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PREDLOG URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA

| za izradu tehniéke dokumentacije

za izgradnju objekata u okviru turisti€kog rizorta kao dijela projekta Lustica Bay u
Tivtu, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Tivat (“Sl.list Crne Gore —
| opstinski propisi, br. 24/2010) i Prostornog plana posebne namjene za obalno
podrugje (,,SI. List Crne Gore 56/18)

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: »Lustica Development“ a.d, Tivat

| POSTOJECE STANJE

Uvidom u prilozenu dokumentaciju, kopiju plana, listove nepokretnosti broj 133, 732 i 830
KO Radovi¢i i vazecu plansku dokumentaciju, konstatovano je da se predmetna lokacija
sastoji od cijelih kp. 1146/18, 1100/234, 1100/42 i dijela katastarskih parcela 1100/1,
1100/41, 1100/43, 1100/46, 1100/233, 1146/1, 1146/6, 1146/7.

Predmetne katastarske parcele nalaze se u sljedecim listovima nepokretnosti:

LN 133 - 1146/6 i 1146/7 — svojina Drzave Crne Gore, raspolaganje — Opstina Tivat

LN 732 — 1100/1 i 1100/46 — svojina Drzave Crne Gore, raspolaganje — Vlada CG

LN 803 — 1146/1 - svojina Drzave Crne Gore, raspolaganje — Opstina Tivat

LN 830 -1146/18, 1100/41, 1100/42, 1100/43, 1100/233, 1100/234- svojina Drzave Crne
Gore, raspolaganje — Opétina Tivat.

Napomena: Navedene oznake katastarskih parcela aZzurne su u vrijeme izdavanja ovih
UTU, a do promjena u oznakama katastarskih parcela mozZe docéi usljed sprovodjenja
elaborata parcelacije u katastarskom operatu.

Ukupna povrsina lokacije koja je predmet ovih UTU iznosi 60 617.65 m2.

Kompanija ,Lustica development® a.d, shodno Ugovoru o zakupu i izgradnji, ostvaruje
pravo zakupa na predmetnom prostoru, koje podrazumijeva neograni¢eno, prenosivo i
samostalno pravo kori¢enja predmetnih parcela.

Ugovor o zakupu i izgradnji zakljuéen je 23. oktobra 2009. godine izmedu Viade Crne
Gore, Opstine Tivat i kompanije Lustica Development a.d. Podgorica, a na osnovu
Odluke Skupstine Crne Gore o davanju u dugoroCni zakup zemljiSta na poluostrvu
Lustica — Opstina Tivat - projekat Lustica Bay (,SI. list CG*, br. 86/09). Ugovor je stupio
na snagu 11. oktobra 2013. godine.

Za pomenuti prostor u prethodnom periodu dva puta je donoSen je planski dokument
detaljne razrade, DUP ,Golf Donji Radovi¢i“ na osnovu kojeg je u prethodnom periodu
zapocela realizacija internih saobracajnica.

Prostor karakteriSe izuzetno zahtjevna konfiguracija, sa velikim nagibom prema moru, i
visinskim razlikama koje prelaze 40 metara na parceli Sirine cca 80m, $to predstavlja
nagib od 50%. To je uslovilo da saobracajnice, koje su vec izvedene na terenu, budu
isprojektovane sa viSe serpentina, ¢ime je prostor izdijeljen na viSe cjelina i samim tim mu
je u velikoj mjeri umanjena funkcionalnost. O tome svjedo i i orto-foto snimak lokacije:
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Slika: izvod iz 3d ortofoto snimka

| PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetna lokacija nalazi se u obuhvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Tivat
(“Sl.list Crne Gore — opstinski propisi, br. 24/2010), u daljem tekstu — PUP Tivat i
Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje (,SI. List Crne Gore br. 56/18), u
daljem tekstu - PPPNOP. Prilikom izrade ovih UTU uzete su u obzir smjernice oba
planska dokumenta.

PPPNOP definiSe sljedeée rezime koriS¢enja prostora:

A. Kulturna bastina.

B. Otvoreni ruralni prostori.

C. Morsko dobro.

D. Obalni odmak - Linija udaljenosti 100 m (Udaljenost linije gradnje od mora)
E. Obalni pojas 1000 m.

Pojas 1000m od obalne linije (izmedu 100 i 1000m) je planiran za razvoj turizma.
Propisano je da ¢e se u detaljnoj planskoj dokumentaciji (detaljna rieSenja), povrsine za
turizam odredivati na osnovu prirodnih pogodnosti, aspekta zastite i ograni¢enja datih u
planu kroz definisane rezime koriS¢enja prostora. U ovom pojasu je moguce realizovati
ve¢ zapocete investicione projekte, definisati nove turistiCke zone prema definisanim
Kriterijumima.

Za definisanje turistiCkih povrsSina treba poStovati indikatore prema tipu turisticke zone
kao i vrSne kapacitete smijestajnih kapaciteta i gradevinskih podru¢ja date za svaku
opstinu pojedinacno, koji su definisani planom.

Prethodno se ne odnosi na ve¢ potpisane drzavne ugovore odnosno sporazume 0O
zakupu i izgradnji potpisane od strane Vlade Crne Gore odnosno ratifikovane od strane
Skupstine Crne Gore, koji se ne preispituju na osnovu prethodnih kriterijuma.

PUP Tivat je turistiCki kompleks Lustica Development predvidio kao potpuno novo urbano
podru¢je uz zaliv Traste (ukupno 16.000 lezaja). Koncipirano je u viSe urbanisti¢ko-
arhitektonskih cjelina turistickog programa (hoteli, vile, apartmanska naselja, sportsko-
rekreacijski kompleksi) koje ¢e se izgradivati oko lokalnih centara — podrucja centralnih
djelatnosti: novi tradicionalni mediteranski gradi¢ (Donji Radovi¢i), lokalni centar na
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Lustici i lokalni centar na Grabovac-Bigovu (Il Faza).
| faza LusStica Development obuhvata 1610 hotelskih soba, 1.300 apartmana i 550 vila
(ukupno 7.612 lezaja).

U okviru teritorijalne planske podjele prostora obuhvaéenog PUP-om Tivat, predmetna
lokacija nalazi se u Planskoj cjelini 9.0 Radovi¢i, planska zona 9.5 Lustica Developement,
planska jedinica 9.5.3
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Slika: Prikaz planske jedinice
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Shodno zahtjevu kompanije ,Lustica development® ad, a u skladu sa smjernicama plana
viseg reda, na predmetnom prostoru ovim UTU omoguéava se izrada tehnitke
dokumentacije za objekte turistickog rizorta, kapaciteta najmanje 150 lezajeva visoke
kategorije (5 zvjezdica), Sto je uslov definisan ¢lanom 218a Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata. Gorniji limit broja leZajeva u okviru rizorta nije definisan UTU uslovima,
vec Ce zavisiti od mogucénosti zadovoljavanja uslova kategorizacije smjestaja.

