Crna Gora
Ministarstvo uredenja prostora
| zastite zivotne sredine
Broj: 04-1721/1-10
Podgorica, 04.05.2010.godine
Ministarstvo uredenja prostora i zastite Zivotne sredine, na osnovu ¢lana 171, a u vezi ¢lana 62

stav 2 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sluzbeni list Crne Gore, broj 51/2008),
a na zahtjev Arsi¢ Rada iz Tivta, izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
Za izgradnju Uredene plaze - kupalista, na urbanistickoj parceli UP2.6, u okviru Drzavne
studije lokacije, Sektor 32, Rose-Dobre¢

1. OBUHVAT URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA

UP2.6 se nalazi na priobalju naselja Rose i zahvata cijelu katastarsku parcelu 1 KO Rose i dio
akvatorijuma.

Povrsina UP2.6 je 644m2.

2. NAMJENA POVRSINA | OBJEKATA
Po generalnoj namjeni povrsina UP2.6 pripada: PRIOBALNOM POJASU.

Po detaljnoj namjeni povrsina je: UREDENA PLAZA - KUPALISTE sa TURISTICKOM
IZGRADNJOM U ZONI OBALE.

3. USLOVI ZA PARCELACIJU | PREPARCELACIJU
Nova parcelacija je predstavljena u grafickom prilogu ,Plan parcelacije i preparcelacije”.

Koordinate temena UP2.6:

Br. Y X

269 6546160.12 4698440.42
270 6546169.05 4698449.88
271 6546179.82 4698460.39
272 6546188.41 4698467.14
273 6546193.12 4698469.36
274 6546198.00 4698470.38
275 6546207.86 4698470.04
339 6546203.94 4698480.68
340 6546191.78 4698481.61
341 6546189.48 4698477.53
342 6546182.16 4698474.50
343 6546169.51 4698463.94
344 6546158.66 4698456.58
345 6546154.53 4698452 .17
346 6546156.59 4698445.94
347 6546208.06 4698480.00




Vidjeti graficki prilog Plan parcelacije i preparcelacije.
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4. PRAVILA ZA UREDENJE PROSTORA | IZGRADNJU OBJEKATA

OPSTI USLOVI

Uredeno kupaliSte je izdvojena organizaciona cjelina koja u funkcionalnom, estetskom i
ekoloskom smislu omoguéava boravak kupaca.

Optimalan raspored funkcija na uredenom kupalistu je sljiededi:
e na samom ulazu u kupaliste treba rasporediti ugostiteljske, zabavne, sportske,
sanitarno-higijenske i ostale neophodne sadrzaje;
» centralna zona plaZe sa definisanim prostorom za postavljanje suncobrana i lezaljki;
* zona neposredno uz more (min. 5m) treba da bude slobodna za kretanje, ulazak i
izlazak kupaca iz mora.

U kapacitiranju prostora i sadrzaja koristiti normativ od 4-8m2 po kupadu, u zavisnosti od nivoa
usluga na kupalistu. Na 1000m2 povrsine ili 100m duzine uredenog kupali$ta treba postaviti
minimum dva sanitarna ¢vora, dva tusa i kabine za presviacenje.

Na uredenim kupalistima na teritoriji Plana nije dozvoljena izgradnja stalnih objekata, osim gdje
Je to eksplicitno navedeno, ve¢ se sva izgradnja za potrebe funkcionisanja plaze tretira kao
privremeni objekti i definiSe godi$njim planom za postavljanje priviemenih objekata.

PreporuCuje sa da uredjene plaze imaju organizovana pristani$ta za pristajanje ¢amaca i
turisti¢kih brodica, kolski ili pjesacki prilaz, oznacen zahvat na kopnu i moru, definisane ulaze na
plazu i po moguénosti organizovan parking prostor.

Na dijelu kupaliSta (poZeljno na njihovim krajevima), kao zasebne cjeline, moguée je
organizovati ostale sportske aktivnosti (tobogani, skijanje na vodi, banane, panoramsko letenje,
skuteri, gliseri) koje iskljuuju kupanje na tom prostoru. Ovi dijelovi moraju biti adekvatno
obiljezeni bovama.

POSEBNI USLOVI

UP 2.6 (644m2) je po namjeni JAVNA.

Izradena je od ¢vrstog materijala - betona.

Na parceli se nalaze izgradeni objekti.

Normativna vrijednost kapacitiranja plaze je 4m2 po kupadu.

