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uvobD

Na osnovu Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br.
51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) sacinjen je Separat sa urbanisticko-
tehniCkim uslovima, a u skladu sa Izmjenama i dopunama urbanistickog projekta "TN
Smokvice".

Separat sa urbanisticko-tehnickim uslovima je dokument koji predstavlja izvod iz
plana za svaku pojedinaénu urbanisticku parcelu, kao i za povrSine saobracajne i ostale
infrastrukture.

U slu€aju neslaganja ovog separata sa Izmjenama i dopunama UP TN Smokvice,
mjerodavne su Izmjene i dopune TN Smokvice.

Vrste podataka koji se pojavljuju u ovom separatu:
Broj UP (UP 1-12) - Broj urbanistiCke parcele.
Broj saobracajne parcele (UPS)

Namjena UP ( T2, CD, U, IOH, VPS) - Ovaj podatak oznaden Sifrom i karakteristicnom
Srafurom u boji na grafickom prilogu br.09 PLAN NAMJENE POVRSINA predstavlja detaljnu
namjenu povrsSina urbanistiCke parcele.

Povrsina UP - Ovaj podatak predstavlja ukupnu povrsinu urbanisticke parcele izrazen u m?.

Maksimalna kota krovnog vijenca - NajviS8a dozvoljena apsolutna kota krovnog vijenca
objekata /maksimalna visina objekata/ planiranih na urbanisti¢koj parceli izrazena u m.

Zbog veceg standarda i ekskluzivnosti turistiCkog naselja sa 4* i 5%, kao i zbog uslova
obezbjedenja povecCane energetske efikasnosti objekata, dozvoljavaju se spratne visine
veée od visina propisanih Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta (Clan
100.).

max zauzetost - Ovaj podatak predstavlja maksimalnu dopustenu zauzetost na
urbanisti¢koj parceli i izrazava se u m?.

max BRGP - Ovaj podatak predstavlja maksimalnu dopustenu bruto gradevinsku povrSinu
objekata na urbanisti¢koj parceli i izrazava se u m?.

Indeks zauzetosti - Predstavlja odnos maksimalne dopustene povrSine pod objektima i
povrsine urbanistiCke parcele na kojoj se objekat planira

Indeks izgradenosti - Predstavla odnos maksimalne dopustene bruto razvijene
gradevinske povrSine objekata i povrSine urbanisti¢ke parcele

Gradevinska linija na zemlji (GL1) - definiSe prostor u okviru urbanistiCke parcele u okviru
kojeg je dozvoljena izgradnja objekata i koja je utvrdena koordinatnim tackama na planu 15
,Plan parcelacije, regulacije i nivelacije®.

Gradevinska linija iznad zemlje (GL2) - je linija kojom se defini8e gabarit izgradnje na
nivoima visim od onog na koti terena. Obavezno je obezbediti prolaz vozilima hitne pomodi i
vatrogasnom vozilu ispod ovih dijelova objekata, tako da najniza kota objekata koji se nalaze
van UP mora biti min. 4,5 metra iznad saobracajnice. Ovo se posebno odnosi na spajanje
objekata u okviru UP3a i UP3Db.



Gradevinska linija ispod zemlje (GLO) - je linija kojom se utvrduju podzemni djelovi objekta
i ona se poklapa sa granicom urbanistiCke parcele, osim u dijelu saobracajnica gdje je
omogucéeno povezivanje dijelova urbanistiCke parcele u nivou saobracajnice /pasarele iznad/
i /[podzemni prolazi/ ispod saobracajnice i gdje se ova GLO poklapa u horizontalnoj projekciji
sa GL2.



Urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju turistickog

naselja 1
u zahvatu lzmjena i dopuna UP TN Smokvice, Opstina Budva

1. POSTOJECE KORISCENJE PROSTORA

Trenutna namjena predmetnog prostora — neizgradeno zemljiste.

2. USLOVI ZA FORMIRANJE URBANISTICKE PARCELE

Turisti¢ko naselje 1 obuhvata urbanisti¢ke parcele UP 1a i UP 1b.
Urbanisti¢ku parcelu UP 1a €ine sljedecée katastarske parcele:

dio 1794/4, dio 1794/5, dio 2601, dio 2602, 2603, dio 2604, dio 2605, dio 2606, 2607,
2608, 02609, dio 2610, 2612, 2613, dio 2614, dio 2616/1,dio 2616/2, dio 2704, dio
2970/1 i dio 2970/2.

Urbanisti¢ka parcela UP la je definisana sljede¢im koordinatnim tackama:

X Y
1 6575705.12 4675455.27
2 6575705.98 4675452.71
3 6575710.88 4675447.99
4 6575718.08 4675443.11
5 6575724.58 4675440.59
6 6575734.38 4675429.64
7 6575736.24 4675425.31
8 6575737.50 4675423.45
9 6575739.92 4675423.90
10 6575741.84 4675423.55
11 6575745.98 4675419.29
12 6575747.04 4675416.62
13 6575747.44 4675413.45
14 6575748.55 4675410.54
15 6575748.00 4675408.12
16 6575750.81 4675404.71
17 6575755.51 4675400.24
18 6575757.65 4675397.30
19 6575767.83 4675387.26
20 6575777.05 4675378.84
21 6575782.82 4675367.74
22 6575783.68 4675355.53
23 6575784.82 4675353.03
24 6575787.55 4675350.29
25 6575794.92 4675348.46
26 6575800.08 4675350.81
27 6575805.69 4675352.41



28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73

6575805.62
6575807.98
6575812.53
6575815.71
6575818.53
6575818.35
6575819.37
6575820.10
6575821.37
6575826.63
6575831.52
6575832.57
6575837.10
6575842.69
6575844.90
6575854.09
6575858.82
6575863.72
6575865.41
6575867.61
6575869.58
6575874.81
6575881.29
6575888.28
6575889.81
6575895.93
6575898.42
6575901.92
6575908.16
6575919.18
6575923.13
6575928.89
6575934.32
6575935.97
6575939.42
6575943.37
6575944.68
6575948.79
6575953.06
6575955.91
6575957.55
6575969.29
6575971.03
6575974.92
6575972.10
6575969.67

4675354.30
4675360.50
4675366.43
4675370.08
4675373.82
4675377.10
4675379.99
4675384.82
4675388.74
4675384.24
4675380.39
4675376.66
4675372.12
4675366.52
4675366.17
4675356.73
4675358.66
4675359.60
4675357.14
4675356.04
4675353.76
4675350.66
4675350.42
4675350.91
4675347.81
4675331.83
4675327.62
4675325.49
4675325.02
4675318.77
4675315.97
4675310.70
4675302.97
4675300.34
4675296.71
4675293.09
4675288.81
4675284.21
4675281.08
4675275.19
4675272.39
4675267.52
4675266.80
4675262.30
4675261.62
4675260.01



74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120

6575985.80
6575988.75
6575992.66
6575997.35
6576012.47
6576016.45
6576021.30
6576029.44
6576031.49
6576039.38
6576047.02
6576053.02
6576069.45
6576076.86
6576081.32
6576088.74
6576093.09
6576112.32
6576121.23
6576121.94
6576121.05
6576122.48
6576125.68
6576137.73
6576151.66
6576143.74
6576140.14
6576138.00
6576136.10
6576126.29
6576118.75
6576116.56
6576106.88
6576094.08
6576081.28
6576064.55
6576047.83
6576016.62
6575994.90
6575971.42
6575958.53
6575944.54
6575934.86
6575924.49
6575912.87
6575901.07
6575889.93

4675241.84
4675238.99
4675237.12
4675231.33
4675215.62
4675211.49
4675207.27
4675200.08
4675198.71
4675195.00
4675192.34
4675190.98
4675173.96
4675162.01
4675157.92'
4675146.37
4675141.10
4675135.00
4675130.16
4675127.62
4675122.56
4675114.96
4675108.11
4675101.79
4675097.90
4675095.48
4675092.80
4675087.88
4675086.43
4675081.89
4675069.06
4675063.52
4675068.92
4675075.47
4675082.01
4675090.57
4675099.12
4675118.92
4675135.61
4675153.65
4675162.11
4675168.58
4675172.35
4675176.39
4675181.18
4675186.98
4675193.41



121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
151
152
153
154
155
156
157
158
159
160
161
162
163
164
165
166

6575879.25
6575870.73
6575858.30
6575839.36
6575816.52
6575809.88
6575791.37
6575773.35
6575752.05
6575748.27
6575769.22
6575771.35
6575771.41
6575771.01
6575772.87
6575780.21
6575786.74
6575790.25
6575791.64
6575792.84
6575802.17
6575803.53
6575803.67
6575806.54
6575810.83
6575815.56
6575821.24
6575826.91
6575831.31
6575835.00
6575836.20
6575838.01
6575840.45
6575843.19
6575846.95
6575850.21
6575852.39
6575853.96
6575854.68
6575855.24
6575859.31
6575854.95
6575849.28
6575844.93
6575843.66
6575841.67

4675200.54
4675206.64
4675216.13
4675230.99
4675248.11
4675252.72
4675264.78
4675275.47
4675286.85

4675279.35

4675268.15
4675265.68
4675262.43
4675257.72
4675253.39
4675242.87
4675231.82
4675224.98
4675221.68
4675218.53
4675189.18
4675184.91
4675184.46
4675177.27
4675169.96
4675164.10
4675158.81
4675154.82
4675152.40
4675150.76
4675150.29
4675149.62
4675148.56
4675146.99
4675144.00
4675140.20
4675136.47
4675132.33
4675128.97
4675126.31
4675117.35
4675120.63
4675125.08
4675128.17

4675128.53
4675129.17



167
168
169
170
171
172
173
174
175
176
177
178
179
180
181
182
183
184
185
186
187
188
189
190
191
192
193
194
195
196
197
198
199
200
201
202
203
204
205
206
207
208
209
210
211
212

6575839.76
6575838.80
6575837.81
6575837.37
6575836.18
6575834.55
6575833.55
6575832.60
6575831.68
6575830.01
6575827.63
6575824.45
6575822.69
6575820.72
6575818.07
6575816.57
6575815.16
6575814.51
6575813.50
6575812.19
6575810.53
6575809.19
6575808.46
6575805.05
6575802.67
6575801.93
6575800.55
6575799.42
6575798.40
6575797.21
6575796.04
6575794.77
6575793.66
6575792.94
6575792.12
6575791.49
6575790.86
6575789.95
6575789.08
6575788.19
6575787.03
6575785.39
6575784.32
6575783.58
6575782.92
6575782.43

4675130.98
4675132.57
4675134.31
4675134.71
4675135.35
4675136.55
4675138.10
4675140.44
4675142.55
4675144.57
4675146.09
4675147.20
4675147.58
4675147.49
4675146.91
4675146.30
4675145.58
4675145.72
4675146.44
4675148.03
4675149.44
4675150.44
4675150.87
4675152.70
4675152.54
4675152.22
4675151.28
4675150.44
4675149.91
4675149.65
4675149.98
4675150.65
4675151.76
4675153.06
4675154.96
4675157.08
4675159.44
4675161.60
4675163.14
4675164.27
4675165.12
4675165.98
4675166.44
4675167.07
4675168.10
4675169.36



213
214
215
216
217
218
219
220
221
222
223
224
225
226
227
228
229
230
231
232
233
234
235
236
237
238
239
240
241
242
243
244
245
246
247
248
249
250
251
252
253
254
255
256
257
258

6575781.76
6575781.22
6575781.16
6575781.66
6575782.20
6575781.13
6575780.36
6575779.94
6575780.06
6575780.63
6575781.94
6575782.71
6575783.35
6575783.80
6575783.73
6575783.22
6575782.10
6575781.77
6575781.70
6575781.76
6575781.31
6575778.89
6575777.61
6575775.35
6575774.37
6575773.26
6575771.89
6575769.64
6575767.89
6575766.19
6575764.14
6575756.23
6575754.85
6575752.30
6575750.68
6575748.88
6575741.50
6575737.23
6575723.90
6575718.98
6575708.96
6575703.41
6575697.24
6575691.82
6575685.04
6575680.41

4675171.95
4675174.39
4675175.38
4675176.81
4675178.29
4675181.12
4675183.52
4675184.67
4675185.82
4675186.35
4675187.27
4675188.09
4675189.42
4675191.31
4675193.08
4675194.79
4675197.41
4675199.23
4675201.84
4675204.20
4675205.91
4675211.09
4675217.89
4675223.06
4675224.63
4675225.63
4675226.42
4675227.25
4675228.15
4675229.46
4675231.72
4675241.14
4675242.83
4675245.59
4675246.99
4675248.12
4675247.18
4675247.77
4675253.00
4675254.26
4675261.78
4675263.31
4675268.60
4675277.84
4675275.47
4675276.30
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259
260
261
262
263
264
265
266
267
268
269
270
271
272
273
274
275
276
277
278
279
280
281
282
283
284
285
286
287
288
289
290
201
292
293
294
295
296
297
298
299
300
301
302
303
304

6575676.38
6575669.83
6575659.00
6575640.99
6575636.17
6575628.91
6575632.55
6575631.00
6575630.66
6575628.16
6575621.21
6575615.66
6575614.21
6575610.11
6575606.39
6575600.06
6575594.99
6575594.02
6575590.54
6575586.74
6575617.65
6575621.07
6575624.25
6575625.38
6575627.99
6575630.29
6575635.75
6575639.56
6575641.97
6575643.75
6575646.42
6575649.91
6575652.76
6575653.21
6575655.31
6575660.64
6575666.34
6575672.48
6575682.24
6575689.86
6575693.68
6575694.33
6575695.66
6575698.92
6575701.12
6575700.36

4675272.67
4675272.89
4675276.54
4675280.79
4675278.56
4675289.37
4675293.55
4675306.90
4675320.74
4675325.38
4675330.88
4675337.10
4675343.30
4675349.42
4675356.14
4675361.07
4675369.54
4675375.63
4675382.64
4675385.93
4675425.56
4675421.06
4675418.03
4675413.07
4675407.22
4675404.92
4675401.59
4675400.25
4675401.90
4675403.86
4675404.18
4675402.47
4675400.75
4675398.98
4675397.39
4675396.50
4675395.48
4675394.87
4675393.77
4675393.54
4675400.87
4675408.33
4675415.67
4675427.30
4675433.58
4675441.16
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305
306

Urbanisti¢ku parcelu UP 1b Cine sljedece katastarske parcele:
dio 2606, dio 2610, 2611, dio 2614, dio 2615, dio 2616/1, dio 2616/2 i dio 2704.

6575700.57
6575702.84

4675444.89
4675452.89

Urbanisti¢ka parcela UP 1b je definisana sljedeéim koordinatnim tackama:

X Y
331 6575838.97 4675157.69
332 6575840.78 4675157.02
333 6575845.10 4675155.05
334 6575849.85 4675151.93
335 6575854.08 4675147.99
336 6575857.38 4675143.69
337 6575859.79 4675139.31
338 6575861.58 4675134.41
339 6575862.47 4675130.30
340 6575863.89 4675125.29
341 6575866.56 4675120.82
342 6575869.25 4675117.24
343 6575872.62 4675113.26
344 6575876.30 4675109.44
345 6575879.62 4675106.38
346 6575885.99 4675114.13
347 6575890.60 4675111.37
348 6575900.65 4675103.12
349 6575893.66 4675094.61
350 6575900.10 4675091.47
351 6575905.39 4675089.33
352 6575911.09 4675087.42
353 6575921.28 4675084.97
354 6575922.57 4675084.74
355 6575925.39 4675084.43
356 6575926.26 4675085.15
357 6575927.62 4675085.86
358 6575928.97 4675086.09
359 6575929.91 4675085.97
360 6575930.81 4675085.21
361 6575932.00 4675083.67
362 6575932.86 4675082.89
363 6575934.44 4675082.58
364 6575935.99 4675082.75
365 6575937.18 4675082.81
366 6575937.93 4675082.69
367 6575939.86 4675082.27
368 6575941.54 4675082.36
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369
370
371
372
373
374
375
376
377
378
379
380
381
382
383
384
385
386
387
388
389
390
391
392
393
394
395
396
397
398
399
400
401
402
403
404
405
406
407
408
409
410
411
412
413
414
415
416

6575942.85
6575944.18
6575945.30
6575946.60
6575947.63
6575949.26
6575950.81
6575951.83
6575952.62
6575964.99
6575997.87
6576011.79
6576030.18
6576035.55
6576042.91
6576049.50
6576049.80
6576049.47
6576049.31
6576049.79
6576052.41
6576053.34
6576057.64
6576075.90
6576079.79
6576080.53
6576097.78
6576098.65
6576099.94
6576101.48
6576102.80
6576103.11
6576103.17
6576104.72
6576107.86
6576108.88
6576113.32
6576102.92
6576089.77
6576076.61
6576060.32
6576044.02
6576011.49
6575990.97
6575965.98
6575954.19
6575941.39
6575932.20

4675082.85
4675083.96
4675084.83
4675085.57
4675085.99
4675086.31
4675086.88
4675087.51
4675088.31
4675084.65
4675067.53
4675065.93
4675056.28
4675055.36
4675053.83
4675052.15
4675048.93
4675046.47
4675045.31
4675040.16
4675039.40
4675039.11
4675037.35
4675026.75
4675025.95
4675023.52
4675009.10
4675010.61
4675011.81
4675012.05
4675012.25
4675014.25
4675014.66
4675016.90
4675026.65
4675044.06
4675055.31
4675061.18
4675068.01
4675074.85
4675083.24
4675091.64
4675112.28
4675128.04
4675146.56
4675154.29
4675160.23
4675163.93
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417
418
419
420
421
422
423
424
425
426
427
428
429
430
431
432
433
434
435
436
437
438
439
440
441
442

6575921.45
6575909.29
6575896.99
6575885.29
6575874.20
6575865.59
6575880.84
6575881.40
6575882.45
6575883.06
6575884.95
6575886.58
6575888.43
6575889.69
6576154.06
6576161.97
6576162.24
6576159.62
6576154.72
6576152.30
6576149.65
6576145.41
6576137.65
6576131.28
6576127.83
6576122.10

4675168.27
4675173.28
4675179.33
4675186.08
4675193.50
4675199.99
4675105.34
4675104.06
4675101.65
4675101.22
4675099.89
4675099.10
4675097.91
4675096.86
4675094.30
4675097.77
4675097.29
4675095.25
4675093.31
4675092.43
4675091.81
4675083.24
4675072.33
4675060.53
4675055.99
4675049.42

Ukoliko, dode do neslaganja izmedu katastra i topografsko — katastarske podloge plana,
mjerodavan je katastar.