Pod pojmom ,turistiCki rizort podrazumijeva se vrsta ugostiteljskog objekta Kkoji
predstavlja funkcionalnu i poslovnu cjelinu i u kojem se obavlja ugostiteljska djelatnost na
povrSini od min 5 ha, sa minimum jednim hotelom kapaciteta minimum 120 smjestajnih
jedinica kategorije najmanje pet zvjezdica i turistickim vilama, sa raznovrsnom strukturom
sadrzaja ponude koju Cine: velnes centri, restorani, sportski tereni ili drugi sadrzaji, kojim
upravlja jedno ili vise privrednih drustava ili drugih pravnih lica i na trziStu se plasira kao
cjelovit i jedinstven visokokvalitetan turisticki proizvod i mora biti u funkciji 12 mjeseci
godisnje.

TuristiCka vila je objekat koji moze biti predmet privatne svojine u skladu sa Zakonom o
drzavnoj imovini, nalazi se i dio je turistickog rizorta i koristi sadrzaje turistickog rizorta
kojima upravlja jedan upravljac.

U gradevinskom smislu, pod pojmom turisticke vile na ovoj lokaciji podrazumijevaju se
vile tipa ,grupa vila“, odnosno kuée u nizu i/ili apartmani visoke kategorije, planirani kao
objekti u nizu ili apartmanski objekti sa viSe smjestajnih jedinica sa min 4 lezaja po
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smjestajnoj jedinici.

UcCeSc¢e smijestajnih jedinica u turistickim vilama koje se nalaze u turistiCkom rizortu ne
moze prelaziti 20% ukupnog broja smjestajnih jedinica turistickog rizorta, ali ne viSe od
30 jedinica po hektaru.

Objekti u okviru turistiCkog rizorta moraju biti uskladeni sa propisom kojim se reguliSu
minimalno-tehnicki uslovi u pogledu prostora, uredaja i opreme, uslovi za kategorizaciju i
specijalizaciju ugostiteljskih objekata u pogledu uredenja, opreme i odrzavanja objekata,
nivoa kvaliteta usluga prema vrstama ugostiteljskog objekta i nacin kategorizacije
ugostiteljskih objekata, kao i posebni standardi ugostiteljskih objekata.

7.2.

Pravila parcelacije, gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim
parcelama

Ukupna povrsina lokacije koja je predmet ovih UT iznosi 60617.65 m2.
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Lokacija je definisana sljede¢im koordinatama:




1 6554305.60 4693699.91
2 6554322 32 4693681.52
3 6554352.08 4693686.51
4 5554361.86 4693696.44
5 6554368.20 4603697.46

26 B554861.86 4693759.88
27 B6554828.30 4693860.28
28 6554810.72 4693889.22
29 6554799.43 4593885.42
30 6554764.10 4693870.81

6 6554376.63 4693683.54
7 6554410.95 4693658.34

B 6554425.55 4893653.09
9 6554439.16 4693677.11

10 6554456.45 4693664.24
11 6554544.31 4693693.74
12 6554559.72 4693690.75
13 6554578.56 4603697.85
14 B554506.71 4693690.03
15 6554648.05 46093698.35
16 6554688.53 4693687.02
17 6554702.78 4693694.86
18 6554725.46 4693690.51
19 6554746.65 4693703.74
20 6554776.37 4693696.52
21 6554820.70 4693736.72
22 B554B45.B0 4693736.00
23 6554857.36 4693741.68
24 6554B61.35 4693747.76
25 6554857.78 469375410

31 B655473.42 4693850.63
32 B8554707.43 4693835.87
33 B65546B81.45 4683825.0
34 B6554653.34 46893818.05
35 655449720 4693784.99
36 G5544B3.40 4693781.54
37 6554473.36 4693778.64
38 G554463.26 4693773.67
39 E6554462.49 4693771.45
40 8554464.26 4683769,80
41 6554454 .26 4B93765.87
42 B6554465.06 4693758.09
43 6554461.53 4693757.55
44 G554450.94 46937571
45 655443963 4603758.12
46 BSS4432.77 460375836
47 B6554426.28 4693760.58
48 6554414.60 4693763.82
48 G554402.76 4693762.24
50 6554361.76 4693743.65
51 6554324.89 4633717.80

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povrSine zemlje, definisana graficki i
numericki, koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat odnosno objekte.

Odstojanje gradevinske linije od ivica lokacije iznosi minimum 3m.
Nije moguce graditi objekte na udaljenosti od granica lokacije manjoj od navedene.

Gradevinska linija ispod zemlje (GL 0) ili vode je linija kojom se utvrduju gabariti za
podzemne dijelove objekta ili podzemne objekte.

Gradevinska linija na zemlji (GL 1) je linija koja definiSe granicu do koje je moguce
planirati nadzemni dio objekta do visine prizemlja.

Gradevinska linija iznad zemlje (GL 2) je linija kojom se utvrduje gabarit za nadzemni do
objekta iznad prizemlja kao i za nadzemne objekte koji ne sadrZze prizemnu etazu
(pasarele, nadzemni koridori i pjeSacki prelazi).

Elementi visinske regulacije

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji prostor se nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena, a Ciji vertikalni gabarit ne smije nadvisiti relevantnu kotu
terena, a horizontalni gabarit mu je odreden gradevinskom linijom ispod zemlje (GLO) i ne
moze biti veéi od urbanisticke parcele (ukoliko se radi o denivelisanom terenu,
relevantnom kotom terena smatra se najniZza kota kona¢no uredenog i nivelisanog terena
oko objekta). Ukoliko se podrum koristi kao garazni prostor moguce je sa jedne njegove
strane planirati izgradnju rampe za ulazak vozila koja nuzno odkriva to podrumsko
proCelje samo u S§irini rampe. Namjena podruma moZe biti za garaZiranje, tehnicke
prostorije, pomoéne prostorije-ostave i sl. Maksimalna dozvoljena svijetla visina podruma
iznosi 3,5m. PovrSine podrumskih etaZza ne ulaze u obraCun indeksa zauzetosti i
izgradenosti. Da bi se etaZa smatrala podrumom, teren uz objekat se u potpunosti mora
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naslanjati na objekat, i ne moze biti od njega odvojen potpornim zidom.
Gabarit podrumske etaze moze biti veéi od gabarita objekta, uz uslov da minimalna
udaljenost od granice katastarske parcele iznosi 1.5 m, izuzev dijela gdje je dozvoljeno
spajanje podzemnih etaZa garaze sa susjednim planom DSL sektor 36..

Prizemlje (P) je nadzemna etaza Cija je kota za poslovne objekte maksimalno 0.20 m
iznad kote konac¢no uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Sprat je nadzemna etaza iznad prizemlja.

Potkrovlje (Pk) ili zavrSna etaZza se nalazi iznad posljednjeg sprata. Najniza svijetla
visina potkrovlja ne smije biti ve¢a od 1.20 m na mjestu gdje se gradevinska linija
potkrovlja i spratova poklapaju.

Maksimalno dozvoljena visina objekta mjeri se od najnize kote okolnog konac¢no
uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote sljemena ili vijenca ravnog
krova.

Nivelacija se bazira na postojeéoj nivelaciji terena.