POSEBNI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA

TuristiCka izgradnja u zoni obale podrazumjeva spacifi¢ni tip gradnje objekata koji se nalaze na
parcelama namjenjenim uredenim plazama - kupalistima u urbanom dijelu priobalja Rosa.



Dozvoliena je izgradnja objekata, prema uslovima plana (jedini novoplanirani objekat je
Ronilacki centar).

Namjena ovih objekata je Turisticko stanovanje - privatni smjestaj i ugostiteljstvo.

Dozvoliena je prenamjena objekta i to iskljuCivo iz namjene smijestaja turista u namjenu
ugostiteljstvo (i obrnuto).

Spratnost objekata je SU+ P, ukupna povrsina pod objektima je 145m2, ukupna BRGP objekata
je 290.

Krov je kos, nagiba 1:2 do 1:3.
Krovni pokriva¢ je kanalica ili mediteran crep.
Fasada se izvodi od kamena ili malterisana bojena belo.

Krovovi mogu biti dvovodni, ¢etvorovodni ili slozeni. Dozvoljavaju se krovni prozori, videnice i
belveder.

Na prozorima predvidjeti $kure (nisu dozvoljene roletne).
Spoljasnja stolarija bojena zeleno ili belo.

Otvori u prizemlju mogu biti ravni ili luéni.

Neophodno je postovati sustinske principe arhitekture ovog podneblja:
e jednostavnost proporcije i forme
e prilagodjenost formi objekata topografiji terena
o prilagodjenost klimatskim uslovima
e upotreba autohtonih materijala i vegetacije

Opste smjernice za materijalizaciju su:

e za urbanisticke parcele u obuhvatu ovog planskog dokumenta neophodno je definisati
potrebu izrade fasada od prirodnog autohtonog kamena u povrsini fasade od 30%; ostali
dio fasade trebao bi biti od maltera bijele boje ili svjetlijih pastelnih tonova;

* potrebno je afirmisati upotrebu prirodnih materijala, $to podrazumjeva upotrebu drveta
kao sjenila na terasama, i Skura na prozorima;

¢ imajudi u vidu izrazitu denivelisanost terena u obuhvatu ovog plana potrebno je posebnu
paznju posvetiti uredjenju terena, njegovom ozelenjavanju kao i oblikovanju i
materijalizaciji kaskada, gdje je neophodna upotreba kamena;

e imajuéi u vidu cjelovitost i potrebu za pronalazenjem jedinstvenog arhitektonskog izraza
omogucéava se upotreba kosih ali i ravnih krovova na svim objektima u zahvatu ove
studije lokacije.

5. USLOVI ZA PROJEKTOVANJE INSTALACIJA

Pravila gradenja planirane spoljne infrastrukture:

e Nivelaciju novih pjesackih povrSina uskladiti sa okolnim prostorom i sadrzajima kao i sa
potrebom zadovoljavanja efikasnog odvodnjavanja atmosferskih voda;

¢ PjeSacke komunikacije su planirane na slobodnim povr§inama svuda duz obale kao veza
malih plaza i vidikovaca sa okruzenjem i putnim pravcima. Ove pjeSacke staze se trasiraju
po slobodnom terenu prateci konfiguraciju, bez velikih gradevinskih intervencija i od



tradicionalnih, autohtonih materijala. Preporu¢ena $irina staza je 2,5m a minimalna $irina je
1,2m.

¢ Ku¢ne vodovodne prikljucke treba ugradivati preko standardizovanih $ahtova sa
vodomjerima i svaka jeedinica treba imati vlastiti vodomjer. U sluéaju vise stambenih
jedinica u jednom objektu, ugraditi vodomjer posebno za svaku stambenu jedinicu.

e Na svim vertikalnim i horizonalnim lomovima kanalzacione infrastrukture, i mjestima
promjene pre¢nika i priklju¢enja kanalizacionih cijevi, potrebno je predvidjeti revizione
Sahtove.

¢ Ne upustati kiSnicu u fekalnu kanalizaciju.

e U slucaju izgradnje objekata prije kanalizaciong sistema izgraditi propisne septicke jame sa
uredajima za preci§¢avanje otpadnih voda.

e Zabraniti izgradnju propusnih “septi¢kih jama” odnosno upojnih bunara.

Instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa vaze¢im propisima i standardima.

6. USLOVI ZA ENERGETSKU EFIKASNOST

Na planu racionalizacije potro$nje energije predlazu se dvije osnovne mjere: Stednja i kori§¢enje
alternativnih, odnosno obnovljivih izvora energije.