Ukoliko granice UP la i UP 1b neznatno odstupaju od granica katastarske parcele, moze se
izvrsiti uskladivanje UP sa katastarskim operatom.

3. PLANIRANI PROSTORNI PARAMETRI

Broj | Namjena | PovrSina max max indeks indeks najviSa
UP UP UP zauzetost | BRGP | zauzetosti | izgradenosti kota Maksimalan
(mz) (mz) (m2) krovnog broj

vijenca | nadzemnih
(m.n.m.) etaza

UP

1a T2 64,649 12,929 | 51,719 0.20 0.80 +102.50 8

UP

1b T2 16,339 3,268 13,071 0.20 0.80 +42.50 4

Podjela planske teritorije na prostorne cjeline date u grafickom prilogu broj 16: PLAN SA
SMJERNICAMA  ZA SPROVODENJE PLANSKOG DOKUMENTA korespondira sa
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oCekivanim etapama realizacije i data je:

o kao IV_FAZA realizacije za UP 1a, u okviru koje faze /siva boja sa uznakom IV/
planirana je izgradnja dijela turistickog naselja 1 na UP 1a kao i prateCeg dijela
infrastrukture;

e kao V_FAZA realizacije za UP 1b, u okviru koje faze /Zuta boja sa uznakom V/
planirana je izgradnja dijela turistiCkog naselja 1 na UP 1b kao i prate¢eg dijela
infrastrukture.

Faznost izgradnje ¢itavog Turistickog naselja 1, definiSe realizaciju UP 1a kao prvu
fazu kompleksa, u sklopu koga je osnovni objekat - Hotel neophodno realizovati prvo
kako bi ¢itavo turisticCko naselje 1 moglo biti opsluzeno osnovnim zajednic¢kim
sadrzajima.

Moguce je istovremeno zapoceti gradnju osnovnog objekta — hotela, depadansa i vila i nakon
izgradnje dobiti jedinstvenu upotrebnu dozvolu ili prvo zapoceti gradnju osnovnog objekta -
hotela pa depadanasa i vila sukcesivno.

Obzirom na veli€inu i kapacitete planiranog turistickog naselja omoguéava se i realizacija
urbanisti¢ke parcele po fazama na nacin da se predmetna urbanisticka parcela podjeli na
manje cjeline, ali da uslov da pocetak projektovanja i gradnje bude osnovni objekat - hotel na
UP l1la u svemu po UT uslovima.

4. USLOVI U POGLEDU PLANIRANE NAMJENE

Namjena prostora u okviru predmetne lokacije je turistiCko naselje (T2) kategorije 4* ili 5*.

TuristiCko naselje 1 sadrzi osnovni objekat turistiCkog naselja — hotel, sa depadansima i
vilama, koje je potrebno projektovati kategorije 4* ili 5*.

U okviru UP 1a projektovati osnovni objekat — hotel i depadanse.
U okviru UP 1b projektovati vile.

U turistickom naselju (T2) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 30% u osnovnom
objektu, a najvise 70% u ,vilama“ i depadansima. Ukupna povrsina prostora planirana za
osnovni objekat - hotel je najmanje 50%, a ukupna planirana povrsina za depadanse ili "vile"
je najvise 50%. Procenat smjestajnih kapaciteta i ukupne povrSine osnovnog objekta —
hotela, potrebno je raCunati na planirane kapacitete za cijelo turisticko naselje 1 (UP 1a i UP
1b).

5. USLOVI ZA PARCELACIJU, REGULACIJU | NIVELACIJU

Uslovi za parcelaciju

Planom parcelacije, datom na grafiCkom prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije,
maksimalno su postovane granice katastarskih parcela date azuriranom topografsko-
katastarskom podlogom.

Ukoliko u sprovodeniju urbanistickog projekta dode do neslaganja izmedu zvani¢nog katastra
i plana, mjerodavan je postojeci katastar. Ukoliko dode do neslaganja povrSina urbanistickih
parcela i katastarskih do 2 m? se moze smatrati greSkom.

Urbanisti¢ka parcela ima obezbijeden direktan pristup sa javne saobracajnice.
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Indeksi izgradenosti i zauzetosti su ,maksimizirani“. U njihovim okvirima graditelji mogu da

grade manje kapacitete, ali veée ne mogu.

Kote koje su date u prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije nisu uslovne. Detaljnim
snimanjem terena i izradom glavnih projekata saobracajnica, mogu¢e su manje korekcije
kota iz plana.

Uslovi za regulaciju

Regulacione i gradevinske linije definisane su koordinatama taaka prikazanim na Planu
parcelacije, regulacije i nivelacije.

Gradevinska linija ispod zemlje (GLO) je takode data u grafiCkom prilogu.

Potrebno je postovati regulacione i gradevinske linije utvrdene Planom parcelacije, regulacije
i nivelacije.

Elementi spoljasnjeg uredenja terena (stepenista, terase u nivou terena i dr.) mogu izlaziti
van granica gradevinskih linija za maksimalno 120 cm (ali ne smiju izlaziti van granica
urbanisticke parcele) i obraCunavaju se u svemu prema vazeéem pravilniku MEST EN
15221-6.

Elementi spoljadnjeg uredenja terena (spoljna stepenista po terenu, terase u nivou terena i
dr.) mogu izlaziti van granica gradevinskih linija (ali ne smiju izlaziti van granica urbanisti¢ke
parcele i regulacionih linija). Ove povrSine ne ulaze u obradun zauzetosti i BRGP ako su u
nivou konac¢no nivelisanog terena. Bruto gradevinska povrSina koja je data tabelama
/planirani prostorni parametri/ je povrsina etaza (LA) od koje se oduzima nekorisna povrsina
etaze (NLA) i u pravilniku MEST EN 15221-6 je oznaCena sa GFA.

Idejno rieSenje regulacije unutar urbanisti¢ke parcele dato je na prilogu 17 Situacioni prikaz
urbanistickog i parternog rieSenja - Idejna rjeSenja.

Oblik i velicéina predlozenih gabarita u grafickim prilozima je data kao predlog
varijantnog rieSenja i mozZe se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se poStuju striktno
zadate gradevinske linije, maksimalna kota krovnog vijenca, maksimalna ukupna povrsina
pod objektima, maksimalna ukupna bruto povrSina na urbanistickoj parceli kao i svi ostali
uslovi iz ovog plana i vazeci zakonski propisi, pravilnici i standardi.

Uslovi za nivelaciju

Visinska regulacija je u planu definisana maksimalnom kotom krovnog vijenca u vidu
nadmorske visine sa oznakom Vomax kao i maksimalnim brojem nadzemnih etaza
objekta datim brojnom vrednoséu /1-10/ za svaku urbanistiCku parcelu, prikazano na
grafickom prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije.

Po Pravilniku o izmjenama i dopuni pravilnika o blizem sadrzZaju i formi planskog dokumenta,
kriterjumima namjene povrSina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim
simbolima "Sluzbeni list CG",br. 51/08, 34/11, 35/13 i 39/13) suteren je nadzemna etaza kod
koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote gotovog nivelisanog terena oko objekta i Ciji
su horizontalni gabariti definisani gradevinskom linijom GL1. Suteren na denivelisanom
terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim Sto se kota poda suterena na jednoj strani
objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.00 m.

Podrum je podzemna etaza Ciji vertikalni gabarit ne moze nadvisiti relevantnu kotu terena
0.00 m, ¢€iji je horizontalni gabarit definisan gradevinskom linijom GLO iz ¢lana 96 stav 1
Pravilnika o izmjenama i dopuni pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterjumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim
simbolima i ne moZze biti veéi od urbanistiCke parcele.

Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se najniZza kota
konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Moguce je planiranje dodatnih podrumskih etaza ukoliko Projekat geoloskih istrazivanja
tla, uraden u skladu sa Clanom 7 Zakona o geoloSkim istrazivanjima pokaze da je njihovo
izvodenje sigurno, moguce i ekonomski opravdano.

Spratne visine mogu biti ve¢e od visina propisanih Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
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planskog dokumenta (Clan 100.) ukoliko to iziskuje specijalna namjena objekata. U ovom
slu¢aju dozvoljavaju se vece spratne visine zbog vecéeg standarda i ekskluzivnosti turistickog
naselja sa 4* i 5%, kao i zbog uslova obezbjedenja povelane energetske efikasnosti
objekata.

Povrsina podzemnih etaza ne ulazi u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaze
ili instalacione /tehnicke/ etaze. Otvoreni bazeni, uredene terase na terenu, "zelene"
krovne povrSine i zardinjere na terasama ne ulaze u obraéun BRGP. Bruto
gradevinske povrsine na parcelama infrastrukture ne ulaze u obracun BRGP. Sve
ostale povrsine se obracunavaju po MEST EN 15221-6.

Nivelaciono rjeSenje definisano je kotom prve etaze. Kod izdavanja UT uslova obavezno
je priloziti geodetski snimak terena (parcele) na osnovu koga bi se taCno odredila niveleta u
odnosu na okolne saobracajnice, odnosno kotu terena i to tako da kota prizemlja (najnize
nadzemne etaze) bude maksimalno 1,00 m iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena, u
zavisnosti od kota pristupnih saobracajnica odredenih kroz Glavne projekte saobracajnica.

6. OPSTIUSLOVI

Prije izrade tehniCke dokumentacije investitor je obavezan, shodno ¢lanu 7 Zakona o
geoloskim istrazivanja izraditi Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i
elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istrazivanja. U daljim geoloskim ispitivanjima,
analizi dobijenih podataka, obavezno Koristiti primjenu Evropskih standarda u Crnoj Gori koji
se ogledaju u dokumentu ,MEST EN 1998-1:2015/NA: 2015 Eurokod 8: Projektovanje
seizmickih otpornih konstrukcija“.

Ukoliko Projekat geoloskih istrazivanja pokaze da je lokacija nepovoljna za gradnju,
potrebno je izvrSiti osiguranje terena u okviru lokacije i gabarite objekata prilagoditi
rezultatima istrazivanja, kao i uraditi eventualna osiguranja terena i objekta koja
geolog preporuci a sve u skladu sa vazeéim propisima i standardima.

Ukoliko nakon uradenog projekta geoloskih istrazivanja tla i uradene pejzazne
taksacije i prepoznavanja vrijednih vegetacijskih sklopova dode do nemoguénosti
realizacije objekata shodno idejnom rjeSenju prilikom izrade idejnog i glavnog
projekta moze doéi do pomjeranja objekata u okviru gradevinske linije na
urbanisti¢koj parceli.

Na osnovu podataka iz projekta geoloSkih istraZivanja tla sa detaljnim ispitivanjem
karakteristika do osnovne, Cvrste stijene, projektovanju konstrukcije posvetiti posebnu
paznju a posebno temeljenju konstrukcije na osnovnoj stijeni.

U slucajevima projektovanih iskopa za objekte visine preko 3 m potrebno je uraditi projekat
zastite temeljne jame.

Objekati moraju biti projektovani prema vazeéim propisima, tehniCkim normativima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata. Dozvoljena je i pozZeljna izgradnja liftova
¢ak i izvan objekata /uspinjace i kosi liftovi/.

Za potrebe proraCuna koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i
hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Minimalni potreban broj parking mjesta je potrebno obezbijediti u skladu sa Pravilnikom o
vrstama, minimalno-tehnicki uslovima i kategorizaciji turistickog smjestaja. Potreban broj
parking mjesta obezbjediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao
garazna mjesta u podzemnim ili nadzemnim /suterenskim/ etazama.

Potreban parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa
izgradnjom objekata. Podzemne eteze mogu zauzimati ve¢u povrSinu od gabarita objekata.
Pri projektovanju podzemne garaze moraju se postovati vazeci propisi i standardi za tu vrstu
objekata. Ne dozvoljava se prenamjena garaza u stambene, turistiCke i druge namjene, kao i
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prenamjena prostora za parkiranje.

Prilikom izrade projektne dokumentacije saobracajnica, kao i prilikom njihove izgradnje, a
zbog specifi¢nosti terena, dozvoljeno je zahvatiti pojas do +5 m sa obe strane saobracajnice,
kako bi se obezbedila konstrukcija saobracéajnice do izgradnje objekta na urbanistic¢koj
parceli. Prilikom izgradnje objekta na urbanisti¢koj parceli, investitor je duZzan da obezbedi
stabilnost, i po potrebi izvrSi rekonstrukciju potpornih zidova saobracajnice.

7. POSEBNI USLOVI

Arhitektura objekata moze imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna, uklopljena u
prirodni ambijent, sa elementima tradicionalne arhitekture i tradicionalnih materijala i
elemenata primijenjenih na savremeni nacin. Obzirom da je sadas$nji teren ovog kompleksa
nepristupacan neophodno je u sklopu pripremnih radova izraditi pristupne puteve do krajnje
zone kompleksa kako bi se omogucio prilaz lokaciji za geoloska istraZivanja tla kako bi se na
oshovu istih odredio najpovoljniji nacin fundiranja i konstruktivni sistem.

Urbanisti¢ko-tehnic¢kim uslovima treba predvidjeti sledece:

o krovovi su pretezno ravni ali je moguce primjenjivati i jednovodne ili dvovodne nagiba
18-23° sa pokrivacem od "¢eramide" ili "mediteran" crepa uvijek sa sljemenom
paralelno sa duzom stranom objekta, kao i ¢etvorovodni i slozeni kod vecih objekata
ali da u svemu podsjeéaju na tzv kapetanske kuce ili tradicionalne primorske vile;

« ukoliko se na objektima projektuju kosi krovovi, detalji na njima moraju biti u skladu
sa tradicijom ,pastrovske kuée® i to streha Sirine 60 cm treba da postoji samo na
zidovima gdje su vjen€anice, a nikako na kalkanima ili na zabatu. Na strehu se
postavljaju konvencionalni kvadratni ili polukruzni oluk odgovarajuceg presjeka. Nije
dozvoljeno usijecanje krovne ravni radi stvaranja terasa u nivou potkrovlja, otvaranje
vidilica, badza i sl;

« ukoliko se rade ravni krovovi, potrebno ih je projektovati tako da zadovoljavaju uslove
za postavljanje krovnog zelenila, solarnih kolektora i masSinskoh instalacija (eksterne
jedinice) ali da ih visoko rastinje i krovni vijenac skriva"skriva";

o fasade su u kombinaciji malterisanih fasada i kamena. Malterisane fasade su
zavr$no obradene pastelnim bojama. Za fasade od kamena Kkoristiti rezani kamen i
kamen prirodno obraden. Iskljuciti upotrebu fasadne opeke;

o za vanjsku stolariju na objektima planirati drvenu gradu, drvo, aluminijum ili PVC, sa
"griljama" ili "S8kurama" koje mogu biti i klizne ukoliko se radi o ve¢im staklenim
povrsinama;

o omoguciti izgradnju podrumskih i suterenskih etaza tamo gdje to uslovi tj. visinske
kote terena dozvoljavaju;

o sekundarni arhitektonski elementi kao $to su spoljna stepenista, dodatne prostorije,
terase i prostorije ispod ovih i sl., treba da budu onakvi kakvi su bili kod starih
objekata ovog kraja. Uvodenje novih elemenata, kao §to su balkoni, lode,
neprimjereno velike nastreSnice i sl. koji bi inili da strogi kubus postane razigran,
nije ni iz kog razloga dozvoljeno;

e pozeljne su pergole "tremovi" ;

o oObavezna je primjena podzida, suvomeda, ogradnih zidova, stepenica, rampi i
sliénih elemenata tradicionalne arhitekture partera koji moraju da budu radeni u
kamenu. Ogradni zidovi na viSim djelovima mogu da imaju ili reSetke bravarske ili
kovacke izrade do ukupne visine ograde od oko 1,6 m;

e ograde na balkonima raditi pune, od kovanog gvozda, inoksa, ili staklene a nikako
balustrade;

« omoguditi izgradnju zZardinjera i vecih ozelenjenih povrsina na svim terasama bilo da
su na terenu ili na vis§im kotama objekata kako bi se stekao utisak "naselja u
zelenilu™;
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« konstrukciju objekata oblikovati na savremen nacin bez mijeSanja sistema no$enja
po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmickom koncepcijom.
Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti objekta. Posebnu paznju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.

» postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno saCuvati;

PjeSacke povrsine obraditi prirodnim materijalom (kamene plo&e, drvo, kulir i sl.).
Odvodenje povrsinskih voda u principu treba regulisati otvorenim kanalima.

U okviru ove parcele nalazi se postoje¢a vodena povrsina /povrdinske vode/ koju je potrebno
regulisati u vidu zatvorenog kanala koji bi iSao ispod temelja objekta ili izmjestiti van
gradevinske linije ako se radi o uredenju otvorenog bujicnog potoka i njegovog okruzZenja.
Regulaciju vodotoka izvrsiti:

e Kao dio pripremnih radova u okviru UP, ukoliko se vodotok reguliSe u vidu zatvorenog
kanala, kroz projektno tehni¢ku dokumentaciju koja ¢e profil zatvorenog kanala
dimenzionisati na kapacitet maksimalnih voda;

e Kroz projektno tehnicku dokumentaciju uredenja terena parcele, ako se radi o
uredenju otvorenog buic¢nog potoka i to tako da je moguce potok uredivati i van
grdevinskih linija. Predlaze se njegovo pejzazno uredenje po smjernicama iz uslova
za ozelenjavanje a da se oko njega eventualno planiraju pjacete, pjeSacke staze,
fontane i sli¢ni elementi.

Ogradivanje
Parcele se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

* parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (raunajuc¢i od kote
trotoara) zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice ili transparentnom
ogradom do visine od 1.60 m

» zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda,
stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje

» vrata i kapije na uli€noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele.

+ oko infrastrukturnih objekata (rezervoari za vodu, trafostanice, crpne stanice i sl.),
ukoliko se nalaze izvan objekata, formirati bioloski zid koji e prije svega imati
dekorativnu ali i zastitnu ulogu;

Uslovi za odvozZenje ¢vrstog otpada

Privremeno deponovanje smecéa do evakuacije na gradsku deponiju komunalnim vozilima
obezbijediti na sabirnim punktovima, organizovanim sa potpunom higijenskom zastitom i
tipiziranim posudama, broja i kapaciteta prema sanitarno-tehni¢kim kriterjuma datim
propisima i standardima.

Mijesta za postavljanje kontejnera za smece predvidjeti na urbanistiCkoj parceli

* na parcelama turistickih objekata Cija BRGP je ve¢a od 500 m? /manji objekti moraju
posjedovati kante koje se iznose na trotoar tj. van urbanisticke parcele odredenim danima
kada sluzba nadleznog komunalnog preduzeca dolazi da ih prazni/

* na parcelama namijenjenim za urbano zelenilo

* na pjeSackim i kolsko pjeSackim povrSinama, uz uslov da ne ugrozavaju bezbjedno
odvijanje kolskog i pjeSackog saobracaja

* na parcelama objekata turisticke namjene.

Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na povrS§inama namijenjenim za parkiranje vozila.
Mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u
saradnji sa nadleznim komunalnim preduzeéem, a imaju¢i u vidu produkciju ¢&vrstog
komunalnog otpada.

Postujuci prethodne uslove mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece treba da budu
8to blize javnim saobraéajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivi€njaka) u odnosu na
saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. Mjesta za postavljanje kontejnera za
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smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama cija visina ne
moze bidi ve¢a od 1,50 m.

Korpe (kante) za smece postaviti u dovoljnom broju na trotoarima duz svih saobracajnica i
drugih povrsina javnog koris¢ernja, a naroCito na mjestima sa vecom koncentacijom
korisnika.

Infrastrukturno opremanje i osnovni standardi

Gradevine u higijenskom i tehnickom smislu moraju zadovoljiti vaze¢e standarde vezano za
povrsinu, vrste i veli€ine prostorija.

Propisuje se obavezno prikljuéivanje parcela i gradevina na elektroenergetsku i vodovodnu
infrastrukturnu mrezu.

PrikljuCivanje gradevina na saobracajne, elektroenergetske i komunalne infrastrukturne
mreze obavlja se na nacin i uz uslove propisane od strane nadleznih institucija.

Preporucuje se izvodenje cistijerni radi sakupljanja atmosferskih voda koje ¢e biti u funkciji
kvalitetnije turisticke ponude/dodatnih turistickih sadrzaja.

Nacin predobrade, odnosno obrade sanitarno fekalnih otpadnih voda i potencijalno
zagadenih atmosferskih voda prije ispustanja u prijemnik bi¢e propisan resornim aktima,
zavisno od sastava i kvaliteta sanitarno fekalnih i potencijalno zagadenih atmosferskih voda.
Preporuka je da 20% potreba za elektricnom energijom bude obezbijedeno iz obnovljivih
izvora ili nadoknadeno upotrebom adekvatnih materijala.

Uslovi za nesmetano kretanje lica smanjene pokretljivosti

U skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list. CG br.51/08), kao i
Pravilnikom o blizim uslovima i naCinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti (Sl.list CG br.10/09), obezbijedeni su prilazi i upotreba objekata i
povrSina javnog koris¢enja licima sa posebnim potrebama. U tom smislu projektovani su
prilazi i rampe u nagibu 5-8,3%, kao i vertikalne komunikacije liftovima.

- Kretanje lica sa posebnim potrebama omoguciti projektovanjem oborenih ivi¢njaka
na mjestu pjedackih prelaza, kao i povezivanjem rampom denivelisanih prostora,
obezbjedenjem dovoljne Sirine, bezbjednih nagiba i odgovarajuéom obradom
povrsina.

- Potrebno je omoguéiti pristup lica sa posebnim potrebama u sve objekte i djelove
objekata koji svojom funkcijom podrazumjevaju javni pristup. Kroz objekte i djelove objekata
u kojima je omogucen rad licima sa posebnim potrebama neophodno je obezbjediti
nesmetano kretanje kolica, pristup u odgovaraju¢e dimenzionisane liftove i sanitarne
prostorije.

8. USLOVI ZA IZRADU PROJEKATA PEJZAZNE ARHITEKTURE

Dispozicija buducih objekata svakako treba u maksimalnoj mjeri da uvazi osobenosti
zateCene mediteranske vegetacije, pa prema tome je potrebno planirati izradu pejzazne
taksacije prije izrade idejnog projekta uredenja terena i pejzazne arhitekture u okviru lokacija
na kojima je predvidena gradnja. Pejzaznom taksacijom obuhvatiti sva stabla Ciji je obim
debla veci od 7,5cm (obim se mjeri na visini 1,5m od nivoa zemlje). PejzaZznu taksaciju raditi
po metodologiji definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzazna
taksacija u Priru€niku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma,
Crne Gore.

UP | Namjena PovrSine Minimalan Uredene | Zelene i Zelene i
povrsina urbanisti¢kih | procenat zelene slobodne slobodne
parcela ozelenjenosti | povrSine | povrSine u | povrSine u
(m?) na nivou (m?) okviru okviru
urbanistickih turistickih turisti¢kih
parcela naselja naselja
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(m?) (m?/lezaju)

UPla

Zelene
povrsine
turistickih
naselja (ZTN)

64 649 60% | 38 789,4 51719 94,03

UP1b

Zelene
povrsine
turistickih
naselja (ZTN)

16 339 60% 9 803,4 13071 90,15

Procenat zelenih i slobodnih povrSina na nivou turisti€kih naselja iznosi 80% tj. 94,1
m?/ po korisniku/lezaju.

Za zelene i slobodne povrsine u okviru turistickih kompleksa treba posStovati normative koji su
uslovljeni kategorijom i rangom planiranog kompleksa. Sve postoje¢e zelene povrSine
zadrZavaju se kao sastavni i neodvojivi djelovi ambijenta i na taj nain se ostavaruje veza sa
prirodnim okruzenjem.

Smjernice za projektovanje pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova za turisti¢ka
naselja:

prije izrade projekata uraditi pejzaznu taksaciju postojeceg zelenila sa elaboratom
zastite zelenila prilikom daljin gradjevinskih intervencija na parceli, kojom bi se
vrednovali sastavni predioni elementi i dale preciznije smjernice i preporuke za
revitalizaciju ovih povrSina, kako ne bi gradnjom objekata doslo do naruSavanja
vizura pejzaza i degradacije postojeceg zastiCenog zelenila. Pejzaznu taksaciju raditi
po metodologiji definisanoj u poglaviju Zastita identiteta i karaktera predjela —
pejzazna taksacija u Priru¢niku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog
razvoja i turizma, Crne Gore.

minimalna povrsina pod zelenilom 60 % u odnosu na urb. parcelu, a ostale slobodne
povrSine planirati za platoe, staze, vodene povrsine, saobracajne manipulativhe
povrsine itd.

ove zelene povrSine treba da budu organizovane tako da korisnicima omoguce
pasivan odmor, Setnju i moguénost lake rekreacije.

obzirom na pretezno estetsku funkciju ove kategorije zelenih povrsina, koriste se
biljke sa izuzetno dekorativnim svojstvima, sa interesantnom bojom i oblikom li5¢a,
karakterom i izgledom cvjetova. To znali da se osim autohtonih biljaka koriste i
strane vrste kojima odgovara karakter podrucja ,ukoliko imaju interesantan i lijep
oblik. Upotrebljavaju se i hortikulturne forme koje opstaju uz intezivnu njegu.

posebno kada su u pitanju manje povrSine predlaze se koriséenje nizih dekorativnih
biljaka, mediteranskog Zbunja, puzavica, perena, sezonskog cvije¢a i manijih travnih
tepiha.

Sadnice drvecéa treba da budu minimalne visine od 2.5-3 m, a obim stabla na visini od
1m minimalno 10-15cm. Biljni materijal mora biti zdrav i rasadnicki njegovan,
obodom, granicom parcele naroCito prema saobraéajnicama i susjednim parcelama
preporucuje se linerana sadnja

na ulazima u objekte, mogu se u parternom rjeSenju uvesti razne vrste cvijetnica,
perena, sukulenti, i td.

voditi raCuna o vizurama prema moru,

planirati vertikalno zelenilo radi povecanja nivoa ozelenjenosti i $to potpunijeg
estetskog dozivljaja prostora. Vertikalno ozelenjavanje sprovesti ozelenjavanjem
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fasada objekata, terasa, potpornih zidova, u vidu zelenih portala na ulazima u objekat
I primjenom pergola.

¢ Na objektima sa ravnim krovom planirati krovno ozelenjavanje uz neophodnu
pripremu izolacione i drenazne podloge specificne za ovaj vid ozelenjavanja.

o predvidjeti hidransku mrezu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrSina

e Uredenje ovih povrSina ukljuéuje obaveznost izrade projekta uredenja terena i
pejzazne arhitekture kao i pejzazne taksacije.

Smjernice za uredenje makije i Sumovitih grupacija, zastitu i o€uvanje autenti¢nog
pejzaza unutar urbanistickih parcela

Zimzeleni pojas makije (Orno-Quercetum ilicis) izrazen je na znatnom prostoru i daje pecat
cjelokupnom pejzazu Crnogorskog primorja.

Prije izrade projekata uraditi pejzaznu taksaciju postojeceg zelenila sa elaboratom zastite
zelenila prilikom daljih gradjevinskih intervencija na parceli, kojom bi se vrednovali sastavni
predioni elementi i dale preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju ovih povrina, kako
ne bi gradnjom objekata doslo do naruSavanja vizura pejzaza i degradacije postojeceg
zasticenog zelenila.

ZaStita pejzaza obuhvata c¢itav niz planskih mjera kojim se djeluje u pravcu ocuvanja,
unaprijedivanja i sprijeCavanja devastacije prirodnih odlika pejzaza. U tom smislu, kao
prioritetna i osnovna mjera istiCe se utvrdivanje zona sa odgovaraju¢im rezimima zastite,
gdje ¢e se §tititi njihove osnovne prirodne vrijednosti, a time i pejzaz. ograni€avanjem zona
gradnje spreCavaju se znatnije izmjene pejzaznih vrijednosti.

Prirodni biljni pokriva¢ djeluje prvenstveno kao faktor prirodne ravnoteze, zastite zemljiSta od
erozije i bujica, stabilizaciju slabih zemljista, kao i za odrzanje mikroklimatskih uslova. Ovaj
pojas iz tog razloga treba Stititi u cjelini, najstroZe u blizini plaza, uz turisti¢ka naselja i pored
magistralnih puteva, s obzirom da se njegovom zastitom §titi i cjelokupna flora koja ovaj
pojas izgraduje.

Kako se navedene Sumske zajednice nalaze na terenima koji su skloni eroziji (pluvijalna i
eolska), njihova dominantna funkcija je upravo u zastiti tih terena od erozije. Pored
ispunjavanja te funkcije, ove Sume su znacajne i za odrzavanje vodnog rezima u ljutom
primorskom krSu - karstu, a takode i za obezbjedenje sigurnog staniSta - utoCiSta mnogim
drugim vrstama koje su vezane za Sumski ekosistem i zavise od njega. S druge strane, pojas
makije je pod rizikom uniStavanja od poZara.

Predvideni zastitini pojasevi pored sanitarno-higijenske zastite (ublazavanje temperaturnih
ekstrema, dominantnih vjetrova) i zastitu od erozije, omoguéavaju stvaranje vizuelnih barijera
izmedu razlicitih fizi¢kih struktura

Kao mjera zastite postojeCe vegetacije predlaze se rekultivacija i regeneracija ovih povrsina,
odnosno dodatno poSumljavanje ovih terena naroc€ito na nagibima.

Rekultivacija postojecih povrSina smatra se veoma znacajnim.

Iz ovog razloga na ovim povrs§inama preporucuje se:

e sprovodenje sanitarno-higijenskih uzgojnih mjera (sanitarna sjeCa, proreda,
orezivanje, podkresivanije, kréenje itd.);

e rekultivaciju devastiranih povrsina vrSiti primjenom tehnickih, agrotehnickih i bioloskih
mjera;

e Pojedine primjerke koji su izgubili svoju vitalnost ili su oStecena uglavnom usled jakih
vjetrova, potrebno je ukloniti sa ovih povrSina kako zbog estetskih razloga tako i zbog
spre€avanja napada sekundarnih Steto€ina (entomolo$kih i fitopatoloskih);

e Znacaj ovakvih povrsina je tim veci Sto utiCe i na poboljSanje mikroklimatskih uslova;

e Predlog sadnog materijala za revitalizaciju ovih povrSina ogledao bi se u podizanju
mjeSovitih lis¢arsko-Cetinarskih zasada. Kroz makiju je veé primijetno probijanje
alepskog i primorskog bora. Ovaj podmladak upuéuje na prirodnu sukcesiju makije u
visi sastojinski oblik;

e Koristiti prvenstveno autohtone vrste drveca i Zbunja i to vrste koje su edifikatori
potencijalne prirodne vegetacije (Quercus ilex, Q. pubescens, Fraxinus ornus, Pinus
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halepensis, Pinus pinea, Cupresus sempervirens, Punica granatum, Laurus nobilis,
Arbutus unedo, Pistacia lencitus i dr.)

o Koristiti standardne sadnice sa busenom, rasadnic¢ki dobro odnjegovane i viske
vitalnosti, minimalana starost sadnog materijala 5 godina.

Pozelino je formiranje atraktivnih motiva kao Sto su Sumarci borova i ¢empresa, kao i druge
mogucnosti scenskih atrakcija kojima se pojatava potencijal pejzaza u svim godiSnjim
aspektima i fenofazama razvoja vegetaciie.

Kroz ove povrsine planirano je formiranje promenade tj. SetaliSta.