Najveca visina etaze:
- za garaze i tehni¢ke prostorije do 3,5 m;
- za stambene etaze do 4,0 m;
- za poslovne etaze do 4,5 m;
- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila — najveéa
visina prizemne etaZe na mjestu prolaza iznosi 4,5m.

— Objekat hotela u okviru turistiCkog rizorta mozZe biti projektovan kao jedan,
dominantan gabarit, ili kao kompozicija viSe volumena;

— Predvidena spratnost hotelskog objekta (ili objekata ukoliko se projektant
opredijeli za vise volumena) je max 6 nadzemnih etaza;

— Predvidena spratnost vila i ostalih objekata u okviru hotelskog rizorta je max 3
nadzemne etaze;

— Kota prizemlja ne moze biti niza od kote kona¢no uredenog i nivelisnog terena
oko

objekta, a najvise 0,2 m iznad nulte kote;

— U skladu sa opstim uslovima za izgradnju, ostavlja se mogucnost planiranja
podruma;

— Objekti mogu imati jednu ili viSe podrumskih etaza;

— PovrSina podruma ne moze prelaziti 80% povrsine lokacije;

— PovrSina garaza i tehnickih prostorija se ne ura¢unava u ukupan BGP na lokaciji.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
| DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti |
spaSavanju (,Sluzbeni list CG*, br. 13/07, 32/11 i 54/16) i Pravilnikom o mjerama zastite
od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG*, broj 6/93).

Pored mjera zastite koje su postignute samim urbanistickim rjeSenjem ovim uslovima se
nalazu obaveze prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije kako bi se ostvarile potrebne
preventivne mjere zastite od katastrofa i razaranja.

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

Neophodno je sprovesti nakanadna geotehniCka istrazivanja u pogledu hidroloskih
svojstava tla, kao i konstatovanje drugih relevantnih elemenata za temeljenje objekata,
postavljanje saobracajnica i objekata komunalne infrastrukture.

Zbog visokog stepena seizmitke opasnosti sve proracune seizmicke stabilnosti izgadnje
zasnivati na posebno izradjenim podacima mikroseizmiCke rejonizacije, a objekte od
opSteg interesa srasSunati sa veéim stepenom opste seizmi¢nosti kompleksa.
Komunalana infrastruktura je planirana tako da vodovi budu dostupni i poslije rusenja
objekata, o ¢emu treba voditi racuna pri rekonstrukcijama i postavljanju novih u kasnijem
periodu.

Pri planiranju saobra¢ajne mreze i objekta koji zahtijevaju vecée intevencije u tlu (dubina
veca od 2m) potrebno je predvidjeti odgovarajuée sanacione radove.

UrbanistiCko rjedenje dispozicijom objekata, saobraéajnica i uredenjem slobodnih
povrsina

obezbjeduje mogucnost intevencije svih komunalnih vozila, o ¢emu treba posebno voditi
racuna pri izradi tehnicke dokumentacije.

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

Svi drugi elementi u vezi zastite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu
sa vazecéim propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i pozara, tako da je za svaku
gradnju potrebno pribaviti uslove i saglasnost od nadleznog organa u opstini, na tehnicku
dokumentaciju | izvedeni objekat.

Mjere zastite od pozara

U cilju zastite od pozara u okviru planskog rjeSenja svim objektima je obezbijeden
saobracajni pristup za vatrogasnha vozilia, sa propisanom udaljenos¢u kolovoza od
objekta.

Sirine planiranih saobraéajnica prilagodene su pristupu i manevrisanju vatrogasnih vozila.
Planskim riedenjem je obezbijedena udaljenost izmedju pojedinih objekata, kao i uslovi
za

evakuaciju u slu¢aju pozara.

U okviru rjeSenja hidrotehni¢kog sistema obezbijedena je voda za gasenje pozara.

U cilju obezbjedjenja mjera zastite od pozara, prilikom izrade investiciono-tehnicke
dokumentacije za turistiCke objekte, potrebno je predvidjeti uredjaje za automatsku
dojavu

pozara, uredaje za gaSenje pozara i spreCavanje njegovog Sirenja. Za ove objekte je
obavezno izraditi projekte ili elaborate zastite od pozara (i eksplozija ako se radi o
objektima u kojima se definiS8u zone opasnosti od pozara i eksplozija), planove zastite |
spaSavanja prema izradjenoj procjeni ugrozenosti za svaki hazard posebno, te na
navedeno pribaviti odgovarajuéa miSlijenja i saglasnosti u skladu sa vazeéom
regulatoivom.

Za objekte u kojima se skladiste, pretacu, koriste ili u kojima se vrSi promet opasnih
materija, obavezno je pribaviti misljenje na lokaciju od nadleznog organa, kako ovi objekti
i instalacije svojim zonama ne bi ugrozili susjedne objekte.

Prilikom projektovanja objekata, a primjenom svih Pravilnika koji vaze za ovu oblast,
obezbjeduju se sve ostale mjere zastite od pozara

Projektnu dokumentaciju raditi shodno:




Zakonu o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br. 13/07, 32/11 i 54/16).
Pravilniku o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene
platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara
(»Sluzbeni list SFRJ«, broj 8/95).

Pravilniku o tehni¢kim normativima za zaStitu visokih objekata od pozara
(»Sluzbeni list SFRJ«, broj 7/84),

Pravilniku o tehni¢kim normativima za zastitu skladidta od pozara i eksplozija
(Sluzbeni list SFRJ«, broj 24/87),

Pravilniku o tehni¢kim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke automobile od
pozara i eksplozija (»Sluzbeni list CG«, broj 9/12),

Pravilniku o izgradnji postrojenja za zapaljive te€nosti i o uskladistenju i
pretakanju zapaljivih te€nosti (,Sluzbeni list SFRJ, br. 20/71 i 23/71),

Pravilniku o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o
uskladistenju i pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ“, broj 27/71 i 29/71),
Pravilniku o izgradnji postrojenja za tecni naftni gas i o uskladiStavanju i
pretakanju te€nog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ, br. 24/71i 26/71).

| USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u skladu
sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG*, br.40/10,
73/10, 40/11, 27/13, 52/16), Zakona o zivotnoj sredini (,Sluzbeni list CG*, br.52/16) i
Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16) na osnovu uradene procjene
uticaja na Zivotnu sredinu.

| USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Opésti uslovi za pejzazno uredenje