Osnovna mjera Stednje koju ovaj plan predlaze je pobolj$anje toplotne izolacije prostorija, koja u
lietnjem periodu ne dozvoljava pregrevanje dok u zimskom zadrzava toplotu. Osim
odgovarajuce termoizolacije potrebno je voditi ratuna o adekvatnoj veli€ini otvora vodeéi racuna
o mikroklimatskim uslovima ovog podneblja.

Klimatski uslovi predmetnog prostora su veoma pogodni za Koris¢enje sunceve energije,
pogotovu u vidu pasivnog solarnog sistema.

Potrebno je da se bar 20% potrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri cemu
treba voditi raCuna da te instalacije ne ugroze ambijentalne i pejzazne karakteristike okruzenja.

6. MJERE ZASTITE KULTURNOG NASLEDA
Nema posebnih uslova u smislu zastite kulturnog nasljeda.

Ukoliko se prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheolo$ke ostatke,
sve radove treba obustaviti i o tome obavestiti nadlezni zavod za zastitu spomenika kulture,
kako bi se preduzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu.

7. MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Osnovni zahtjevi sa stanovista zastite Zivotne sredine su:

¢ da se voda, zemljiSte i vazduh lise svakog zagadenja uvodenjem adekvatne infrastrukture, a
da aktivnosti na prostoru plana ne ugrozavaju zivotnu sredinu;

¢ da se postigne optimalan odnos izgradenog i slobodnog prostora;

¢ da se traze prostorna rje$enja koja u najvecoj, moguéoj mjeri Stite postojeci pejzaz i zelenilo
- makiju;

e da se Jvodi racuna o obalnoj liniji, kako sa aspekta zastite ekosistema, halofitnih stanista,
endemicnih vrsta, mikroklime, tako i pri izboru materijala u gradevinarstvu.



Za sve objekte koji su predmet ovog plana, a koji mogu da dovedu do zagadivanja Zivotne
sredine, obavezna je izrada Procjene uticaja na Zivotnu sredinu, shodno odredbama Zakona o
procjeni uticaja na zivotnu sredinu (SI. list RCG br. 80/05).

8. PRIRODNE KARAKTERISTIKE

GEOLOSKE KARAKTERISTIKE
Masivni vijenci Lustice pripadaju gornjokretacijiskim kre¢njacima i dolomitima sloZzenim u
antiklinalnom polozaju.

SEIZMICKE KARAKTERISTIKE

Uvidom u elaborat GUP Herceg Novi koji se odnosi na »Pogodnost terena za urbanizaciju«
moze se zakljuciti da predmetna zona pripada najvec¢im dijelom seizmickoj zoni sa intenzitetom
zemljotresa od IX stepeni MCS skale. U neposrednoj blizini lokacije nalaze se tereni gdje se
ocekuje parcijalna pojava dinamicke nestabilnosti lokalne geotehnicke sredine, $to je potrebno
definisati detaljnim istrazivanjima.

Navedeni elementi treba da posluze kao ulazni podatak za dalju razradu, tehnicka rjeSenja i
projektovanje.

Obzirom da se zona nalazi u podru¢ju ocekivanog ekvivalentnog ubrzanja tla visokog rizika
(EQA=0,17 q za period do 50 god.), objekti moraju biti niski, razudjeni i bez pretjeranih lamelnih
nizova.

KLIMATSKE KARAKTERISTIKE

Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjese¢ne maksimalne vrijednosti u najtoplijim
mjesecima (jul i avgust) oko 29°C, dok u najhladnijim (januar i februar), iznosi oko 13°C.
Ucestalost maksimalnih temperatrura pokazuje da je koncentracija najvisih dnevnih temperatura
tokom avgusta.

Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosjec¢nu vrijednost oko 5°C, dok
u ljetnjim mjesecima ta vrijednost iznosi oko 20°C.

OpSti rezim padavina na Crnogorskom primorju odlikuje se maksimumom tokom zimskog i
minimumom tokom ljetnjeg perioda godine. U ukupnoj godi$njoj koli¢ini padavina najvedi
doprinos imaju mjeseci oktobar, novembar i decembar sa oko 30-40%, a najmanji juni, juli i
avgust sa svega oko 10%.

Tokom zimskog perioda dnevni prosjek padavina iznosi prosje¢no 5-8 I/m2, mada najvece
dnevne koli¢ine mogu dosti¢i vrijednosti preko 40 I/m2. U ljetnjem periodu, dnevni prosjek
padavina iznosi svega oko 1 I/m2.