Osnovni elementi prostornog i organizacionog definisanja staza (Setalista) su:

e staze treba da prate konfiguraciju terena;

e na potezima sa najinteresantnijim vizurama mogu se planirati platoi za odmor
(kamene ploCe, kaldrma i od montaznih elemenata);

e obezbjediti neophodnu infrastrukturnu opremlienost staza;

e zavrSnu obradu hodnih staza potrebno je predvidjeti u skladu sa ambijentalnim
karakteristikama lokacije (kamene ploce, kaldrma i dr. ili od montaznih drvenih
elemenata i utabane zemlje);

e posebnu pazniju je potrebno posvetiti osmisljavanju urbanog mobilijara (klupe, oglasni
panoi, kante za otpatke, osvijetlienje);

Veoma vazno je u okviru podizanja zastitnog zelenila obratiti paznju na protivpozarnu

zastitu.

e osiguranje protivpozarnih — vatrogasnih puteva sa omogucéavanjem pristupa u sva
podrucja

e izgradnja hidrantske protivpozarne mreze

e U praksi se pokazalo da one vrste koje dobro podnose ekstremne uslove sredine, bilo
da je u pitanju visoka temperatura vazduha, duzi susni periodi kao i veliki stepen
aerozagadenia, nisu ba$ poZeline kad je Sirenje pozara u pitanju. To je dodatan
razlog za podizanje mjeSovitih liS¢arsko-Cetinarskih zasada.

IzloZenost priobalja neposrednim uticajima mora, pored opasnosti od mehanickih ostecenja
objekata i vegetacije prilikom jakih vremenskih nepogoda, ugroZena je i permanentnim
nepovoljnim uticajima “posolice”. Mali je broj biljaka koje podnose neposrednu blizinu mora,
a jos je manji broj onih koje podnose "posolicu” sithe morske kapi koje vjetar, naro€ito bura
ponekad odnose i daleko na kopno. Pod uticajem mora, zemljiste se zaslanjuje pa na njemu
mogu uspjevati samo tkz. "halofitne biljke” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli.
Zbog toga je izbor bilja za ozelenjavanje i bioloSku revitalizaciju pojasa Morskog dobra i
dijelom kontakt zone dosta ograni¢en, pa se kod svih intervencija mora strogo voditi raCuna
da je upotrebljeni materijal otporan na posolicu.

Zastitni zeleni pojas duz vodotoka

Zelenilo duz vodnih tokova i samo njeno korito moraju se pazljivo projektovati kako bi, u sto
vecoj meri ovaj dragoceni vodotok saCuvao svoju prirodnu autenti¢nost.

Ove zelene povrSine treba da sluZe za zastitu voda i to kako za odrzavanje CistoCe, tako i u
regulisanju rezima tekucih povrsinskih i podzemnih voda.

Maksimalno sacuvati prirodni ambijent a pazljivim intervencijama obale uciniti dostupnim i
prijatnim mjestom za pasivni odmor posjetioca.

Sadnja po obalama vodenih tokova formira se radi umanjenja isparavanja vode, zastite
vodotoka od zagadenja, uCvrscivanja obala, padina i dr.

Medu mnogim faktorima koji uti¢u na protok poseban znacaj ima vodozastitna vegetacija.
Ona utiCe na to da zemljiSte intezivnije upija padavine, da sporije oti¢e do vodotoka, ¢ime se
otklanjaju jake poplave, a stvaraju vodotoci bogati vodom. Odsustvo vodozastitnih pojaseva
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kod malih rijeka vodi ka tome da nivo vode u toku ljeta jako opada.
Izbor zasada u razli¢itim kombinacijama treba da se sprovodi vodeéi rauna o zemljiSnim
uslovima i njihovog pozitivhog uticaja na hidroloski rezim i mikroklimu mjesta.

Opsti predlog sadnog materijala

Izbor biljnih vrsta za ozelenjavanje slobodnih povrsina treba da bude zasnovan na ekoloskim
karakteristikama podrucja i kategoriji buduce zelene povrSine. Samo se tako mogu pravilno
odabrati one biline vrste koje ¢ée u datim uslovima posti¢i najbolju funkcionalnost i
harmoni¢no se uklopiti u okruZenje.

Koncepcija ozelenjavanja planskog podruc¢ja usmjerena je na povecanje kvaliteta zelenih
povrsina, rekonstrukciju postojecih i uklapanje novoplaniranih zelenih povrSina u ambijent
neposrednog okruzenja,

PostojeC¢im stablima koja se zadrZavaju potrebno je posvetiti posebnu paznju, Sto se
prvenstveno odnosi na popraviljanje kvaliteta zemljiSta, kao i uklanjanje suvih i osteéenih
grana.

Pored autohtonih vrsta mogu se Koristiti i alohtone biljne vrste koje su se prilagodile uslovima
sredine. Vazno je da svaka sadnica ispunjava zdravstvene i estetske standarde, tj. da je
pravilno razvijena (da ima pravilan habitus karakteristiCan za svoju vrstu) i da je zdrava (bez
biljnih bolesti i Stetocina). Takode, sadnju vrSiti po svim standardima i pravilima za ovu vrstu
djelatnosti.

Nabrojani liS¢arski i Cetinarski rodovi i vrste sluze samo kao predlog za pojedinacni izbor
prilikom detaljnog planskog uredenja prostora — izrade glavnog projekta.

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se Kkoristiti i
introdukovane vrste, koje su pored svoje dekorativnosti na ovom podrucju pokazale dobre
rezultate. Pod uticajem mora, zemljiSte se zaslanjuje pa na njemu mogu uspjevati samo tzv.
"halofitne biljke” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli.

a/ Autohtona vegetacija

Quercus ilex, Fraxinus ornus, Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus
pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer
monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix tetranda,
Arbutus unedo, Crategus monogyna, Spartium junceum, Teucrium fruticans, Juniperus
oxycedrus, Juniperus phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus
communis, Rosmarinus officinalis, Rosmarinus officinalis ,Prostratum®, Rosa sempervirens,
Rosa canina, i td.

b/ Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis, Cupressus sempervirens, Cedrus deodara,
Magnolia sp., Cercis siligastrum, Lagerstroemia indica, Feijoa selloviana, Ligustrum
japonica, Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Pistacia lentiscu,
Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis, Washingtonia filifera, Cordyline australis,
Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens, Pittosporum
tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus, Tecoma radicans, Agava americana, Cycas
revoluta, Yucca sp., Hydrangea hortensis, Grevillea sp., itd.
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Urbanisticko-tehnic¢ki uslovi za izgradnju objekta za

pruzanje usluga hrane i pi¢a na urbanistickoj parceli UP 2
u zahvatu lzmjena i dopuna UP TN Smokvice, Opstina Budva

1. POSTOJECE KORISCENJE PROSTORA

Trenutna namjena predmetnog prostora — neizgradeno zemljiste.

2. USLOVI ZA FORMIRANJE URBANISTICKE PARCELE

UrbanistiCku parcelu UP 2 Cine sljedecCe katastarske parcele:
dio 1794/4, dio 1794/5, dio 2601, dio 2602, dio 2605, dio 2704 i dio 2970/1.

Urbanisti¢ka parcela UP 2 je definisana sljedec¢im koordinatnim takama:

X Y
307 6575848.85 4675212.82
308 6575834.12 4675224.42
309 6575811.74 4675241.20
310 6575805.19 4675245.75
311 6575794.27 4675253.00
312 6575791.67 4675253.93
313 6575788.07 4675252.64
314 6575786.58 4675248.96
315 6575787.47 4675246.36
316 6575793.61 4675235.56
317 6575797.09 4675228.30
318 6575797.68 4675226.94
319 6575800.15 4675220.86
320 6575808.78 4675194.31
321 6575810.30 4675189.63
322 6575811.20 4675186.86
323 6575814.30 4675179.42
324 6575817.94 4675173.60
325 6575823.21 4675167.59
326 6575828.55 4675163.19
327 6575838.07 4675158.04
328 6575838.81 4675159.79
329 6575839.20 4675173.04
330 6575837.28 4675175.91

Ukoliko, dode do neslaganja izmedu katastra i topografsko — katastarske podloge plana,

mjerodavan je katastar.

Ukoliko granica UP 2 neznatno odstupa od granice katastarske parcele, moze se izvrsiti
uskladivanje UP sa katastarskim operatom.
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3. PLANIRANI PROSTORNI PARAMETRI

Broj | Namjena | PovrSina max max indeks indeks najvisa
uUpP upP 0] zauzetost | BRGP | zauzetosti | izgradenosti kota Maksimalan
(m?) (m?) (m?) krovnog broj
vijenca | nadzemnih
(m.n.m.) etaza
UP
> u 2,638 528 2110 0.20 0.80 +35.50 4

Podjela planske teritorije na prostorne cjeline date u grafickom prilogu broj 16: PLAN SA
SMJERNICAMA  ZA SPROVODENJE PLANSKOG DOKUMENTA korespondira sa
oCekivanim etapama realizacije i data je kao VI FAZA realizacije.

U okviru ove faze /tamno zelena boja sa uznakom VI/ planirana je izgradnja objekta za
pruzanje usluga ishrane i pi¢a na UP 2, kao prate¢eg sadrzaja turistiCkog naselja 1, kao i
prateéeg dijela infrastrukture.

Ova faza se moze poceti prije faze IV i V odnosno UP1a i UP1b jer je samostalan objekat.

4. USLOVI U POGLEDU PLANIRANE NAMJENE

Namjena prostora je objekat za pruzanje usluga ishrane i piéa (U) visoke kategorije
kategorije 4* ili 5*.

Objekat u svemu mora da bude uskladen sa vazeéom zakonskom regulativom iz oblasti
turizma.

5. USLOVI ZA PARCELACIJU, REGULACIJU | NIVELACIJU

Uslovi za parcelaciju

Ovim planskim dokumentom, maksimalno su postovane granice katastarskih parcela date
azuriranom topografsko-katastarskom podlogom a plan parcelacije je dat na grafickom
prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije.

Ukoliko u sprovodeniju urbanistickog projekta dode do neslaganja izmedu zvani¢nog katastra
i plana, mjerodavan je postojeci katastar.

Ukoliko dode do neslaganja povrSine urbanistiCeh parcele i katastarskih do 2 m? se moze
smatrati greSkom.

Indeksi izgradenosti i zauzetosti su ,maksimizirani“. U njihovim okvirima graditelji mogu da

grade manje kapacitete, ali ve¢e ne mogu.

Kote koje su date u prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije nisu uslovne. Detaljnim
snimanjem terena i izradom glavnih projekata saobracajnica, moguc¢e su manje korekcije
kota iz plana.

Uslovi za regulaciju

Regulacione i gradevinske linije definisane su koordinatama taaka prikazanim na Planu
parcelacije, regulacije i nivelacije.

Gradevinska linija ispod zemlje (GLO) je takode data u grafickom prilogu.

Potrebno je poStovati regulacione i gradevinske linije utvrdene Planom parcelacije, regulacije
i nivelacije.
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Elementi spoljasnjeg uredenja terena (stepenista, terase u nivou terena i dr.) mogu izlaziti
van granica gradevinskih linijja za maksimalno 120 cm (ali ne smiju izlaziti van granica
urbanisti¢ke parcele) i obraCunavaju se u svemu prema vaze¢em pravilniku MEST EN
15221-6. Elementi spoljasnjeg uredenja terena (spoljna stepenista po terenu, terase u nivou
terena i dr.) mogu izlaziti van granica gradevinskih linija (ali ne smiju izlaziti van granica
urbanisti¢ke parcele i regulacionih linija). Ove povrSine ne ulaze u obradun zauzetosti i
BRGP ako su u nivou konac€no nivelisanog terena. Bruto gradevinska povrsina koja je data
tabelama /planirani prostorni parametri/ je povrSina etaza (LA) od koje se oduzima nekorisna
povrsina etaze (NLA) i u pravilniku MEST EN 15221-6 je oznaena sa GFA.

Idejno rjeSenje regulacije unutar urbanisticke parcele dato je na prilogu 17 Situacioni prikaz
urbanistickog i parternog rieSenja - Idejna rjeSenja.

Oblik i veliCGina predloZzenih gabarita u grafiCkim prilozima je data kao predlog
varijantnog rjeSenja i moze se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno
zadate gradevinske linije, maksimalna kota krovnog vijenca, maksimalna ukupna povrsina
pod objektima, maksimalna ukupna bruto povrsina na urbanistiCkoj parceli kao i svi ostali
uslovi iz ovog plana i vazeci zakonski propisi, pravilnici i standardi.

Uslovi za nivelaciju

Visinska regulacija je u planu definisana maksimalnom kotom krovnog vijenca u vidu
nadmorske visine sa oznakom Vomax kao i maksimalnim brojem nadzemnih etaza
objekta datim brojnom vrednoséu /1-10/ za svaku urbanistiCku parcelu, prikazano na
grafickom prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije.

Po Pravilniku o izmjenama i dopuni pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima "Sluzbeni list CG",br. 51/08, 34/11, 35/13 i 39/13) suteren je nadzemna etaza kod
koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote gotovog nivelisanog terena oko objekta i €iji
su horizontalni gabariti definisani gradevinskom linijjom GL1. Suteren na denivelisanom
terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim Sto se kota poda suterena na jednoj strani
objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.00 m.

Podrum je podzemna etaza Ciji vertikalni gabarit ne moze nadvisiti relevantnu kotu terena
0.00 m, ¢iji je horizontalni gabarit definisan gradevinskom linijom GLO iz ¢lana 96 stav 1
Pravilnika o izmjenama i dopuni pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterjumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim
simbolima i ne moze biti veci od urbanistiCke parcele.

Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se najniZza kota
konacéno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Moguce je planiranje dodatnih podrumskih etaZza ukoliko Projekat geoloSkih istrazivanja
tla, uraden u skladu sa ¢lanom 7 Zakona o geolo$kim istraZivanjima pokaze da je njihovo
izvodenje sigurno, moguce i ekonomski opravdano.

Spratne visine mogu biti ve¢e od visina propisanih Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta (Clan 100.) ukoliko to iziskuje specijalna namjena objekata. U ovom
slu¢aju dozvoljavaju se vece spratne visine zbog vecéeg standarda i ekskluzivnosti turistickog
naselija sa 4* i 5% kao i zbog uslova obezbjedenja povetane energetske efikasnosti
objekata.

PovrsSina podzemnih etaza ne ulazi u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaze,
ili instalacione /tehni¢ke/ etaze. Otvoreni bazeni, uredene terase na terenu, "zelene"
krovne povrSine i Zzardinjere na terasama ne ulaze u obraéun BRGP. Bruto
gradevinske povrSine na parcelama infrastrukture ne ulaze u obraéun BRGP. Sve
ostale povrsine se obrac¢unavaju po MEST EN 15221-6.

Nivelaciono rjeSenje definisano je kotom prve etaZe. Kod izdavanja UT uslova obavezno
je priloziti geodetski snimak terena (parcele) na osnovu koga bi se taéno odredila niveleta u
odnosu na okolne saobracajnice, odnosno kotu terena i to tako da kota prizemlja (najnize
nadzemne etaze) bude maksimalno 1,00 m iznad konaéno nivelisanog i uredenog terena, u
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zavisnosti od kota pristupnih saobracajnica odredenih kroz Glavne projekte saobracajnica.

6. OPSTI USLOVI

Prije izrade tehniCke dokumentacije investitor je obavezan, shodno Clanu 7 Zakona o
geoloskim istraZzivanja izraditi Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i
elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istrazivanja. U daljim geoloskim ispitivanjima,
analizi dobijenih podataka, obavezno koristiti primjenu Evropskih standarda u Crnoj Gori koji
se ogledaju u dokumentu ,MEST EN 1998-1:2015/NA: 2015 Eurokod 8: Projektovanje
seizmickih otpornih konstrukcija“.

Ukoliko Projekat geoloskih istrazivanja pokaze da je lokacija nepovoljna za gradnju,
potrebno je izvrSiti osiguranje lokacije i gabarite objekata prilagoditi rezultatima
istrazivanja, kao i uraditi eventualna osiguranja terena i objekta koja geolog preporuci
a sve u skladu sa vazec¢im propisima i standardima.

Na osnovu podataka iz projekta geoloskih istrazivanja tla sa detaljnim ispitivanjem
karakteristika do osnovne, &vrste stijene, projektovanju konstrukcije posvetiti posebnu
paznju a posebno temeljenju konstrukcije na osnovnoj stijeni.

U slu€ajevima projektovanih iskopa za objekte visine preko 3 m potrebno je uraditi projekat
zastite temeljne jame.

Objekati moraju biti projektovani prema vazeéim propisima, tehniCkim normativima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.

Dozvoljena je i pozeljna izgradnja liftova ¢ak i izvan objekata /uspinjace i kosi liftovi/.

Za potrebe proraCuna Kkoristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i
hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Minimalni potreban broj parking mjesta je potrebno obezbijediti u skladu sa Pravilnikom o
vrstama, minimalno-tehni¢kiim uslovima i kategorizaciji turistiCckog smjestaja. Potreban broj
parking mjesta obezbjediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao
garazna mjesta u podzemnim ili nadzemnim /suterenskim/ etazama.

Potreban parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa
izgradnjom objekata. Podzemne etaze mogu zauzimati vecu povrSinu od gabarita objekata.
Pri projektovanju podzemne garaze moraju biti zadovoljeni prije svega protiv poZarni uslovi
predvideni odgovaraju¢im zakonom, pravilnicima i standardima, kao i ostali uslovi u pogledu
bezbjednosti. Ne dozvoljava se prenamjena garaza u stambene, turistiCke i druge namjene,
kao i prenamjena prostora za parkiranje.