Uredenije vrsiti na osnovu projektnog rieSenja
Zadovoljiti zadati minimalni procenat zelenila (zelenilo na slobodnom tlu)
Na urbanistickim parcelama gdje postoji moguénost formiranja podzemnih etaza,
vecih od gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo Intenzivnog tipa, za koji se
mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata (1m i viSe) za sadnju visokog drveca i
to u nivou kote terena
U toku izrade projektne dokumenacije obavezna je prethodna inventarizacija,
taksacija i valorizacija postojeceg zelenila (kako autohtonog, tako egzota i
tradicionalno kultivisanog) u cilju maksimalnog o¢uvanja i uklapanja postoje¢eg
vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanisticka rjeSenja
Postojece i planirano zelenilo mora biti prikazano u tehnic¢koj dokumentaciji u
okviru uredenja terena
Predvidjeti zastitu postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila tokom gradevinskih
radova postavljanjem zastitnih ograda
Na mjestima gdje nije moguce uklapanje i zadrzavanje kvalitetnog zelenila,
planirati presadivanje (kod vrsta koje podnose presadivanje)
U slu€ajevima gdje kvalitetno i vrijedno zelenilo nije moguée presaditi, dispoziciju
objekata na UP prilagoditi postojecem zelenilu vrijednom zelenilu
Tokom gradevinskih radova, povrsinski sloj zemlje lagerovati i koristiti ga za
nasipanje povrsina predvidenih za ozelenjavanje
Zbog sterilne podloge, projektovati humusiranje slobodnih povrsina u sloju od 30-
50 cm
Koristiti reprezentativne, visokodekorativne autohtone biljne vrste i egzote otporne
na uslove sredine, rasadnic¢ki odnjegovane, u kontejnerima
Izbjegavati invazivne biljne vrste
Karakteristike sadnica drveca za ozelenjavanje:

o __min. visina sadnica 2,50-3,00 m




o min. obim stabla na 1 m visine od 12-14 cm
— Predvidjeti linearno ozelenjavanje saobracajnica i parking prostora
— O:~Quvati prirodnu konfiguraciju terena sa terasiranim povrsinama
— Podzide raditi od kamena u skladu sa tradicionalnim na¢inom obrade
— Predvidjeti urbano opremanije, rasvjetu, sisteme za navodnjavanije i protivpozarnu
— zas$titu svih zelenih povrSina
— Uredenje uskladiti sa trasama podzemnih instalacija.

Zelenilo za turizam — turisti¢ki rizort

Zelene i slobodne povrsine u okviru rizorta oblikovati u skladu sa zahtijevima ekskluzivne
turisticke ponude (bazeni, otvoreni prostori, restorani na otvorenom, platoi za odmor,
sportski tereni, prostori za igru djece, Setne staze i sl.) unoseéi u prostor
visokodekorativne mediteranske biljke i egzote. Naglasak dati dekorativnoj funkciji
zelenila, a pejzaznim uredenjem ocuvati karakter prirodnog i kulturnog predijela. Koristiti
pejzazno-arhitektonska rjeSenja koja se naslanjaju na iskustva i forme tradicione vrtne
arhitekture Mediterana, a istovremeno predstavljaju znak savremenog doba kako u formi
tako i u izboru biljaka i u materijalima.

Pri planiranju i razmjestaju objekata u okviru rizorta voditi racuna o uslovima koje diktira
postoje¢a vegetacija kako autohtona tako i tradicionalno kultivisana. Polozaj objekata
podrediti oCuvanju reprezentativnih stabala. Ukoliko nije moguce izbjeé¢i uklanjanje
pojedinih vitalnih stabala, izvrSiti njihovo presadivanje na slobodne povrSine parcela.

Uslovi za uredenje:

- obezbjediti minimum 30% povrsine za pejzazno uredenje (zelene i slobodne povrsine)
u skladu sa brojem korisnika i kategorijom objekata. Odnos zelenih i slobodnih povrSina
mora biti 60:40 u korist zelenila

— kompoziciono rjeSenje zelenih povrsina stilski uskladiti sa prirodnim pejzazom i
tradicijom vrtne arhitekture Primorja

— denivelaciju rijeSavati terasasto sa podzidama i stepenicama u skladu sa
tradicionalnim nacinom obrade (suvozid od grubo klesanog ili plogastog
autohtonog kamena)

— voditi ra¢una o vizurama

— sprovesti sanitarno-higijenske uzgojne mjere postojeCe vegetacije (sanitarna
sjeca, proreda, potrkresivanje i sl.)

— primjenjivati tradicionalni naCin uredenja terasastih parcela (terase, pergole sa
puzavicama, stepenista, podzide, ukrasne biljke)

— zasade kompoziciono rjeSavati u slobodnom pejzaznom stilu (u grupama i u vidu
solitera u kombinaciji sa parternim grupacijama) vodeéi raCuna o uspostavljanju
harmoni¢nog odnosa sa postoje¢im zelenilom

— horizontalne i vertikalne povrSine podzida ozelenjeti puzavicama, dekorativhim
mediteranskim perenama, sezonskim cvije¢em, sukulentama i ukrasnim zbunjem

— predvidjeti sistem staza, platoe, pjacete, bazene, prostore za igru djece

— primjenom puzavica ozeleniti fasade, terase objekata i ravne krovne povrsine
stvarajuci "zelene zidove" kojim se arhitekonska struktura integriSe sa pejzaznim
okruzenjem, a takode se povecava i stepen ozelenjenosti

— predvidjeti intezivno/poluintenzivno/ekstenzivno ozelenjavanje ravnih krovnih
povrSina sadnjom niskorastucih vrsta plitkog korijena (trave, perene, sukulente,
Zbunaste vrste) i kasetnom sadnjom srednje visokih stablaSica

— formirati kvalitetne travnjake otporne na suSu i gaZenje u skladu sa principima
zelene gradnje preporuCuje se smanjivanje povrSina pod konvencionalnim
travnjacima uvodenjem pokrivaca tla

— duz glavnih pjesSackih komunikacija formirati zasade visokog drveéa. Sadnju
drveca planirati i na platoima, trgovima i drugim zastrtim povrSinama




— u sklopu oblikovanja parkiralista i stvaranja potrebne zasjene, formirati drvorede
(linearno zelenilo) duz parking prostora. Linearni zasadi stablaSica planirani su i
na poplocanim pjeSackim komunikacijama

— obodnim masivima zelenila obezbijediti povezivanje sa kontaktnim zelenim
povrSinama

— preporuCuje se podizanje drvoreda unutar urbanistiCkih parcela izmedu
regulacione i gradevinske linije kao tampon zona od saobrac¢ajnice

— objekte parterne arhitekture projektovati u skladu sa principima arhitektonskog
naslijeda, sa autenticnim (kamen, obluci, S$ljunak) i tehni¢ki prilagodenim
savremenim materijalima. Izbor materijala i kompozicija zastora treba da budu
reprezentativni

— ograde mogu biti od biljnog materijala (zive ograde) ili od &vrstog materijala
(kamen, metal) u kombinaciji sa odgovaraju¢om vegetacijom kao $to su puzavice
i Zbunaste vrste

— mobilijar prilagoditi mediteranskom ambijentu, planiranim sadrzajima i
ekskluzivnosti objekata

Kod izbora sadnog materijala moraju se ispostovati sljedeci uslovi:

— Kkoristiti vrste otporne na ekolo$ke uslove sredine a u skladu sa kompozicionim i
funkcionalnim zahtjevima

— izbjegavati upotrebu invazivnih biljnih vrsta i vrsta iz drugih areala

— sadnice moraju biti zdrave, rasadnicki pravilno odnjegovane, standardnih
dimenzija, sa busenom.

Opésti prijedlog sadnog materijala:

Cetinarsko drveée: Cupressus sempervirens var. pyramidalis, Cupressocyparis leylandii,
Juniperus phoenicea, Pinus halepensis, Pinus pinea, Pinus maritima.