Prostorna raspodjela srednjih godi$njih koli¢ina padavina pokazuje relativno dobru homogenost
u zoni neposredno uz more.

Relativna vliaZnost vazduha pokazuje veoma stabilan hod tokom godine. Maksimum srednjih
mjese¢nih vrijednosti javlja se tokom prelaznih mjeseci (april-maj-juni i septembar-oktobar), a
minimum uglavnom tokom ljetnjeg perioda, u nekim slu¢ajevima i tokom januara-februara.
Srednja mjesec¢na vrijednost osunc¢avanja iznosi za Herceg Novi 201,25 (max 327,7 u julu).

9. MJERE ZASTITE OD ELEMENTARNIH | DRUGIH NEPOGODA
U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju
("Sl.list CG br.13/2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda ("Sl.list R

CG br. 8/1993).

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



Sve proracune seizmiCke stabilnnosti zasnivati na posebno izradenim podacima mikroseizmicke
rejonizacije, a objekte od zajedniCkog znacaja raCunati za 1 stepen vise od seizmitkog
kompleksa.

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

U mirnodopskim uslovima predmetni prostor spada u zone sa izuzetno velikim poZarnim
opterecenjem.

Preventivna mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na $to veéem moguéem
medusobnom rastojanju kako bi se sprecilo preno$enje pozara.

Takode, obavezno je planirati i obezbjediti prilaz vatrogasnih vozila svakom objektu.
Svi objekti moraju biti pokriveni spoljnom hidrantskom mrezom regulisanom na nivou kompleksa

u skladu sa Pravilnikom otehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu i gasenje pozar ( Sl. list
SFRJ broj 30/91.).

10. OSTALI USLOVI

Neophodno je obezbjediti prilaze i upotrebu svih objekata i povr§ina javnog kori§¢enja licima
koja se oteZano krecu ili se koriste invalidskim kolicima, u skladu sa ¢lanom Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata (,Sl.list RCG", broj 51/08).

Prije izrade tehniCke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat geoloskih
istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvréenih geoloskih istraZivanja.

Proracune raditi na X (deseti) stepen seizmickog inteziteta po MCS skali.

Investitor je obavezan da pripremi i propiSe projektni zadatak za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju predmetnogh objekta uz obavezno postovanje ovih urbanisti¢ko-tehnickih uslova.

Tehnicku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, vazeéim tehni¢kim propisima,

normativima i standardima za projektovanje, izgradnju i kori$¢enje ove vrste objekata, a na
osnovu projektnog zadatka investitora.

Sastavni dio ovih uslova su grafi¢ki prilozi, izvodi iz plana.

NAPOMENA: Do podnoSenja zahtjeva za izdavanje gradevinske dozvole zainteresovano
lice duzno je da reguliSe imovinsko-pravne odnose na predmetnoj lokaciji.

' POMOCNIK MINISTRA

Branislav Gregowc
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Izvod iz plana namjene povrsina

LEGENDA

granlca plana

granica turistickog kompleksa

urbanisticka parcela

7527|  katastarska parcela
=== (urlsticka lzgradnja u zonl obale
AAARAZTERTS

uredena plaza - kupallste



Izvod iz plana parcelacije i preparcelacije

LEGENDA

granlca plana

granlca turlstlékog komplaksa

urbanlsti¢ks parcela
katastarska parcela
objekll

pesacka sfaza u prlrodl
usplnjaga<in

ladransko more



lzvod iz plana saobracaj sa regulacijom i nivelacijom

SAOBRACAJ
saobracajnice

pesacka staza uz naselje
pesacke staze u prirodi
uspinjac¢a

pristaniste

priveziste

=—-tY4 parkiranje



lzvod iz plana hidrotehni¢kih instalacija
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lzvod iz plana elektroenergetskog snadbijevanja
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postojeca TS 10/0,4 kV
planirana TS 10/0,4 kV (20/0,4 kV)

postojeci DV 10 kV

TS planirani KB vod 10(20) kV



Izvod iz plana telekomunikacionih instalacija

1,2 PVC

TKOEOGM AAXZxE. 4mim

V2 8% PISY L
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izdvoleni pretplatniéki stepen

kablovski razvodni ormarié, planirani
kablovski $aht - planirani

kablovska kanalizacija (@ 100mm) planirana
broj planiranog TK okna

broj planiranih PVC cijevi 110mm

tip | kapacitet TK kabla - kabal u cijevi