Prilikom izrade projektne dokumentacije saobracajnica, kao i prilikom njihove izgradnje, a
zbog specifi¢nosti terena, dozvoljeno je zahvatiti pojas do +5 m sa obe strane saobracajnice,
kako bi se obezbedila konstrukcija saobracajnice do izgradnje objekta na urbanistickoj
parceli. Prilikom izgradnje objekta na urbanisti¢koj parceli, investitor je duzan da obezbedi
stabilnost, i po potrebi izvrsi rekonstrukciju potpornih zidova saobracajnice.

7. POSEBNI USLOVI

Arhitektura objekata moze imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna, uklopliena u
prirodni ambijent, sa elementima tradicionalne arhitekture i tradicionalnih materijala i
elemenata primijenjenih na savremeni nacin. Obzirom da je sada$nji teren ovog kompleksa
nepristupacan neophodno je u sklopu pripremnih radova izraditi pristupne puteve do krajnje
zone kompleksa kako bi se omogucio prilaz lokaciji za geolo$ka istraZivanja tla kako bi se na
osnovu istih odredio najpovoljniji nacin fundiranja i konstruktivni sistem.
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Urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima treba predvidjeti sledece:

krovovi su pretezno ravni ali je moguce primjenjivati i jednovodne ili dvovodne nagiba
18-23° sa pokrivaem od "¢eramide" ili "mediteran" crepa uvijek sa sljemenom
paralelno sa duzom stranom objekta, kao i Cetvorovodni i slozeni kod vecih objekata
ali da u svemu podsjecaju na tzv kapetanske kuce ili tradicionalne primorske vile;
ukoliko se na objektima projektuju kosi krovoi, detalji na njima moraju biti u skladu sa
tradicijom ,pastrovske kuce“ i to streha Sirine 60 cm treba da postoji samo na
zidovima gdje su vjenCanice, a nikako na kalkanima ili na zabatu. Na strehu se
postavljaju konvencionalni kvadratni ili polukruzni oluk odgovarajuceg presjeka. Nije
dozvoljeno usijecanje krovne ravni radi stvaranja terasa u nivou potkrovlja, otvaranje
vidilica, badza i sl;

ukoliko se rade ravni krovovi, potrebno ih je projektovati tako da zadovoljavaju uslove
za postavljanje krovnog zelenila, solarnih kolektora i masinskoh instalacija (eksterne
jedinice) ali da ih visoko rastinje "skriva";

fasade su u kombinaciji malterisanih fasada i kamena. Malterisane fasade su
zavrdno obradene pastelnim bojama. Za fasade od kamena Koristiti rezani kamen i
kamen prirodno obraden. Iskljuciti upotrebu fasadne opeke;

za vanjsku stolariju na objektima planirati drvenu gradu, drvo aluminijum ili PVC, sa
"griljama" ili "Skurama" koje mogu biti i klizne ukoliko se radi o vecim staklenim
povrSinama;

omoguciti izgradnju podrumskih i suterenskih etaza tamo gdje to uslovi tj. visinske
kote terena dozvoljavaju;

sekundarni arhitektonski elementi kao $to su spoljna stepenista, dodatne prostorije,
terase i prostorije ispod ovih i sl., treba da budu onakvi kakvi su bili kod starih
objekata ovog kraja. Uvodenje novih elemenata, kao $to su balkoni, lode,
neprimjereno velike nastrednice i sl. koji bi ¢inili da strogi kubus postane razigran,
nije ni iz kog razloga dozvoljeno;

pozeljne su pergole "tremovi" ;

obavezna je primjena podzida, suvomeda, ogradnih zidova, stepenica, rampi i
slicnih elemenata tradicionalne arhitekture partera koji moraju da budu radeni u
kamenu. Ogradni zidovi na viSim djelovima mogu da imaju ili reSetke bravarske ili
kovacke izrade do ukupne visine ograde od oko 1,6 m;

ograde na balkonima raditi pune, od kovanog gvozda, inoksa, ili staklene a nikako
balustrade;

omoguditi izgradnju Zardinjera i vecih ozelenjenih povrsina na svim terasama bilo da
su na terenu ili na viS§im kotama objekata kako bi se stekao utisak "naselja u
zelenilu™;

konstrukciju objekata oblikovati na savremen nacin bez mije$anja sistema no3enja
po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmickom koncepcijom.
Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti objekta. Posebnu paZnju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.
postojeée kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno saCuvati;

PjeSacke povrsine obraditi prirodnim materijalom (kamene ploce, drvo, kulir i sl.).
Odvodenje povrsinskih voda u principu treba regulisati otvorenim kanalima.

U okviru ove parcele nalazi se postojec¢a vodena povrsina /povrSinske vode/ koju je potrebno
regulisati u vidu zatvorenog kanala koji bi iSao ispod temelja objekta ili izmjestiti van
gradevinske linije ako se radi o uredenju otvorenog bujiénog potoka i njegovog okruzenja.
Regulaciju vodotoka izvrsiti:

Kao dio pripremnih radova u okviru UP, ukoliko se vodotok reguliSe u vidu zatvorenog
kanala, kroz projektno tehni¢ku dokumentaciju koja ¢e profil zatvorenog kanala
dimenzionisati na kapacitet maksimalnih voda;

Kroz projektno tehni¢ku dokumentaciju uredenja terena parcele, ako se radi o
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uredenju otvorenog buitnog potoka i to tako da je moguce potok uredivati i van
grdevinskih linija. Predlaze se njegovo pejzazno uredenje po smjernicama iz uslova
za ozelenjavanje a da se oko njega eventualno planiraju pjacete, pjeSacke staze,
fontane i sli¢ni elementi.

Uslovi za odvozZenje ¢vrstog otpada

Priviemeno deponovanje smeéa do evakuacije na gradsku deponiju komunalnim vozilima
obezbijediti na sabirnim punktovima, organizovanim sa potpunom higijenskom zastitom i
tipiziranim posudama, broja i kapaciteta prema sanitarno-tehnickim kriterjuma datim
propisima i standardima.

Mijesta za postavljanje kontejnera za smece predvidjeti na urbanistiCkoj parceli

* na parcelama turistickih objekata €ija BRGP je veéa od 500 m? /manji objekti moraju
posjedovati kante koje se iznose na trotoar tj. van urbanistiCke parcele odredenim danima
kada sluzba nadleznog komunalnog preduzeca dolazi da ih prazni/

* na parcelama namijenjenim za urbano zelenilo

* na pjeSackim i kolsko pjeSackim povrSinama, uz uslov da ne ugrozavaju bezbjedno
odvijanje kolskog i pjeSatkog saobracaja

* na parcelama objekata turisticke namjene.

Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na povrS§inama namijenjenim za parkiranje vozila.
Mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smeée kao i njihov potreban broj predvidjeti u
saradnji sa nadleznim komunalnim preduzecem, a imaju¢i u vidu produkciju ¢vrstog
komunalnog otpada.

Postujuci prethodne uslove mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece treba da budu
Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na
saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. Mjesta za postavljanje kontejnera za
smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢€ija visina ne
moze bidi ve¢a od 1,50 m.

Korpe (kante) za smece postaviti u dovoljinom broju na trotoarima duz svih saobracajnica i
drugih povrSina javnog korid€ernja, a naroCito na mjestima sa vecom koncentacijom
korisnika.

Infrastrukturno opremanje i osnovni standardi

Gradevine u higijenskom i tehnickom smislu moraju zadovoljiti vazeée standarde vezano za
povrsinu, vrste i veli€ine prostorija.

Propisuje se obavezno priklju€ivanje parcela i gradevina na elektroenergetsku i vodovodnu
infrastrukturnu mrezu.

PrikljuCivanje gradevina na saobracajne, elektroenergetske i komunalne infrastrukturne
mreze obavlja se na nacin i uz uslove propisane od strane nadleznih institucija.

PreporuCuje se izvodenje cistijerni radi sakupljanja atmosferskih voda koje ¢e biti u funkciji
kvalitetnije turisticke ponude/dodatnih turistickih sadrzaja.

Nacin predobrade, odnosno obrade sanitarno fekalnih otpadnih voda i potencijalno
zagadenih atmosferskih voda prije ispustanja u prijemnik bi¢e propisan resornim aktima,
zavisno od sastava i kvaliteta sanitarno fekalnih i potencijalno zagadenih atmosferskih voda.
Preporuka je da 20% potreba za elektricnom energijom bude obezbijedeno iz obnovljivih
izvora ili nadoknadeno upotrebom adekvatnih materijala.

Uslovi za nesmetano kretanje lica smanjene pokretljivosti
U skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list. CG br.51/08), kao i
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti (Sl.list CG br.10/09), obezbijedeni su prilazi i upotreba objekata i
povrSina javnog koriScenja licima sa posebnim potrebama. U tom smislu projektovani su
prilazi i rampe u nagibu 5-8,3%, kao i vertikalne komunikacije liftovima.
- Kretanje lica sa posebnim potrebama omoguciti projektovanjem oborenih ivicnjaka
na mjestu pjeSackih prelaza, kao i povezivanjem rampom denivelisanih prostora,
obezbjedenjem dovoljne Sirine, bezbjednih nagiba i odgovarajuéom obradom
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povrsina.

- Potrebno je omoguéiti pristup lica sa posebnim potrebama u sve objekte i djelove
objekata koji svojom funkcijom podrazumjevaju javni pristup. Kroz objekte i djelove objekata
u kojima je omogucen rad licima sa posebnim potrebama neophodno je obezbjediti
nesmetano kretanje kolica, pristup u odgovaraju¢e dimenzionisane liftove i sanitarne
prostorije.

8. USLOVI ZA IZRADU PROJEKATA PEJZAZNE ARHITEKTURE

Dispozicija buducih objekata svakako treba u maksimalnoj mjeri da uvazi osobenosti
zateCene mediteranske vegetacije, pa prema tome je potrebno planirati izradu pejzazne
taksacije prije izrade idejnog projekta uredenja terena i pejzazne arhitekture u okviru lokacija
na kojima je predvidena gradnja. Pejzaznom taksacijom obuhvatiti sva stabla Ciji je obim
debla veéi od 7,5 cm (obim se mjeri na visini 1,5 m od nivoa zemlje). Pejzaznu taksaciju
raditi po metodologiji definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzazna
taksacija u Priru¢niku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma,
Crne Gore.

UP | Namjena PovrSine Minimalan Uredene | Zelene i Zelene i
povrsina urbanistickih | procenat zelene slobodne slobodne
parcela ozelenjenosti | povrSine | povrSine u | povrSine u
(m?) na nivou (m?) okviru okviru
urbanistickih turistickih turistickih
parcela naselja naselja
(m?) (m?/lezaju)
Zelenilo
UP2 ggjse'ﬁ‘;?;h 2 638 40% | 1055,2 i i
(ZPO)

Procenat zelenih i slobodnih povrSina na nivou turisti€kih naselja iznosi 80% tj. 94,1
m?/ po korisniku/lezaju.

Ova kategorija ima estetsko-dekorativno-higijenski karakter.

Prilikom projektovanja povrsina na glavhom ulazu voditi racuna o preglednosti terena iz
objekta i predvidjeti sadnju patuliastog zbunja u kombinaciji sa cvjetnicama..

NarocCito je vazan izgled zelene povrSine oko ulaza u objekat i prilaznih povrSina. Na tim
povrSinama predvidjeti visoko dekorativne reprezentativhe vrste sa ciliem da se istakne
vaznost samih objekata ispred kojih se nalaze.

Ozelenjavanje se sprovodi primjenom autohtonih i odgovarajuéih alohtonih vrsta, sa
posebnom paznjom na uredenje prilaza kompleksu, isticanje reklamnih i informacionih tabli ,
uz ostale elemente kao $to su klupe, korpe za otpatke i adekvatno osvetlienje.

Prilikom ozelenjavanja, veliku paznju posvijetiti pozicioniranju visokog i niskog zelenila na
nacin da se ne naruSavaju vizure ka moru i drugim vrijednim estetskim cjelinama.

Smjernice za projektovanie pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova za poslovne
objekte

e prije izrade projekata uraditi pejzaznu taksaciju postojeceg zelenila sa elaboratom
zastite zelenila prilikom daljin gradjevinskih intervencija na parceli, kojom bi se
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vrednovali sastavni predioni elementi i dale preciznije smjernice i preporuke za
revitalizaciju ovih povrSina, kako ne bi gradnjom objekata doslo do naru$avanja
vizura pejzaza i degradacije postojeceg zasti¢enog zelenila. Pejzaznu taksaciju raditi
po metodologiji definisanoj u poglaviju Zastita identiteta i karaktera predjela —
pejzazna taksacija u Priru¢niku o nadinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog
razvoja i turizma, Crne Gore.

Prilikom projektovanja povrS$ina na glavnom ulazu voditi raduna o preglednosti terena
iz objekta i predvidjeti sadnju patuljastog zbunja u kombinaciji sa cvjetnicama.
minimalna povrsina pod zelenilom 40 % u odnosu na urb. parcelu,a ostale slobodne
povrSine planirati za platoe, staze, vodene povrSine, saobracajne manipulativhe
povrsine itd.

Istaknuti vaznost samih objekata sadnjom visoko dekorativnih reprezentativnih vrsta
na zelenim povrSinama oko ulaza i ostalih prilaznih povrsina.

Ozelenjavanje se sprovodi primjenom autohtonih i odgovarajucih alohtonih vrsta, sa
posebnom paznjom na uredenje prilaza kompleksu, isticanje reklamnih i
informacionih tabli, uz ostale elemente kao S$to su klupe, korpe za otpatke i adekvatno
osvetljenje.

Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raCuna o svim kompozicionim
elementima. PredloZene vrste moraju biti dekorativhe kako zbog boje i oblika cvjetova
i plodova tako i zbog oblika krosnje drve¢a. Kombinacijom liséarskih, zimzelenih i
Cetinarskih vrsta drveéa dobija se pozitivan efekat zelenila u svim godiSnjim dobima,
koristiti visokokvalitetne trave, jednogodisnje cvijece, perene, dekorativhe zbunaste
vrste.

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

steze i platoi moraju biti od prirodnih materijala,

sadnju vrsiti u manjim grupama (drvenasto-Zbunasti zasadi) i u vidu solitera u
kombinaciji sa parternim zasadima,

kod kompozicije zasada voditi raCuna o spratnosti, ritmu i koloritu,

Prilikom sadnje biljaka voditi raCuna o vizurama;

u kombinaciji sa zelenilom moguce je Koristiti i gradevinski materijal (kamen, rizla,
drvo, staklo i td.),

predvidjeti fontane ili sculpture,

sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 3,00-4,00m
i obima stabla, na visini od 1m, min. 15-20cm,

ovu zelenu povrSinu tretirati kao zelenilo najviSe kategorije odrZavanja i njege tj.
zelenilo sa najveéim stepenom odrzavanja,

saCuvati i uklopiti svako zdravo i funkcionalno stablo,

kao dopuna ozelenjavanja mogu se Koristiti Zardinjere ili saksije,

predvidjeti hidrantsku mrezu,

predvidjeti osvetljenje zelene povrsine,

predvidjeti odrzavanje zelene povrsine.

Uredenje ovih povrSina ukliuCuje obaveznost izrade projekta uredenja terena i
pejzazne arhitekture kao i pejzazne taksacije.

Smjernice za uredenje makije i Sumovitih grupacija, zastitu i o¢uvanje autenti¢nog
pejzaza unutar urbanistickih parcela

Zimzeleni pojas makije (Orno-Quercetum ilicis) izrazen je na znatnom prostoru i daje pecat
cjelokupnom pejzazu Crnogorskog primorja.

Prije izrade projekata uraditi pejzaznu taksaciju postojeceg zelenila sa elaboratom zastite
zelenila prilikom daljih gradjevinskih intervencija na parceli, kojom bi se vrednovali sastavni
predioni elementi i dale preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju ovih povrSina, kako
ne bi gradnjom objekata doSlo do naruSavanja vizura pejzaZza i degradacije postojeceg
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zasti¢enog zelenila.

ZaStita pejzaza obuhvata ¢itav niz planskih mjera kojim se djeluje u pravcu ocuvanja,
unaprijedivanja i sprijeCavanja devastacije prirodnih odlika pejzaza. U tom smislu, kao
prioritetna i osnovna mijera istiCe se utvrdivanje zona sa odgovarajuéim rezimima zastite,
gdje ¢e se Stititi njihove osnovne prirodne vrijednosti, a time i pejzaz. ograni¢avanjem zona
gradnje spreCavaju se znatnije izmjene pejzaznih vrijednosti.