Listopadno drveée: Quercus pubescens, Celtis australis, Fraxinus ornus, Ziziphus jujuba, Acacia
sp., Albizzia julibrissin, Melia azedarach, Lagerstroemia indica.

Zimzeleno drveée: Quercus ilex, Olea europaea, Phillyrea media, Ceratonia siliqua, Pistacia
lentiscus, Pistacia terebinthus, Citrus aurantium, Eriobotrya japonica, Ligustrum japonicum,
Magnolia grandiflora.

Zbunaste vrste: Agave americana, Arbutus unedo, Erica arborea, Erica mediteranea, Cistus
salviifolius, Callistemon citrinus, Feijoa sellowiana, Laurus nobilis, Myrtus communis, Punica
granatum, Spartium junceum, Nerium oleander, Pittosporum tobira, Buxus sempervirens,
Poinciana gilliesii, Cotoneaster sp., Pyracantha coccinea, Tamarix sp., Viburnum tinus, Yucca sp.
Puzavice: Bougainvillea spectabilis, Clematis sp., Hedera sp., Rhynchospermum jasminoides,
Lonicera caprifolium, L. implexa, Parthenocissus tricuspidata, Tecoma radicans.

Palme: Chamaerops humilis, Chamaerops excelsa, Cycas revoluta, Phoenix canariensis,
Washingtonia filifera.

Perene: Canna indica, Cineraria maritima, Hydrangea hortensis, Lavandula spicata, Rosmarinus
officinalis, Santolina viridis, Santolina chamaecyparissus, Allium sphaerocephalon.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
| ZASTICENE OKOLINE

Na predmetnoj lokaciji nisu evidentirana nepokretna kulturna dobra.

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i o tome obavijestiti nadleznu instituciju, kako bi se preduzele sve neophodne
mjere za njihovu zastitu, a kasnije se investitor uslovljava osiguranjem arheolo$kog
nadzora nad radovima iskopavanja.

Prema ¢lanu 87 i 88 Zakona o za$titi kulturnih dobara, ukoliko se, prilikom izvodenja
gradevinskih ili bilo kojih drugih aktivnosti naide na nalaze od arheoloSkog znacaja,
izvodac

radova (pronalazac€), duzan je da:
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— Prekine radove i obezbijedi nalaziste, odnosno nalaze od eventualnog ostecenja,
unistenja i od neovlasc¢enog pristupa drugih lica;
— Odmah prijavi nalaziste, odnosno nalaz Upravi za za$titu kulturnih dobara,
najblizoj
javnoj ustanovi za zastitu kulturnih dobara, organu uprave nadleZnom za poslove policije
ili organu uprave nadleznom za poslove sigurnosti na moru;
— Sacuva otkrivene predmete na mjestu nalazenja u stanju u kojem su nadeni do
dolaska ovlaséenih lica subjekata iz tacke 2;
— Saopsti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i polozajem nalaza u vrijeme
otkrivanja i o okolnostima.

Mjere i smjernice vizuelnog uticaja

Zbog svoje specifitne pozicije planirani turistiCko - stambeni kompleks u Radovi¢ima se
sagledava iz zaliva TraSte, veceg dijela Tivatskog zaliva, kao i sa brojnih vidikovaca i
ambijentalnih cjelina u okolini.

Po zavrSetku radova i izgradnje objekata predvidjeno je ozelenjavanje okolnog terena,
tako

da ¢e biti umanjen negativan uticaj na izvorni izgled terena pod makijom.

U cilju umanjenja negativnog vizuelnog efekta, u fazi projektovanja i realizacije buduceg
kompleksa sa golf terenima, preporucuju se sljedeée mjere:

— intervencije koje su se desile u pejzazu treba Sto viSe ozeleniti, kako bi se u
najmanjoj mogucoj mijeri vizuelno degradirao pejzaz i sacuvala konturna linija
pejzaza;

— sacCuvati zelene prodore izmedu objekata kao i u okruzenju naselja kako bi se
povezao cijeli zeleni sistem u jednu cjelinu, Cime se wvrSi zastita koridora
biodiverziteta,;

— predlaze se razvijanje dominantne pjeSatke mreZe koja se prilagodjava terenu
kako bi se stvorila dinamika smjenjivanja otvorenih i zatvorenih prostora, vizura i
denivelacija, koja je bliza tradicionalnim strukturama naselja;

— gabarite i materijalizaciju objekata formirati po uzoru na tradicionalna primorska
mjesta;

— prilagodavati objekte konfiguraciji terena - bez velikih iskopa i grupisanje objekata
u skladu sa njom;

— u slu€ajevima kada je neophodno ukopati se u teren, preporuka je da se kao zid
koristi prirodna stjena;

— novoplanirani objekti na nizim kotama ne smiju da ugroze sagledavanje baterije
RadiSevic /vizure ka bateriji od strane mora i od strane fora Grabovac;

— planirati dvovodne ili ¢etvorovodne krovove sa videnicama nagiba od 22-30
stepeni po uzoru na tradicionalna rieSenja iz Bokokotorskog zaliva;

— voditi raduna o gabaritima objekata, spratnosti do 4 etaze, ¢ime bi se umanijili
negativni efekti krupnih gabarita;

— preporuCuje se obnavljanje elementa kulturnog pejzaza (mede, putevi, ...) na
mjestima gdje je usljed zapuStenosti i nedovoljnog odrzavanja pokriven nanosima
i vegetacijom;

— -predvidjeti mjere kojima ¢e se ublaziti povrede pejzaza nastale usled
eksploatacije

— prostora (izgradnja turisti¢kih i rezidencijalnih objekata i prateée infrastrukture);

— pejzazno uredenje slobodnih povrSina kompleksa uskladiti sa karakterom
predjela, kako ekoloSkim tako i ambijentalnim, kroz oCuvanje i unaprijedenje
dominantnih strukturnih elemenata prostora/lokacije (reljef, vegetacija, stvorene
strukture) i upotrebu autohtonih biljnih vrsta (min 90%) i materijala. Zabranjuje se
koriS¢enje invazivnih vrsta;

— U okviru buduce turistiCke izgradnje oCuvati najljepSe sastojine makije u obliku
rekreativno-parkovskog prostora ili zelenih tampon zona;
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— stabla planirati u vidu solitera ili manjih grupa sa upotrebom lis€arskih, ¢etinarskih
i zimzelenih vrsta, Zbunja, perena, sezonskog cvijeéa, kao i penjagica na
pergolama “odrinama” , ¢ime se stvario utisak ozelenjenosti ¢itavog prostora;

— prilikom izbora biljnog materijala i njihovog komponovanja voditi raCuna o
ukupnom prostoru i vizurama koje taj prostor pruza;

— predvidjeti Zbunaste vrste koje podnose osun¢anost i aerozagadenje;

— predvidjeti vertikalno ozelenjavanije;

— predvidjeti sezonske i viSegodi$nje biljke sa raznim fenofazama cvjetanja;

— prilikom realizacije projekta neophodno je sledece:

— prije izgradnje neophodno je izvrSiti potpunu inventarizaciju postojeceg biljnog
fonda, kako bi se saCuvala vrijedna i odrasla stabla;

— svaki objekat treba da ima i adekvatno pejzazno uredenje.

