenih,
zivih idrugih ograda ipotpornih zidova kojima bi se
sprjedavao slobodan prolaz uz more te koji bi smanjili
propusnu mo6 buji€ ili na drugi nadin ugrozili morsko
i yodno dobro.

rer oko graalevine, potporne zidove, terase isl
izvesti na na6in da se ne narusava izgled

le da se ne promijeni prirodno oticanje vode
na susjednog zemljiata, odnosno susjednih
gradevina.
Najveca visina potpornog zida ne moZe biti veda od
2.0 m. U slucaju da je potrebno izgraditi potpomi zid
vece visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, s
horizontalnom udaljenosdu zidova od min 1.5m, a
teren svake terase ozeleniti.Kod tad

77



zida uz javnu povrsinu lice zida ne smiie biti u betonu
vec se mora obloziti lomljenim kamenom u maniru
suvomede ili zidati od kamena.
Svaka urbanistiaka parcela, osim u okviru
ambijentalne cjeline, mora biti uredena tako da
najmanje 40olo - 70% njene povrsine, zavisno od
namjene ,bude uredeno kao zelena povrsina -
nezastrte ozelenjene povrsine (u ovom smislu u

ozelenjene povrsine ne ulaze kolski pristupi i povrsine
pod miruju6im saobraCajem,ved iskljuaivo povriine
pod zelenilom).
Obavezno je 90% povrsine dijela urbanisti6ke parcele
sa namjenom Zl urediti visokim zelenilom i

autohtonim biljnim vrstama.
Zabranjeno je uni5tavanje kopnene i morske flore i

faune na bilo koji naein a naroaito krdenje 6uma
primorskog bora (Pinus Leucodermus) i uniatavanje
lovorike (Laurus nobilis) idrugih pojedinadnih ukrasnih
stabala.

Poboljsanje energetske elikasnosti posebno se odnosi
na ugradnju ili primjenur niskoenergetskih zgrada,
unaprjedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode, unaprjedenje rasvjete, koncepta inteligentnih
zgrada (upravljanje potroSnjom energije glavnih
potrosaca s jednog centralnog mjesta). Kada su u
pitanju obnovuivi izvori energije, posebno treba
naglasiti potencUalnu primjenu energije direktnog
sunaevog zradenja. Sve nabrojane mogucnosti se u
odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na
podruaju Studije lokacije, pri aemu se preporuauje da
20% potreba za elektricnom energijom (na nivou
plana ali ina nivou pojedina6nih parcela) bude
obezbijedeno iz obnovljivih izvora.
Posebno, od nabrojanih mjera, treba naglasiti
potencijalnu primjenu energije direktnog sunaevog
zradenja. Kako trenutno na teritoriji Cme Gore nema
dovoljno kvalitetnih podataka o prostornoj i sezonskoj
raspodjeli sunaevog zraaenja, mole se samo izvrsiti
procjena na osnovu podatka za podruqe Tivta o
prosjeano 246 sunaanih dana godisnje.
Stoga se moze zakljuciti da ovo podruqe spada u red
podrucja sa vrlo povoljnim osnovnim parametrima za
znacajnije koriscenje energije neposrednog sunaevog
ztatenja.
Na ovom podruaju postoje mogucnosti za oba naaina
koriicenja sunaeve energije - za grijanje vode
(klasicni solami kolektori) iza proizvodnju elektriane
energre (totonaponske Celije). Koriscenje solamih
kolektora se moze preporu6jti kao mogu6nost
odredene ustede u potrogn r eleKriCne energije. pn
aemu se mora povsti racuna da ne budu u koliziji sa
karakteristidnom kadicionalnom arhitekturom. Za
proizvodnju elektridne energije pomoeu fotonaponskih
elemenata, potrebno je -(,{xaditi . prethodnu

(I
",.}
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Uslovi za unapredenie energetske
efikasnosti
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sveobuhvatnu analizu tehniaiih. ekonomskih i

ekoloSkih parametara.

NAPOMENA: Obavieatavamo Vas da ie u izradi planski dokument lzmjene i dopune
Driavne studiie lokacije ,,Oio Sektora 27 i Sektor 28", Opstina Tivat, koji sprovodi
Minislarstvo odrrivog razvoja i turizma, a koiije u fazi izrade Nacrta plana.
Predmetni Urbanistidko. tehniaki uslovi vaie do donoaenia novog planskog dokumenta.

21
arija Kekovi6 Jankovid, Tivatska 06
irektoratu za inspekcijski nadzor

- Arhivi

22
KO-URBAN

TEHNTEKIH USLOVA:
Potpis obradivada urbanistidko{ehniakih uslova

Ic\!
Samostalna savjetnica
Adrijana Peiovic, dipl.ing.grad.

Potpis ovlaSdenog sluibenog lica
v-d. Sekretarka Sekretarijata
Tamara Furtula, dipl.pravnica

24 M.P.

planskq dokumenta
slJadu sa Posebnim ProPisom

Lisl nepoketnosti
Ko pij a katastarckog Plana

Grafie*i pdozi iz
Tehnit4 uslovi u

PRILOZI:
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