Prirodni biljni pokriva¢ djeluje prvenstveno kao faktor prirodne ravnoteze, zastite zemljista od
erozije i bujica, stabilizaciju slabih zemljiSta, kao i za odrzanje mikroklimatskih uslova. Ovaj
pojas iz tog razloga treba Stititi u cjelini, najstroze u blizini plaza, uz turisticka naselja i pored
magistralnih puteva, s obzirom da se njegovom zastitom S&titi i cjelokupna flora koja ovaj
pojas izgraduje.

Kako se navedene Sumske zajednice nalaze na terenima koji su skloni eroziji (pluvijalna i
eolska), njihova dominantna funkcija je upravo u zastiti tih terena od erozije. Pored
ispunjavanja te funkcije, ove Sume su znacCajne i za odrzavanje vodnog rezima u ljutom
primorskom krdu - karstu, a takode i za obezbjedenje sigurnog stanista - utoCista mnogim
drugim vrstama koje su vezane za Sumski ekosistem i zavise od njega. S druge strane, pojas
makije je pod rizikom uniStavanja od pozara.

Predvideni zastitini pojasevi pored sanitarno-higijenske zastite (ublazavanje temperaturnih
ekstrema, dominantnih vjetrova) i zastitu od erozije, omoguéavaju stvaranje vizuelnih barijera
izmedu razlicitih fizi¢kih struktura

Kao mjera zastite postojee vegetacije predlaze se rekultivacija i regeneracija ovih povrsina,
odnosno dodatno poSumljavanje ovih terena narocito na nagibima.

Rekultivacija postojecih povrSina smatra se veoma znacajnim.

Iz ovog razloga na ovim povrSinama preporucuje se:

e sprovodenje sanitarno-higijenskih uzgojnin mijera (sanitarna sje€a, proreda,
orezivanje, podkresivanje, kréenje itd.);

e rekultivaciju devastiranih povrsina vrsiti primjenom tehnickih, agrotehnickih i bioloskih
mjera;

e Pojedine primjerke koji su izgubili svoju vitalnost ili su oStec¢ena uglavnom usled jakih
vjetrova, potrebno je ukloniti sa ovih povrSina kako zbog estetskih razloga tako i zbog
spreCavanja napada sekundarnih Steto€ina (entomolo$kih i fitopatoloskih);

e Znacaj ovakvih povrsina je tim veci Sto utie i na poboljSanje mikroklimatskih uslova;

e Predlog sadnog materijala za revitalizaciju ovih povrSina ogledao bi se u podizanju
mjeSovitih liS¢arsko-Cetinarskih zasada. Kroz makiju je veé primijetno probijanje
alepskog i primorskog bora. Ovaj podmladak upuéuje na prirodnu sukcesiju makije u
viSi sastojinski oblik;

e Koristiti prvenstveno autohtone vrste drve¢a i Zbunja i to vrste koje su edifikatori
potencijalne prirodne vegetacije (Quercus ilex, Q. pubescens, Fraxinus ornus, Pinus
halepensis, Pinus pinea, Cupresus sempervirens, Punica granatum, Laurus nobilis,
Arbutus unedo, Pistacia lencitus i dr.)

o Koristiti standardne sadnice sa busenom, rasadnicki dobro odnjegovane i viske
vitalnosti, minimalana starost sadnog materijala 5 godina.

Pozelino je formiranje atraktivnih motiva kao Sto su Sumarci borova i empresa, kao i druge
mogucnosti scenskih atrakcija kojima se pojaCava potencijal pejzaza u svim godiSnjim
aspektima i fenofazama razvoja vegetacije.

Kroz ove povrSine planirano je formiranje promenade tj. Setalista.

Osnovni elementi prostornog i organizacionog definisanja staza (Setalista) su:
e staze treba da prate konfiguraciju terena;
e na potezima sa najinteresantnijim vizurama mogu se planirati platoi za odmor
(kamene ploCe, kaldrma i od montaznih elemenata);
e obezbjediti neophodnu infrastrukturnu opremlienost staza;
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e zavrSnu obradu hodnih staza potrebno je predvidjeti u skladu sa ambijentalnim
karakteristikama lokacije (kamene ploce, kaldrma i dr. ili od montaznih drvenih
elemenata i utabane zemlje);

e posebnu pazniju je potrebno posvetiti osmisljavanju urbanog mobilijara (klupe, oglasni
panoi, kante za otpatke, osvijetlienje);

Veoma vazno je u okviru podizanja zastitnog zelenila obratiti paznju na protivpozarnu

zastitu.

e osiguranje protivpozarnih — vatrogasnih puteva sa omogucéavanjem pristupa u sva
podrucija

e izgradnja hidrantske protivpozarne mreze

e U praksi se pokazalo da one vrste koje dobro podnose ekstremne uslove sredine, bilo
da je u pitanju visoka temperatura vazduha, duzi susni periodi kao i veliki stepen
aerozagadenia, nisu bas poZeline kad je Sirenje pozZara u pitanju. To je dodatan
razlog za podizanje mjeSovitih liS¢arsko-Cetinarskih zasada.

IzloZenost priobalja neposrednim uticajima mora, pored opasnosti od mehanickih ostecenja
objekata i vegetacije prilikom jakih vremenskih nepogoda, ugroZena je i permanentnim
nepovoljnim uticajima "posolice”. Mali je broj biljaka koje podnose neposrednu blizinu mora,
a jos je manji broj onih koje podnose "posolicu” sithne morske kapi koje vjetar, narocito bura
ponekad odnose i daleko na kopno. Pod uticajem mora, zemljiSte se zaslanjuje pa na njemu
mogu uspjevati samo tkz. "halofitne biljke” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli.
Zbog toga je izbor bilja za ozelenjavanje i bioloSku revitalizaciju pojasa Morskog dobra i
dijelom kontakt zone dosta ograni¢en, pa se kod svih intervencija mora strogo voditi raCuna
da je upotrebljeni materijal otporan na posolicu.

Zastitni zeleni pojas duz vodotoka

Zelenilo duz vodnih tokova i samo njeno korito moraju se paZljivo projektovati kako bi, u Sto
vecoj meri ovaj dragoceni vodotok sacuvao svoju prirodnu autenti¢nost.

Ove zelene povrsine treba da sluze za zastitu voda i to kako za odrzavanje Cistoce, tako i u
regulisanju rezima tekuéih povrSinskih i podzemnih voda.

Maksimalno sacuvati prirodni ambijent a pazljivim intervencijama obale uciniti dostupnim i
prijatnim mjestom za pasivni odmor posjetioca.

Sadnja po obalama vodenih tokova formira se radi umanjenja isparavanja vode, zastite
vodotoka od zagadenja, u¢vrS¢ivanja obala, padina i dr.

Medu mnogim faktorima koji utiCu na protok poseban znacaj ima vodozastitna vegetacija.
Ona utiCe na to da zemljiSte intezivnije upija padavine, da sporije oti¢e do vodotoka, ¢ime se
otklanjaju jake poplave, a stvaraju vodotoci bogati vodom. Odsustvo vodozastitnih pojaseva
kod malih rijeka vodi ka tome da nivo vode u toku ljeta jako opada.

Izbor zasada u razlicitim kombinacijama treba da se sprovodi vodeéi rauna o zemljiSnim
uslovima i njihovog pozitivhog uticaja na hidroloski rezim i mikroklimu mjesta.

Opsti predlog sadnog materijala

Izbor biljnih vrsta za ozelenjavanje slobodnih povrsina treba da bude zasnovan na ekoloskim
karakteristikama podrucja i kategoriji buduce zelene povrSine. Samo se tako mogu pravilno
odabrati one biljne vrste koje ¢e u datim uslovima posti¢i najbolju funkcionalnost i
harmoni¢no se uklopiti u okruzenje.

Koncepcija ozelenjavanja planskog podrucja usmjerena je na povecanje kvaliteta zelenih
povrsina, rekonstrukciju postojecih i uklapanje novoplaniranih zelenih povrSina u ambijent
neposrednog okruzenja,

Postoje¢im stablima koja se zadrzavaju potrebno je posvetiti posebnu paznju, Sto se
prvenstveno odnosi na popravljanje kvaliteta zemljiSta, kao i uklanjanje suvih i oStecenih
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grana.

Pored autohtonih vrsta mogu se koristiti i alohtone biljne vrste koje su se prilagodile uslovima
sredine. Vazno je da svaka sadnica ispunjava zdravstvene i estetske standarde, tj. da je
pravilno razvijena (da ima pravilan habitus karakteristi€an za svoju vrstu) i da je zdrava (bez
bilinih bolesti i StetoCina). Takode, sadnju vrsiti po svim standardima i pravilima za ovu vrstu
djelatnosti.

Nabrojani liS¢arski i Cetinarski rodovi i vrste sluze samo kao predlog za pojedinacni izbor
prilikom detaljnog planskog uredenja prostora — izrade glavnog projekta.

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se Koristiti i
introdukovane vrste, koje su pored svoje dekorativhosti na ovom podrucju pokazale dobre
rezultate. Pod uticajem mora, zemljiSte se zaslanjuje pa na njemu mogu uspjevati samo tzv.
"halofitne biljke” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli.

a/ Autohtona vegetacija

Quercus ilex, Fraxinus ornus, Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus
pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer
monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix tetranda,
Arbutus unedo, Crategus monogyna, Spartium junceum, Teucrium fruticans, Juniperus
oxycedrus, Juniperus phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus
communis, Rosmarinus officinalis, Rosmarinus officinalis ,Prostratum®, Rosa sempervirens,
Rosa canina, i td.

b/ Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis, Cupressus sempervirens, Cedrus deodara,
Magnolia sp., Cercis siligastrum, Lagerstroemia indica, Feijoa selloviana, Ligustrum
japonica, Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Pistacia lentiscu,
Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis, Washingtonia filifera, Cordyline australis,
Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens, Pittosporum
tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus, Tecoma radicans, Agava americana, Cycas
revoluta, Yucca sp., Hydrangea hortensis, Grevillea sp., itd.
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Urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju turistickog

naselja 2
u zahvatu lzmjena i dopuna UP TN Smokvice, Opstina Budva

1. POSTOJECE KORISCENJE PROSTORA

Trenutna namjena predmetnog prostora — neizgradeno zemljiste.

2. USLOVI ZA FORMIRANJE URBANISTICKE PARCELE

Turisticko naselje 2 obuhvata urbanisti¢ke parcele UP 3al, 3a2i 3a3
UrbanistiCku parcelu UP 3a 1-3 Cine sljedece katastarske parcele:

dio 2709/3, dio 2709/4, dio 2709/5, 2802, 2803, 2804, dio 2806, 2807, dio 2808, dio
2809, dio 2810, 2811, dio 2812, dio 2813, 2814, dio 2815, dio 2816, 2817/1, 2817/2,
2818, dio 2819, dio 2820/1, dio 2820/2, dio 2820/3, 2821/1, 2821/2, dio 2822, dio 2823,
dio 2824, dio 2825, dio 2826, dio 2830/1, 2841, dio 2842, dio 2843/1, dio 2843/2, 2844,
dio 2845/1, 2845/2, dio 2846/1 i dio 2846/2.

Urbanisti¢ka parcela 3al je definisana sljede¢im koordinatnim tackama:

X Y
713 6576388.49 4674874.58
714 6576395.67 4674864.68
715 6576407.30 4674850.16
716 6576411.28 4674845.18
717 6576414.96 4674840.58
718 6576427.37 4674826.16
719 6576441.94 4674814.04
720 6576458.06 4674802.21
721 6576482.17 4674786.80
722 6576489.39 4674783.61
723 6576492.79 4674782.77
724 6576497.12 4674784.10
725 6576498.49 4674786.62
726 6576497.65 4674790.44
727 6576495.00 4674793.22
728 6576487.39 4674799.28
729 6576483.45 4674802.38
730 6576472.40 4674810.92
731 6576459.71 4674824.13
732 6576453.39 4674836.70
733 6576433.31 4674893.55
734 6576421.42 4674914.06
735 6576400.49 4674883.32
736 6576396.82 4674887.27
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737
738
739
740
741
742
743
744
745
746
747
748
749
750
751
752
753
754
755
756
757
758
759
760
761
762
763
764
765
766
767
768
769
770
771
772
773
774
775
776
777
778
779
780
781
782
783
784

6576389.96
6576375.00
6576369.37
6576361.52
6576357.27
6576349.51
6576339.73
6576333.18
6576318.19
6576302.65
6576299.14
6576299.13
6576298.90
6576295.79
6576289.84
6576286.89
6576283.50
6576225.92
6576221.14
6576207.84
6576195.01
6576192.34
6576183.42
6576177.14
6576174.47
6576173.70
6576169.46
6576174.35
6576185.79
6576189.68
6576196.16
6576202.75
6576209.55
6576215.54
6576223.04
6576249.55
6576251.35
6576248.48
6576246.91
6576245.52
6576244.50
6576243.76
6576244.13
6576246.45
6576249.97
6576251.13
6576256.80
6576270.36

4674904.21
4674893.19
4674900.94
4674911.73
4674917.60
4674925.30
4674930.17
4674932.20
4674936.85
4674941.68
4674945.75
4674947.01
4674953.75
4674959.73
4674965.48
4674968.33
4674972.99
4675028.62
4675031.84
4675044.69
4675057.08
4675061.09
4675072.61
4675085.52
4675090.12
4675092.33
4675101.61
4675104.80
4675123.63
4675124.81
4675124.70
4675124.90
4675125.31
4675127.13
4675129.16
4675117.80
4675113.49
4675110.56
4675107.68
4675105.82
4675099.14
4675090.21
4675086.03
4675082.50
4675078.03
4675076.56
4675068.66
4675054.52
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785
786
787
788
789
790
791
792
793
794
795
796
797
798
799
800
801
802
803
804
805
806
807
808
809
810
811
812
813
814
815
816
817
818
819
981
982

6576276.17
6576281.24
6576285.37
6576283.37
6576279.32
6576284.48
6576286.80
6576285.94
6576291.46
6576299.29
6576297.16
6576298.30
6576299.82
6576300.96
6576305.75
6576307.03
6576319.14
6576328.11
6576332.54
6576338.54
6576343.43
6576346.62
6576349.95
6576354.93
6576361.83
6576366.81
6576371.53
6576376.39
6576379.07
6576388.52
6576393.63
6576396.70
6576402.39
6576408.11
6576413.46
6576236.82
6576241.13

4675047.39
4675041.28
4675036.49
4675032.22
4675029.90
4675024.47
4675018.36
4675013.11
4675007.19
4675001.08
4674998.17
4674995.89
4674991.61
4674986.62
4674976.83
4674976.83
4674961.41
4674953.41
4674950.60
4674950.09
4674952.78
4674954.29
4674953.91
4674946.21
4674943.22
4674942.83
4674940.03
4674937.48
4674934.30
4674928.95
4674922.33
4674922.71
4674928.43
4674925.30
4674921.55
4675018.09
4675013.92

Urbanisti¢ka parcela 3a2 je definisana sljede¢im koordinatnim tackama:

X Y
433 6576162.24 4675097.29
434 6576159.62 4675095.25
435 6576154.72 4675093.31
436 6576152.30 4675092.43
437 6576149.65 4675091.81
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438
439
440
441
820
821
822
823
824
825
826
827
828
829
830
831
832
833
834
835
836
837
838
839
840
841
842
983
984

6576145.41
6576137.65
6576131.28
6576127.83
6576165.77
6576166.28
6576167.38
6576174.62
6576184.76
6576190.43
6576201.20
6576215.31
6576218.69
6576276.28
6576281.05
6576287.57
6576288.46
6576283.46
6576265.36
6576217.12
6576207.34
6576195.65
6576182.99
6576172.57
6576170.96
6576146.90
6576137.75
6576229.60
6576233.91

4675083.24
4675072.33
4675060.53
4675055.99
4675089.57
4675088.12
4675081.94
4675067.07
4675054.00
4675049.82
4675039.43
4675025.80
4675021.14
4674965.51
4674962.29
4674955.70
4674950.87
4674947.57
4674956.39
4674984.76
4674990.24
4674996.87
4675004.89
4675013.89
4675015.50
4675039.28
4675048.07
4675010.61
4675006.44

Urbanisti¢ka parcela 3a3 je definisana sljedeéim koordinatnim tackama:

X Y
608 6576500.50 4674749.54
609 6576513.10 4674782.46
656 6576513.48 4674783.46
657 6576515.28 4674792.96
658 6576510.76 4674795.92
659 6576503.90 4674800.41
660 6576493.50 4674807.55
661 6576489.37 4674810.34
662 6576477.92 4674818.40
663 6576467.75 4674828.85
664 6576462.04 4674840.18
665 6576454.79 4674858.78
666 6576449.53 4674874.31
667 6576448.35 4674877.79
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668
669
670
671
672
673
674
675
676
677
678
679
680
681
682
683
684
685
686
687
688
689
690
691
692
693
694
695
696
697
698
699
700
701
702
703
704
705
706
707
708
709
710
711
712

6576446.88
6576442.68
6576447.02
6576448.49
6576449.17
6576450.10
6576552.01
6576454.51
6576458.13
6576462.33
6576468.58
6576475.70
6576482.41
6576487.53
6576491.73
6576498.31
6576505.39
6576506.80
6576507.19
6576501.41
6576499.30
6576494.90
6576492.61
6576496.18
6576507.10
6576518.57
6576520.69
6576526.94
6576525.58
6576533.85
6576541.53
6576540.37
6576539.23
6576538.81
6576538.71
6576539.34
6576539.55
6576540.19
6576534.35
6576527.80
6576524.55
6576516.18
6576514.24
6576513.18
6576502.17

4674882.13
4674894.54
4674895.58
4674895.77
4674896.31
4674896.85
4674892.44
4674888.38
4674884.08
4674887.53
4674893.78
4674900.45
4674897.59
4674892.21
4674889.79
4674888.42
4674889.70
4674887.21
4674880.39
4674873.89
4674871.88
4674870.03
4674866.68
4674861.55
4674854.70
4674848.03
4674846.94
4674843.74
4674838.11
4674835.52
4674835.56
4674825.13
4674814.51
4674807.41
4674804.33
4674799.73
4674797.27
4674787.26
4674759.70
4674735.49
4674738.84
4674739.38
4674741.76
4674746.17
4674749.87

Ukoliko, dode do neslaganja izmedu katastra i topografsko — katastarske podloge plana,

mjerodavan je katastar.
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Ukoliko granice UP 3al, 3a2 i 3a3 neznatno odstupaju od granica katastarskih parcela,
moze se izvrSiti uskladivanje UP sa katastarskim operatom.