10 .

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Objekte je potrebno projektovati u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom ("Sl.list CG", br. 48/13,44/15)

11 .

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Pomocni objekti se postavljaju u skladu sa Odlukom o postavljanju odnosno gradenju i
uklanjanju pomoénih objekata na teritoriji OpStine Tivat.

12

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

1 SAOBRACAJA

S obzirom da se predmetna lokacija nalazi u zoni povrSina od znacaja za operacije
vazduhoplova ka/sa Aerodroma Tivat, a u cilju obezbedivanja &istog prostora potrebnog
za sigurno i redovno odvijanje vazduSnog saobracaja, tehni¢ku dokumentaciju za
izgradnju

svih objekata planiranih u zoni zahvata je potrebno dostaviti na analizu i saglasnost
Agenciji za civilno vazduhoplovstvo.

13 |

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

/

14 |

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Objekti za smjestaj u turistickom rizortu mogu se graditi fazno, s tim $to je u prvoj fazi
obavezna izgradnja hotela kao jedinstvene funkcionalno - tehnoloske cjeline.

15 |

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi priklju€enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sljede¢e preporuke EPCG:
- TehniCka preporuka za prikljucke potroSaéa na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)
- TehniCka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
Uputstvo i tehnic¢ki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avanja strujnog opterec¢enja
- Tehni¢ka preporuka TP-1b — Distributivha transformatorska stanica DTS-EPCG
10/0.4kV

17.2.

Uslovi priklju€enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prilikom projektovanja opstih spoljasnjih vodovodnih instalacija daju se sliedeée
preporuke:

— U vodovodnu mrezu ugradivati PEHD (polietilen visoke c&vrstoce) za manje
pre€nike i DCI (daktilni liv) za veée precnike cijevi, ovdje se radi 0 manjim
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precnicima pa je potrebno ugraditi PEHD cjevovod.

— Pritisak u distribucionoj vodovodnoj mreZi ne smije prelaziti 6 bara.

— Na dovodne cjevodode veceg profila zabranjeno je priklju€enje potrosaca.

— Potrebno je da minimalni preénik bude 90mm kad se vodovodna mreza koristi
ujedno kao i vanjska hidrantska mreza

— Razmak hidranata treba da bude minimalno 50m i da se ugraduju nadzemni
hidranti.

— Prikljucke treba ugradivati preko standardizovanih $ahtova sa vodomjerima i
svaka stambena ili poslovna jedinica treba imati vlastiti vodomjer. U slucaju viSe
jedinica u jednom objektu, potrebno je ugraditi vodomjer posebno za svaku
jedinicu, van stambenih jedinica da su pristupni za ocitanje.

— Uskladiti polozaj vodovodnih instalacija sa drugim podzemnim instalacijama

— Visinsko rastojanje izmedu vodovodnih cijevi i ostalih instalacija na mjestima
njihovog ukrdtanja ne smije biti manje od 50cm. Ukoliko je manje rastojanje
vodovodnu cijev je potrebno zastititi na odgovarajuci nacin.

— Horizontalno rastojanje od vodovodne cijevi ne smije biti manje od 80 cm. Ukoliko
je rastojanje manje vodovodnu cijev je potrebno zastititi na odgovarajuéi nacin.

— Na najnizim taCkama cjevovoda predvidjeti mjesta za ispiranje (muljni ispust ili
hidrant).

— Za PE i PVC, plasti¢ne cijevi, potrebno je ugraditi traku za identifikaciju trase
cjevovoda.

— Debljina nadsloja iznad cjevovoda ne smije biti manja od 0.8m. Ako je manji
nadsloj od navedenog, potrebno je cjevovod termicki ili fizicki zastititi, a dubina
iskopa ne smije biti ve¢a od 2,5m.

— Trasu cjevovoda predvidjeti u pojasu ulica ili trotoara ili kad god je to moguée u
zelenom pojasu ulica.

Za urbanisticko tehnic¢ke uslove za projektovanje fekalne kanalizacije daju se sljedece
preporuke:

— Predvideni kanalizacioni sistem je separacioni, striktno je potrebno razdvoijiti
fekalne otpadne vode i atmosferske otpadne vode;

— U kanalzacionu mrezu se ugraduju PC, PE (polietilen), PEVG-koruigovane cijevi;

— Minimalni, odnosno makimalni pad u kanalizacionoj mrezi iznosi 2% i 6%
respektivno vodedi racuna o precnicima cijevi;

— Na svim vertikalnim i horizonalnim lomovima, mjestima promjene prec¢nika i
priklju€enja kanalizacionih cijevi, potrebno je predvidjeti revizione Sahtove i
ugradnja Sahtova od PE;

— Na kanalizacionim cijevima u pravcu, razmak Sahtova predvidjeti na
maksimalnom rastojanju od 160 D (preCnika cijevi), ali ne ve¢em od 50m;

— Prec¢nik za kolektore usvojiti minimalnog pre¢nika od 300mm, a za ostale
kanalizacione vodove minimalan pre¢nik od 250 mm, sa okrugim profilima
maksimalnog stepena popunjenosti do 70%, u iznimnim slu¢ajevima do 80%;

— Na mjestima ukrstanja kanalizacione i vodovodne mreze, kanalizacionu cijev
postaviti ispod vodovodne sa minimalnim visinskim razmakom od 0.5m, a u
slu€aju manjeg visinskog razmaka postaviti adekvatnu zastitu vodovodne cijevi;

— Minimalne dubine iskopa odrediti tako da se zadovolji stabilnost i zastita
kanalizacionog kolektora, u slu¢aju prikljuéenja podrumskih i suterenskih prostora
odrediti minimalnu dubinu iskopa od 1.5m, a maksimalna dubina iskopa ne bi
trebala da prelazi 3.5m;

— Ne upustati kiSnicu u fekalnu kanalizaciju;

— U slucaju izgradnje objekata prije kanalizaciong sistema izgraditi propisne
septicke jame sa uredajima za preciSc¢avanje otpadnih voda,

— Uskladiti polozaj fekalnih instalacija sa drugim podzemnim instalacijama.

— Obavezan je tretman fekalnih otpadnih voda u PPOV
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Za urbanisti¢ko tehnicke uslovi za projektovanje atmosferske kanalizacije daju se kroz
sljedece preporuke:

— Predvideni kanalizacioni sistem je separacioni, striktno je potrebno razdvoijiti
fekalne otpadne vode i atmosferske otpadne vode;

— U atmosfersku kanalzacionu mrezu se ugraduju PC, PE (polietilen),
PEVGkoruigovane cijevi;

— Minimalni, odnosno makismalni pad u atmosferskoj kanalizacionoj mrezi iznosi
2%o i 6% respektivno vodeci racuna o precnicima cijevi;

— Na svim vertikalnim i horizonalnim lomovima, mjestima promjene precénika i
prikljuéenja cijevi, atmosferske kanalizacije potrebno je predvidjeti revizione
Sahtove i ugradnja Sahtova od PE;

— Na cijevima atmosferske kanalizacije u pravcu, razmak Sahtova predvidjeti na
maksimalnom rastojanju od 50m;

— Pre¢nik za atmosferske kolektore usvojiti minimalnog preénika od 300mm, sa
okrugim profilima maksimalnog stepena popunjenosti do 70%, u iznimnim
slu¢ajevima do 80%;

— Na mjestima ukrstanja cijevi atmosferske kanalizacijr i vodovodne mreze,
kanalizacionu cijev postaviti ispod vodovodne sa minimalnim visinskim razmakom
od 0.5m, a u slu€aju manjeg visinskog razmaka postaviti adekvatnu zastitu
vodovodne cijevi;

— Minimalne dubine iskopa odrediti tako da se zadovolji stabilnost i zastita
atmosferskih kanalizacionih kolektora, odrediti minimalnu dubinu od 0,8 m
nadsloja nad cijevi, a maksimalna dubina iskopa ne bi trebala da prelazi 3.5m;

— Ne upuétati ni u kom slu¢aju fekalne otpadne vode u atmosfersku kanalizaciju;

— U slucaju izgradnje objekata prije kanalizaciong sistema izgraditi propisne
septicke jame sa uredajima za preciSc¢avanje otpadnih voda;

— Uskladiti poloZaj fekalnih instalacija sa drugim podzemnim instalacijama.

17.3. | Uslovi priklju€enja na saobracajnu infrastrukturu
Saobracajnu infrastrukturu projektovati u svemu prema vazecim propisima i normama za
tu vrstu objekata, i prema tehnickim uslovima nadleznog organa.
U okviru predmetne lokacije obezbijediti javni prolaz saobrac¢ajnicama, shodno
saobrac¢ajnom rjeSenju koje je prikazano u grafickom dijelu Plana regulacije i nivelacije.
Projektovanje ovog dijela saobracajnica u okviru lokacije mora u svemu biti usaglaseno
sa projektom ostalog dijela javnih saobracajnica, a predvidjena je mogucnost njihove
realizacije nezavisno od realizacije kapaciteta na lokaciji.
Objekti parternog uredenja oko objekata ili pristupi saobracajnoj infrastrukturi mogu
izlaziti iz zone za gradnju koja je definisana gradevinskim linijjama, ali ne smiju izlaziti
izvan regulacione linije (granica lokacije).

17.4. Ostali infrastrukturni uslovi

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je da se:

— Gradnja, rekonstrukcija i zamjena elektronskih komunikacionih mreza i
elektronske komunikacione infrstrukture izvodi po najvi§im tehnoloSkim,
ekonomskim i ekolodkim kriterijjumima.

— Elektronska komunikaciona mreza, elektronsk komunikaciona infrastruktura i
povezana oprema treba da se gradi na nacin koji omogucéava jednostavan prilaz,
zamjenu, unapredjenje i koris¢enje koje nije uslovljeno nac¢inom upotrebe
pojedinih korisnika ili operatora, odnosno treba da bude obezbijeden pristup i
nesmetano odrzavanje iste tokom Citavog vijeka trajanja.

— Kod gradnje novih objekata i rekonstrukcije postojecih treba obavezno obezbijediti
zastitu postojecih elektronskin komunikacionih mreza, elektronske komunikacione
inirastrukture i povezane opreme.

— U slu€aju da se trasa elektronske komuikacione infrastrukture poklapa sa trasom
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drugih instalacija(vodovodne, kanalizacione i trasom elektro instalacija) u svrhu
eliminisanja moguceg mehanickog 1 hemijskog oSte¢enja elektroske
komunikacione infrastructure i povezane opreme kod paralelnog vodenja,
priblizavanja i ukrstanja sa ostalim infrastrukturama u prostoru postovati
propisana minimalna rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti.

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehni¢ke dokumentacije http:// www.ekip.me/requlativa/;

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i

- adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.ijsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i poStansku djelatnost
mogu da zatraze otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj
bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH -GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-

| GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,

KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehniCke dokumentacije shodno €lanu 7. Zakona o geoloskim istrazivanjima -
“Sl.list RCG”, br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, 28/11) izraditi Projekat geoloSkih istraZivanja
tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istrazivanja.

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka katastarske parcele Lokacija koja se sastoji od kp.
1146/18, 1100/234, 1100/42 i dijela
kp. 1100/1, 1100/41, 1100/43,
1100/46, 1100/233, 1146/1, 1146/6,
1146/7, sve KO Radoviéi, Tivat.

Povrsina lokacije 60 617.65 m2

Maksimalni indeks zauzetosti 0,25

Ukoliko to uslovi nagiba terena na
lokaciji zahtijevaju, pri obradunu
urbanistickih parametara, dozvoljeno
je povecanje povrSine pod objektom
za 25% uz obaveznu kaskadnu
izgradnju, pri ¢emu se ukupna zadata
bruto gradjevinska povrsina na lokaciji

ne mijenja
Maksimalni indeks izgradenosti 0,80
Maksimalna spratnost objekata Max 6 nadzemnih etaza za
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http://www.ekip.me/regulativa/
http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp

objekat/objekte hotela

Max 3 nadzemne etaze za sve ostale
objekte u okviru turisti¢kog rizorta

-ispod svih objekata je dozvoljena
izgradnja jedne ili viSe podrumskih
etaza

Bruto gradevinska povrsina objekata (max BGP)

48.000 m2

Ukoliko podrumske etaze objekta,
sluze za obezbjedenje potrebnog
kapaciteta  mirujuCeg saobracaja
unutar parcele i kao takve rasterecuju
javne povrSine istih sadrzaja, ne
racunaju se u bruto razvijenu
gradevinsku povrSinu po kojoj se
obraCunava indeks izgradenosti.

U bruto razvienu gradevinsku
povrSinu ne obraCunavaju se servisni
prostori neophodni za funkcionisanje
podzemne garaze i tehniCki sistemi
objekta, za razliku od ostalih
funkcionalnih cjelina (magacini,
ostave, poslovni prostori).

Izraunavanje povrSina i zapremina
objekata u oblasti visokogradnje vrsi
se u skladu sa Pravilnikom o nacinu
obraCuna povrSine i zapremine
objekata (,Sl.list CG”, br. 47/13), a
prema crnogorskom standardu MEST
EN 15221-6.

Maksimalna visinska kota objekta

/

Kapacitet turistickog smjestaja

Min 150 lezajeva visoke kategorije (5
zvjezdica)

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Potrebe za parkiranjem treba rjeSavati u okviru lokacije, saglasno normativima iz

Pravilnika o sadrZaju i formi planskog dokumenta.

Parkiranje vozila predvidjeti na parceli (% potrebnih parking mjesta moze se ostvariti na
otvorenom parking prostoru u skladu sa tehni¢kim normativima) a ostalo u podzemnoj ili

nadzemnoj garazi u objektu ili na parceli;

PovrSina garaza i tehnickih prostorija se ne uraCunava u ukupan BGP na

urbanisti¢kim parcelama;

U cilju iznalaZzenja Sto funkcionalnijeg rijeSenja za garaZiranje vozila hotela u okviru
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turistickog rizorta,daje se mogucnost povezivanja garaze u objektu hotela sa garazom u
kontaktnom objektu u zahvatu DSL Sektor 36;

Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garazni prostor i parking povrSine se mogu
planirati integralno za viSe objekata unutar rizorta.