Broj | Namjena | PovrSina max max indeks indeks najvisa
UP uUP uUP zauzetost | BRGP | zauzetosti | izgradenosti kota Maksimalan
(m?) (m?) (m?) krovnog broj

vijenca | nadzemnih
(m.n.m.) etaza

gz T2 29,322 5,864 23,458 0.20 0.80 +98.00 8

Osnovni
3al | obj. dep.i 16,606 3,084 15,848 +98.00 8
vile
3a2 Def’;‘f:ns 5,878 1,420 | 4,530 +65.00 5
3a3 Vile 2,838 1,360 3,080 +126.50 4

Podjela planske teritorije na prostorne cjeline date u grafickom prilogu broj 16: PLAN SA
SMJERNICAMA  ZA SPROVODENJE PLANSKOG DOKUMENTA korespondira sa
oCekivanim etapama realizacije i data je kao Il FAZA realizacije.

Faznost izgradnje Citavog Turistickog naselja 2, koje obuhvata UP 3al, 3a2 i 3a3 definise
realizaciju UP 3a kao drugu fazu kompleksa Turistickog naselja Smokvice.

U okviru ove faze /svjetlo zelena boja sa uznakom I/ planirana je izgradnja turisti¢kog
naselja 2 na UP 3al, 3a2 i 3a3 kao i prateceg dijela infrastrukture.

Faznost izgradnje citavog TuristiCkog naselja 2, definiSe realizaciju UP 3al kao prvu
fazu turistickog naselja, u sklopu koga je osnovni objekat - Hotel neophodno
realizovati prvo kako bi €itavo turistiCko naselje 2 moglo biti opsluzeno osnovnim
zajedni¢kim sadrzajima.

Moguce je istovremeno zapoceti gradnju osnovnog objekta — hotela, depadansa i vila i nakon
izgradnje dobiti jedinstvenu upotrebnu dozvolu ili prvo zapoceti gradnju osnovnog objekta -
hotela pa depadanasa i vila sukcesivno.

Obzirom na veli€inu i kapacitete planiranog turistickog naselja omogucava se i realizacija
urbanistiCke parcele po fazama na nacin da se predmetna urbanistiCka parcela podjeli na
manje cjeline, ali da uslov da pocetak projektovanja i gradnje bude osnovni objekat - hotel na
UP l1la u svemu po UT uslovima.

4. USLOVI U POGLEDU PLANIRANE NAMJENE

Namjena prostora u okviru predmetne lokacije je turisti€ko naselje (T2) kategorije 4* ili 5*.

Turisticko naselje 2 sadrzi osnovni objekat turistiCkog naselja — hotel, sa depadansima i
vilama, koje je potrebno projektovati kategorije 4* ili 5*.

U okviru UP 3al projektovati osnovni objekat — hotel i depadanse.

U okviru UP 3a2 projektovati depadans i vile.

U okviru UP 3a3 projektovati vile.

Prema vazeéem pravilniku, na svim parcelama sa namjenom T2, udio smjestajnih kapaciteta
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mora biti najmanje 30% u osnovnom objektu, a najviSe 70% u ,vilama“ i depadansima.
Ukupna povrdina prostora planirana za osnovne objekte hotela je najmanje 50%, a ukupna
planirana povrsina za depadanse ili "vile" je najvise 50% i raCuna se za Citavu parcelu 3a.

5. USLOVI ZA PARCELACIJU, REGULACIJU | NIVELACIJU

Uslovi za parcelaciju

Planom parcelacije, datom na grafiCkom prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije,
maksimalno su postovane granice katastarskih parcela date aZuriranom topografsko-
katastarskom podlogom.

Ukoliko u sprovodeniju urbanistickog projekta dode do neslaganja izmedu zvaniénog katastra
i plana, mjerodavan je postojeci katastar. Ukoliko dode do neslaganja povrsina urbanistickih
parcela i katastarskih do 2 m? se moze smatrati greSkom.

Urbanisti¢ka parcela ima obezbijeden direktan pristup sa javne saobracajnice.

Lokacija turistickog naselja 2 je javnim saobracajnicama podjeljena na tri dijela a kako je to
na Grafickim prilozima 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije i 11 Stanje i plan
saobracajne infrastrukture dato. UP 3al, 3a2 i 3a3 su povezane pjeSecCkim pasarelama
iznad kolske saobracdajnice, sa ciliem da se obezbjedi nesmetana komunikacija izmedu
pojedinih dijelova turistickog naselja 2 a Sto ¢e biti detaljnije obradeno kroz projekat
saobrac¢ajnice a ftreba da zadovoljavaju poziciju i visinske kote date u grafickoj
dokumentaciji. Minimalna svijetla visina pasarele je 4,5 metra iznad kote kolovoza kako
bi se omogucio prolaz vatrogasnog vozila. Takode je pasarelama potrebno
obezbijediti pristup za lica smanjene pokretljivosti.

Kao alternativa, se ostavlja moguénost da se povezivanje UP vrSi i u vidu podzemnih
prolaza ako je to ekonomski isplativo i ako detaljna geolo3ka ispitivanja terena na tacnom
mjestu povezivanja to potvrde kao moguce. Takode je potrebno ovim podzemnim prolazima
omoguciti pristup osobama smanjene pokretljivosti.

Indeksi izgradenosti i zauzetosti su ,maksimizirani“. U njihovim okvirima graditelji mogu da

grade manje kapacitete, ali ve¢e ne mogu.

Kote koje su date u prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije nisu uslovne. Detaljnim
snimanjem terena i izradom glavnih projekata saobracajnica, mogu¢e su manje korekcije
kota iz plana.

Uslovi za regulaciju

Regulacione i gradevinske linije definisane su koordinatama taaka prikazanim na Planu
parcelacije, regulacije i nivelacije.

Gradevinska linija ispod zemlje (GLO) je takode data u grafiCkom prilogu.

Potrebno je postovati regulacione i gradevinske linije utvrdene Planom parcelacije, regulacije
i nivelacije.

Elementi spoljasnjeg uredenja terena (stepenista, terase u nivou terena i dr.) mogu izlaziti
van granica gradevinskih linijja za maksimalno 120 cm i obraCunavaju se u svemu prema
vazec¢em pravilniku MEST EN 15221-6.

Elementi spoljadnjeg uredenja terena (spoljna stepenista po terenu, terase u nivou terena i
dr.) mogu izlaziti van granica gradevinskih linija (ali ne smiju izlaziti van granica urbanistiCke
parcele i regulacionih linija). Ove povrSine ne ulaze u obradun zauzetosti i BRGP ako su u
nivou konacno nivelisanog terena. Bruto gradevinska povrSina koja je data tabelama
/planirani prostorni parametri/ je povrSina etaza (LA) od koje se oduzima nekorisna povrsina
etaze (NLA) i u pravilniku MEST EN 15221-6 je oznatena sa GFA.

Idejno rjeSenje regulacije unutar urbanisticke parcele dato je na prilogu 17 Situacioni prikaz
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urbanistickog i parternog rjeSenja - Idejna rieSenja.

Oblik i veli€ina predlozenih gabarita u grafickim prilozima je data kao predlog varijantnog
rieSenja i moze se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju strikino zadate
gradevinske linije, maksimalna kota krovnog vijenca, maksimalna spratnost, maksimalna
ukupna povrsina pod objektima, maksimalna ukupna bruto povrSina na urbanisti¢koj parceli
kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazec¢i zakonski propisi, pravilnici i standardi.

Uslovi za nivelaciju

Visinska regulacija je u planu definisana maksimalnom kotom krovnog vijenca u vidu
nadmorske visine sa oznakom Vomax kao i maksimalnim brojem nadzemnih etaza
objekta datim brojnom vrednoséu /1-10/ za svaku urbanisticku parcelu, prikazanona
grafickom prilogu 15 Plan parcelacije,regulacije, nivelacije.

Po Pravilniku o izmjenama i dopuni pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafic¢kim
simbolima "Sluzbeni list CG",br. 51/08, 34/11, 35/13 i 39/13) suteren je nadzemna etaza kod
koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote gotovog nivelisanog terena oko objekta i €iji
su horizontalni gabariti definisani gradevinskom linijom GL1. Suteren na denivelisanom
terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim $to se kota poda suterena na jednoj strani

objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.00 m.

Podrum je podzemna etaza Ciji vertikalni gabarit ne moze nadvisiti relevantnu kotu terena
0.00 m, ¢€iji je horizontalni gabarit definisan gradevinskom linijjom GLO iz ¢lana 96 stav 1
Pravilnika o izmjenama i dopuni pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterjumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima i ne moze biti veéi od urbanistiCke parcele.

Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se najniZza kota
kona&no uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Moguce je planiranje dodatnih podrumskih etaza ukoliko Projekat geoloskih istraZivanja tla,
uraden u skladu sa ¢lanom 7 Zakona o geoloskim istraZivanjima pokaze da je njihovo
izvodenje sigurno, moguce i ekonomski opravdano.

Spratne visine mogu biti ve€e od visina propisanih Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta (Clan 100.) ukoliko to iziskuje specijalna namjena objekata. U ovom
slu¢aju dozvoljavaju se vece spratne visine zbog veceg standarda i ekskluzivnosti turistickog
naselja sa 4* i 5%, kao i zbog uslova obezbjedenja povecane energetske efikasnosti objekata.

Povrsina podzemnih etaza ne ulazi u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaze,
ili instalacione /tehnicke/ etaze. Otvoreni bazeni, uredene terase na terenu, "zelene"
krovne povrsine i zardinjere na terasama ne ulaze u obraéun BRGP. Bruto
gradevinske povrSine na parcelama infrastrukture ne ulaze u obracdun BRGP. Sve
ostale povrsine se obrac¢unavaju po MEST EN 15221-6.

Nivelaciono rjeSenje definisano je kotom prve etaze. Kod izdavanja UT uslova obavezno
je priloziti snimak terena (parcele) na osnovu koga bi se tatno odredila niveleta u odnosu na
okolne saobracajnice, odnosno kotu terena i to tako da kota prizemlja (najniZze nadzemne
etaze) bude maksimalno 1,00 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena u zavisnosti
od kota pristupnih saobraéajnica kroz Glavne projekte saobracéajnica /ukoliko dode do manjih
izmjena/.
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6. OPSTI USLOVI

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan, shodno Clanu 7 Zakona o
geoloskim istraZivanja izraditi Projekat geoloSkih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i
elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istrazivanja. U daljim geoloskim ispitivanjima,
analizi dobijenih podataka, obavezno Koristiti primjenu Evropskih standarda u Crnoj Gori koji
se ogledaju u dokumentu ,MEST EN 1998-1:2015/NA: 2015 Eurokod 8: Projektovanje
seizmickih otpornih konstrukcija“.

Ukoliko Projekat geoloskih istrazivanja pokaze da je lokacija nepovoljna za gradnju,
potrebno je izvrsiti osiguranje terena u okviru lokacije i gabarite objekata prilagoditi
rezultatima istrazivanja, kao i uraditi eventualna osiguranja terena i objekta koja
geolog preporuci a sve u skladu sa vazeéim propisima i standardima.

Ukoliko nakon uradenog projekta geoloskih istrazivanja tla i uradene pejzazne
taksacije i prepoznavanja vrijednih vegetacijskih sklopova dode do nemoguénosti
realizacije objekata shodno idejnom rjeSenju prilikom izrade idejnog i glavnog
projekta moze doéi do pomjeranja objekata u okviru gradevinske linije na
urbanistickoj parceli.

Na osnovu podataka iz projekta geoloSkih istrazivanja tla sa detaljnim ispitivanjem
karakteristika do osnovne, C&vrste stijene, projektovanju konstrukcije posvetiti posebnu
paznju a posebno temeljenju konstrukcije na osnovnoj stijeni.

U slucajevima projektovanih iskopa za objekte visine preko 3 m potrebno je uraditi projekat
zastite temeljne jame.

Objekati moraju biti projektovani prema vazeéim propisima, tehni¢kim normativima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata. Dozvoljena je i pozeljna izgradnja liftova
Cak i izvan objekata /uspinjace i kosi liftovi/.

Za potrebe proraCuna koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i
hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Minimalni potreban broj parking mjesta je potrebno obezbijediti u skladu sa Pravilnikom o
vrstama, minimalno-tehni¢kiim uslovima i kategorizaciji turistickog smjestaja. Potreban broj
parking mjesta obezbjediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao
garazna mjesta u podzemnim ili nadzemnim /suterenskim/ etazama.

Potreban parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa
izgradnjom objekata. Podzemne eteze mogu zauzimati vecu povrSinu od gabarita objekata.
Pri projektovanju podzemne garaze moraju biti zadovoljeni prije svega protiv poZarni uslovi
predvideni odgovarajuéim zakonom, pravilnicima i standardima, kao i ostali uslovi u pogledu
bezbjednosti. Ne dozvoljava se prenamjena garaza u stambene, turistiCke i druge namjene,
kao i prenamjena prostora za parkiranje.

Prilikom izrade projektne dokumentacije saobracajnica, kao i prilikom njihove izgradnje, a
zbog specifiCnosti terena, dozvoljeno je zahvatiti pojas do +5 m sa obe strane saobracajnice,
kako bi se obezbedila konstrukcija saobracéajnice do izgradnje objekta na urbanisti¢koj
parceli. Prilikom izgradnje objekta na urbanistiCkoj parceli, investitor je duzan da obezbedi
stabilnost, i po potrebi izvrsi rekonstrukciju potpornih zidova saobracajnice.

7. POSEBNI USLOVI

Arhitektura objekata moze imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna, uklopljena u
prirodni ambijent, sa elementima tradicionalne arhitekture i tradicionalnih materijala i
elemenata primijenjenih na savremeni nacin. Obzirom da je sadasnji teren ovog kompleksa
nepristupaan neophodno je u sklopu pripremnih radova izraditi pristupne puteve do krajnje
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zone kompleksa kako bi se omogucio prilaz lokaciji za geoloska istrazivanja tla kako bi se na
osnovu istih odredio najpovoljniji na€in fundiranja i konstruktivni sistem.