Planirane kapacitete za parkiranje projektovati na bazi sljedecih normativa:
+ stanovanje: minimum 12 PM na 1000m2 i minimum 1 PM / stanu

* turizam (hoteli): 10 PM na 1000m2

» ugostiteljstvo: 1 PM na 10 stolica

* trgovina: 40 PM na 1000 m2 BRGP

poslovanje i administracija: 30 PM na 1000m2 BRGP

* sport: 25PM/100 posijetilaca

Minimalno parking mjesto, kod upravnog parkiranja, za putni¢ko vozilo je Sirine 2,30 m i
duzine 4.80 m na otvorenom a kod garaza dubina parking mjesta je minimum 5.00, a
parking mjesto koje sa jedne poduzne strane ima stub, zid ili drugi vertikalni gradevinski
elemenat, ogradu ili opremu proSiruje se za 0,30 do 0,60 m, zavisno od oblika i poloZaja
gradevinskog elementa.

Minimalna Sirina komunikacije za pristup do parking mjesta pod uglom 90° je 5.50m.
Za paralelno parkiranje, dimenzija parking mjesta je 2.00x5.50m a Sirina kolovoza
prilazne saobracajnice 3.50m.

Kod kosog parkiranja, pod uglom 30/45/600 dubina parking mjesta (upravno na kolovoz)
je 4.30/5.00/5.30m, Sirina kolovoza prilazne saobracajnice 2.80/3.00/4.70m a Sirina
parking mjesta 2.30m.

Najmanje 5% od ukupnog broja parking mjesta mora biti namijenjeno licima smanjene
pokretljivosti.

Prilikom projektovanja garaza projektant je obavezan da postuje Pravilnik o tehni¢kim
zahtjevima za za$titu garaza za putniCke automobile od pozara i eksplozije (,SlI. list CG*,
broj 9/12).

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojecem ambijentu. Objekti se
moraju oblikovati u skladu sa lokalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje
objekata treba uskladiti sa pejzazom i sa slikom naselja.

Arhitektonske volumene objekata potrebno je pazljivo projektovati sa ciljiem dobijanja
homogene slike naselja i grada.

Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovaraju¢em odnosu sa objektom u kome se
nalaze. lzlozi treba da su u skladu sa susjednim izlozima i arhitekturom konkretnog
objekta.

Visine objekata su date na grafiCkim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavljen
disciplinovan odnos korisnika, narocito kod novoplanirane gradnje, vodec¢i racuna o
susjednim objektima i opStoj slici naselja i grada.

Krovovi mogu biti kosi, preporuceni nagib krovnih ravni je 22°, a moguce je raditi i ravan
krov, po mogu¢énosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim bastama.

Uslovi za unaprijedenje energetske efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu:
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode
koriscenjem solarnih panela za zagrijavanje, unaprijedenje rasvjete upotrebom izvora
svjetla sa malom instalisanom snagom ( LED ), koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje
potroSnjom energije glavnih potrodaca sa centralnog mjesta). Sve nabrojane mogucénosti
se u odredenoj mjeri mogu Kkoristiti pri izgradnji objekata na podrucju zahvata.
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Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu
energije direktnog sun¢evog zracenja.

Sunceva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri nacina:

1. pasivno-za grijanje i osvjetljenje prostora

2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode

3. fotonaponske sun¢ane ¢elije za proizvodnju elektri¢ne energije

Na ovom podrucju postoje mogucnosti za sva tri nacina koris¢enja sunéeve energije — za
grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za proizvodnju
elektricne energije (fotonaponske celije).

U ukupnom energetskom bilansu ku¢a vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunca. U
savremenoj arhitekturi puno paznje posvecuje se prihvatu sunca i zastiti od pretjeranog
osuncéanja, jer se i pasivni dobici toplote moraju regulisati i optimizovati u zadovoljavajucu
cjelinu. Ako postoji moguénost orijentacije kuée prema jugu, staklene povrSine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanijiti
da se ogranice toplotni gubici.

Pretjerano zagrijavanje ljeti treba sprijediti sredstvima za zastitu od sunca, pokretnim
suncanim zastorima od materijala koji sprecavaju prodor UV zraka koji podizu
temeperaturu, usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i sl.
Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste opticka sredstva da bi podstakli refleksiju,
lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla. Savremene pasivne
kuce danas se definiSu kao gradevine bez aktivhog sistema za zagrijavanje
konvencionalnim izvorima energije.

Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz
prethodnu

pripremu struénu i zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive
2002/91/EC of the European Parliament and of the Council of 16 December 2002 on the
energy performance of buildings (Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim
svojstvima zgrada, S$to podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata o energetskim
svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije duzi od 10 god.

Koridéenje solarnih kolektora se preporucuje kao moguénost odredene ustede u potrodniji
elektricne energije, pri ¢emu se mora povesti rauna da ne budu u Kkoliziji sa
karakteristi€cnom tradicionalnom arhitekturom.

Za proizvodniju elektricne energije pomocu fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi
prethodnu sveobuhvatnu analizu tehni€kih, ekonomskih i ekoloskih parametara.

Sastavni dio ovih urbanisti¢ko tehnickih uslova su graficki prilozi iz planskog dokumenta i
misljenja:
— Tehnicki uslovi doo Vodovod i kanalizacija Tivat br. 351-UP-241/1 od 19.10.2020. godine
— Konzervatorski uslovi za izgradnju objekata u okviru turisti¢kog rizorta kao dijela projekta
Lustica Bay u Tivtu br. UP-05-529/2020-2 od 21.10.2020. godine

Napomena:

Ovi urbanisti¢ko tehnicki uslovi vaze u periodu do donoSenja Plana generalne regulacije
Crne Gore, odnosno do stavljanja van snage Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Tivat
(“Sl.list Crne Gore — opstinski propisi, br. 24/2010) i Prostornog plana posebne namjene
za obalno podrudje (,SI. List Crne Gore 56/18).
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GEODETSKO KATASTARSKA PODLOGA SA GRANICOM LOKACIJE

LEGEND LEGENDA:
~ == Manhole o= Saht
- = Drain = Slivnik
Hydrant - Hidrant
ﬁ 1 Transmission line pole ﬁ] | Dalekovodni stub
< Wooden pole % Drveni stub
f*f I Lighting | Stub rasvete
l Pine |_ Bor
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" Wire fence .~ Zitana ograda
/l\."letal fence on the wall /Metana ograda na zidu
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S Wall . Zid
" Border DUP-a ~ Granica DUP-a
Parcel boundaries Granica k ske parcele

Cadastral designation of the lot

Oznaka katastarske parcele




PLAN SAOBRACAJNE INFRASTRUKTURE

LEGENDA:
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PLAN ELEKTRONSKIH KOMUNIKACIJA

ELEKTRONSKA KOMUNIKACIJA
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PLAN HIDROTEHNICKIH INSTALACIJA
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HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA
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