Urbanisti¢ko-tehnic¢kim uslovima treba predvidjeti sledece:

krovovi su pretezno ravni ali je moguée primjenjivati i jednovodne ili dvovodne nagiba
18-23° sa pokrivatem od "¢eramide" ili "mediteran" crepa uvijek sa sljemenom
paralelno sa duzom stranom objekta, kao i Eetvorovodni i slozeni kod vecih objekata
ali da u svemu podsjecaju na tzv kapetanske kuce ili tradicionalne primorske vile;
ukoliko se na objektima projektuju kosi krovovi, detalji na njima moraju biti u skladu
sa tradicijom ,pastrovske kuce® i to streha Sirine 60 cm treba da postoji samo na
zidovima gdje su vjenCanice, a nikako na kalkanima ili na zabatu. Na strehu se
postavljaju konvencionalni kvadratni ili polukruzni oluk odgovarajuceg presjeka. Nije
dozvoljeno usijecanje krovne ravni radi stvaranja terasa u nivou potkrovlja, otvaranje
vidilica, badza i sl;

ukoliko se rade ravni krovovi, potrebno ih je projektovati tako da zadovoljavaju uslove
za postavljanje krovnog zelenila, solarnih kolektora i maSinskoh instalacija (eksterne
jedinice) ali da ih visoko rastinje i krovni vijenac skriva"skriva";

fasade su u kombinaciji malterisanih fasada i kamena. Malterisane fasade su
zavrdno obradene pastelnim bojama. Za fasade od kamena Koristiti rezani kamen i
kamen prirodno obraden. Iskljuciti upotrebu fasadne opeke;

za vanjsku stolariju na objektima planirati drvenu gradu, drvo, aluminijum ili PVC, sa
"griljama" ili "Skurama" koje mogu biti i klizne ukoliko se radi o veéim staklenim
povrSinama;

omoguciti izgradnju podrumskih i suterenskih etaza tamo gdje to uslovi tj. visinske
kote terena dozvoljavaju;

sekundarni arhitektonski elementi kao $to su spoljna stepenista, dodatne prostorije,
terase i prostorije ispod ovih i sl., treba da budu onakvi kakvi su bili kod starih
objekata ovog kraja. Uvodenje novih elemenata, kao S$to su balkoni, lode,
neprimjereno velike nastresnice i sl. koji bi Cinili da strogi kubus postane razigran,
nije ni iz kog razloga dozvoljeno;

pozeljne su pergole "tremovi" ;

obavezna je primjena podzida, suvomeda, ogradnih zidova, stepenica, rampi i
sliénih elemenata tradicionalne arhitekture partera koji moraju da budu radeni u
kamenu. Ogradni zidovi na viSim djelovima mogu da imaju ili reSetke bravarske ili
kovacke izrade do ukupne visine ograde od oko 1,6 m;

ograde na balkonima raditi pune, od kovanog gvozda, inoksa, ili staklene a nikako
balustrade;

omoguciti izgradnju Zardinjera i vec€ih ozelenjenih povrSina na svim terasama bilo da
su na terenu ili na vis§im kotama objekata kako bi se stekao utisak "naselja u
zelenilu™;

konstrukciju objekata oblikovati na savremen nacin bez mijeSanja sistema nosSenja
po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmickom koncepcijom.
Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti objekta. Posebnu paznju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.
postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sacuvati;

PjeSacke povrsine obraditi prirodnim materijalom (kamene ploce, drvo, kulir i sl.).
Odvodenje povrsinskih voda u principu treba regulisati otvorenim kanalima.

U okviru ove parcele nalazi se postojeca vodena povrsina /povrSinske vode/ koju je potrebno
regulisati u vidu zatvorenog kanala koji bi iSao ispod temelja objekta ili izmjestiti van
gradevinske linije ako se radi o uredenju otvorenog bujicnog potoka i njegovog okruzenja.
Regulaciju vodotoka izvrsiti:

Kao dio pripremnih radova u okviru UP, ukoliko se vodotok reguliSe u vidu zatvorenog
kanala, kroz projektno tehnicku dokumentaciju koja ¢e profil zatvorenog kanala
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dimenzionisati na kapacitet maksimalnih voda;

e Kroz projektno tehnicku dokumentaciju uredenja terena parcele, ako se radi o
uredenju otvorenog buitnog potoka i to tako da je moguce potok uredivati i van
grdevinskih linija. Predlaze se njegovo pejzazno uredenje po smjernicama iz uslova
za ozelenjavanje a da se oko njega eventualno planiraju pjacete, pjeSacke staze,
fontane i sli¢ni elementi.

Ogradivanje
Parcele se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:

* parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (raCunajuc¢i od kote
trotoara) zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice ili transparentnom
ogradom do visine od 1.60 m

« zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda,
stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje

» vrata i kapije na uli€noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele.

+ oko infrastrukturnih objekata (rezervoari za vodu, trafostanice, crpne stanice i sl.),
ukoliko se nalaze izvan objekata, formirati bioloSki zid koji e prije svega imati
dekorativnu ali i zastitnu ulogu;

Uslovi za odvozZenje ¢vrstog otpada

Privremeno deponovanje smeca do evakuacije na gradsku deponiju komunalnim vozilima
obezbijediti na sabirnim punktovima, organizovanim sa potpunom higijenskom zastitom i
tipiziranim posudama, broja i kapaciteta prema sanitarno-tehni¢kim kriterijuma datim
propisima i standardima.

Mjesta za postavljanje kontejnera za smece predvidjeti na urbanisti¢koj parceli

* na parcelama turistickih objekata €ija BRGP je veéa od 500 m? /manji objekti moraju
posjedovati kante koje se iznose na trotoar tj. van urbanisticke parcele odredenim danima
kada sluzba nadleznog komunalnog preduzeéa dolazi da ih prazni/

* na parcelama namijenjenim za urbano zelenilo

* na pjeSackim i kolsko pjeSackim povrSinama, uz uslov da ne ugrozavaju bezbjedno
odvijanje kolskog i pjeSackog saobracaja

* na parcelama objekata turisticke namjene.

Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na povrS§inama namijenjenim za parkiranje vozila.
Mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smeée kao i njihov potreban broj predvidjeti u
saradnji sa nadleznim komunalnim preduze¢em, a imaju¢i u vidu produkciju ¢Evrstog
komunalnog otpada.

Postujuci prethodne uslove mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece treba da budu
Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na
saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. Mjesta za postavljanje kontejnera za
smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne
moze bidi ve¢a od 1,50 m.

Korpe (kante) za smece postaviti u dovoljnom broju na trotoarima duz svih saobracajnica i
drugih povrSina javnog koris€ernja, a naroCito na mjestima sa vecom koncentacijom
korisnika.

Infrastrukturno opremanje i osnovni standardi

Gradevine u higijenskom i tehnic¢kom smislu moraju zadovoljiti vaze¢e standarde vezano za
povrsinu, vrste i veli€ine prostorija.

Propisuje se obavezno prikljudivanje parcela i gradevina na elektroenergetsku i vodovodnu
infrastrukturnu mrezu.

PrikljuCivanje gradevina na saobracajne, elektroenergetske i komunalne infrastrukturne
mreze obavlja se na nacin i uz uslove propisane od strane nadleznih institucija.

PreporuCuje se izvodenje cistijerni radi sakupljanja atmosferskih voda koje ¢e biti u funkciji
kvalitetnije turisticke ponude/dodatnih turisti¢kih sadrzaja.

Nacin predobrade, odnosno obrade sanitarno fekalnih otpadnih voda i potencijalno
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zagadenih atmosferskih voda prije ispustanja u prijemnik bi¢e propisan resornim aktima,
zavisno od sastava i kvaliteta sanitarno fekalnih i potencijalno zagadenih atmosferskih voda.
Preporuka je da 20% potreba za elektricnom energijom bude obezbijedeno iz obnovljivih
izvora ili nadoknadeno upotrebom adekvatnih materijala.

Uslovi za nesmetano kretanje lica smanjene pokretljivosti

U skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list. CG br.51/08), kao i
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti (Sl.list CG br.10/09), obezbijedeni su prilazi i upotreba objekata i
povrSina javnog koriS¢enja licima sa posebnim potrebama. U tom smislu projektovani su
prilazi i rampe u nagibu 5-8,3%, kao i vertikalne komunikacije liftovima.

- Kretanje lica sa posebnim potrebama omoguditi projektovanjem oborenih ivicnjaka
na mjestu pjedackih prelaza, kao i povezivanjem rampom denivelisanih prostora,
obezbjedenjem dovoljne Sirine, bezbjednih nagiba i odgovarajuéom obradom
povrsina.

- Potrebno je omoguéiti pristup lica sa posebnim potrebama u sve objekte i djelove
objekata koji svojom funkcijom podrazumjevaju javni pristup. Kroz objekte i djelove objekata
u kojima je omogucen rad licima sa posebnim potrebama neophodno je obezbjediti
nesmetano kretanje kolica, pristup u odgovaraju¢e dimenzionisane liftove i sanitarne
prostorije.

8. USLOVI ZA IZRADU PROJEKATA PEJZAZNE ARHITEKTURE

Dispozicija buduéih objekata svakako treba u maksimalnoj mjeri da uvazi osobenosti
zateCene mediteranske vegetacije, pa prema tome je potrebno planirati izradu pejzazne
taksacije prije izrade idejnog projekta uredenja terena i pejzazne arhitekture u okviru lokacija
na kojima je predvidena gradnja. Pejzaznom taksacijom obuhvatiti sva stabla Ciji je obim
debla veéi od 7,5cm (obim se mjeri na visini 1,5m od nivoa zemlje). Pejzaznu taksaciju raditi
po metodologiji definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzazna
taksacija u Priru¢niku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma,
Crne Gore.

UP | Namjena PovrSine Minimalan Uredene | Zelene i Zelene i
povrsina urbanistickih | procenat zelene slobodne slobodne
parcela ozelenjenosti | povrSine | povrSine u | povrSine u
(m?) na nivou (m?) okviru okviru
urbanistickih turistickih turistickih
parcela naselja naselja
(m?) (m?/lezaju)
UP3a | Zelene
(3al, | povrSine 29 322 60% | 17593,2 23 458 92,72
3a2i | turisti¢kih
3a3) | naselja (ZTN)

Procenat zelenih i slobodnih povrSina na nivou turisti€kih naselja iznosi 80% tj. 94,1
m?/ po korisniku/lezaju.

Za zelene i slobodne povrsine u okviru turistiCkih kompleksa treba postovati normative koji su
uslovljeni kategorijom i rangom planiranog kompleksa. Sve postojeée zelene povrSine
zadrzavaju se kao sastavni i neodvojivi djelovi ambijenta i na taj nacin se ostavaruje veza sa
prirodnim okruzenjem.
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Smjernice za projektovanje pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova za turisticka
naselja:

e prije izrade projekata uraditi pejzaznu taksaciju postojeceg zelenila sa elaboratom
zastite zelenila prilikom daljih gradjevinskih intervencija na parceli, kojom bi se
vrednovali sastavni predioni elementi i dale preciznije smjernice i preporuke za
revitalizaciju ovih povrSina, kako ne bi gradnjom objekata doSlo do naruSavanja
vizura pejzaza i degradacije postojeceg zasti¢enog zelenila. Pejzaznu taksaciju raditi
po metodologiji definisanoj u poglaviju Zastita identiteta i karaktera predjela —
pejzazna taksacija u Priruéniku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog
razvoja i turizma, Crne Gore.

e minimalna povrSina pod zelenilom 60 % u odnosu na urb. parcelu, a ostale slobodne
povrSine planirati za platoe, staze, vodene povrsine, saobra¢ajne manipulativhe
povrsine itd.

e ove zelene povrsine treba da budu organizovane tako da korisnicima omoguée
pasivan odmor, Setnju i moguénost lake rekreacije.

e obzirom na pretezno estetsku funkciju ove kategorije zelenih povrsina, koriste se
bilke sa izuzetno dekorativnim svojstvima, sa interesantnom bojom i oblikom li5§¢a,
karakterom i izgledom cvjetova. To znaci da se osim autohtonih biljaka koriste i
strane vrste kojima odgovara karakter podrucja ,ukoliko imaju interesantan i lijep
oblik. Upotrebljavaju se i hortikulturne forme koje opstaju uz intezivnu njegu.

e posebno kada su u pitanju manje povrsine predlaZze se koriS¢enje nizih dekorativnih
biljaka, mediteranskog Zbunja, puzavica, perena, sezonskog cvijeca i manjih travnih
tepiha.

e Sadnice drveca treba da budu minimalne visine od 2.5-3 m, a obim stabla na visini od
1m minimalno 10-15cm. Biljni materijal mora biti zdrav i rasadnicki njegovan,

e obodom, granicom parcele naroCito prema saobraéajnicama i susjednim parcelama
preporucuje se linerana sadnja

¢ na ulazima u objekte, mogu se u parternom rjeSenju uvesti razne vrste cvijetnica,
perena, sukulenti, i td.

e voditi raCuna o vizurama prema moru,

e planirati vertikalno zelenilo radi povec¢anja nivoa ozelenjenosti i Sto potpunijeg
estetskog doZivljaja prostora. Vertikalno ozelenjavanje sprovesti ozelenjavanjem
fasada objekata, terasa, potpornih zidova, u vidu zelenih portala na ulazima u objekat
i primjenom pergola.

¢ Na objektima sa ravnim krovom planirati krovno ozelenjavanje uz neophodnu
pripremu izolacione i drenazne podloge specifi¢ne za ovaj vid ozelenjavanja.

e predvidjeti hidransku mrezu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrSina

e Uredenje ovih povrSina uklju€uje obaveznost izrade projekta uredenja terena i
pejzazne arhitekture kao i pejzazne taksacije.

Smjernice za uredenje makije i Sumovitih grupacija, zastitu i o¢uvanje autenti¢nog
pejzaza unutar urbanisti¢kih parcela

Zimzeleni pojas makije (Orno-Quercetum ilicis) izraZen je na znatnom prostoru i daje pecat
cjelokupnom pejzazu Crnogorskog primorja.

Prije izrade projekata uraditi pejzaznu taksaciju postojeceg zelenila sa elaboratom zastite
zelenila prilikom daljih gradjevinskih intervencija na parceli, kojom bi se vrednovali sastavni
predioni elementi i dale preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju ovih povrsina, kako
ne bi gradnjom objekata doslo do naruSavanja vizura pejzaza i degradacije postojeceg
zasticenog zelenila.

Zastita pejzaza obuhvata Citav niz planskih mjera kojim se djeluje u pravcu ocCuvanja,
unaprijedivanja i sprijeCavanja devastacije prirodnih odlika pejzaza. U tom smislu, kao
prioritetna i osnovna mijera istiCe se utvrdivanje zona sa odgovarajuéim rezimima za$tite,
gdje Ce se S§tititi njihove osnovne prirodne vrijednosti, a time i pejzaz. ograniCavanjem zona

48



gradnje spre€avaju se znatnije izmjene pejzaznih vrijednosti.

Prirodni biljni pokrivac djeluje prvenstveno kao faktor prirodne ravnoteze, zastite zemljista od
erozije i bujica, stabilizaciju slabih zemljiSta, kao i za odrzanje mikroklimatskih uslova. Ovaj
pojas iz tog razloga treba Stititi u cjelini, najstroze u blizini plaza, uz turisticka naselja i pored
magistralnih puteva, s obzirom da se njegovom zastitom S§titi i cjelokupna flora koja ovaj
pojas izgraduje.

Kako se navedene Sumske zajednice nalaze na terenima koji su skloni eroziji (pluvijalna i
eolska), njihova dominantna funkcija je upravo u zastiti tih terena od erozije. Pored
ispunjavanja te funkcije, ove Sume su znacajne i za odrZavanje vodnog reZzima u ljutom
primorskom krsu - karstu, a takode i za obezbjedenje sigurnog stanista - utociSta mnogim
drugim vrstama koje su vezane za Sumski ekosistem i zavise od njega. S druge strane, pojas
makije je pod rizikom uniStavanja od pozara.

Predvideni zastitini pojasevi pored sanitarno-higijenske zastite (ublazavanje temperaturnih
ekstrema, dominantnih vjetrova) i zastitu od erozije, omoguéavaju stvaranje vizuelnih barijera
izmedu razlicitih fizickih struktura

Kao mjera zastite postojeCe vegetacije predlaze se rekultivacija i regeneracija ovih povrsina,
odnosno dodatno poSumljavanje ovih terena naroc€ito na nagibima.

Rekultivacija postojecih povrSina smatra se veoma znacajnim.

Iz ovog razloga na ovim povrS§inama preporucuje se:

e sprovodenje sanitarno-higijenskih uzgojnih mjera (sanitarna sje€a, proreda,
orezivanje, podkresivanije, kréenje itd.);

e rekultivaciju devastiranih povrsina vrsiti primjenom tehnickih, agrotehnickih i bioloskih
mjera;

o Pojedine primjerke koji su izgubili svoju vitalnost ili su osteéena uglavnom usled jakih
vjetrova, potrebno je ukloniti sa ovih povrsina kako zbog estetskih razloga tako i zbog
spre€avanja napada sekundarnih StetoCina (entomoloskih i fitopatoloskih);

e ZnacCaj ovakvih povrsina je tim vedi $to utie i na poboljSanje mikroklimatskih uslova;

¢ Predlog sadnog materijala za revitalizaciju ovih povrSina ogledao bi se u podizanju
mjeSovitih lis¢arsko-Cetinarskih zasada. Kroz makiju je ve¢ primijetno probijanje
alepskog i primorskog bora. Ovaj podmladak upucuje na prirodnu sukcesiju makije u
vi8i sastojinski oblik;

o Koristiti prvenstveno autohtone vrste drve¢a i Zbunja i to vrste koje su edifikatori
potencijalne prirodne vegetacije (Quercus ilex, Q. pubescens, Fraxinus ornus, Pinus
halepensis, Pinus pinea, Cupresus sempervirens, Punica granatum, Laurus nobilis,
Arbutus unedo, Pistacia lencitus i dr.)

o Koristiti standardne sadnice sa busenom, rasadnicki dobro odnjegovane i viske
vitalnosti, minimalana starost sadnog materijala 5 godina.

PozZelino je formiranje atraktivnih motiva kao $to su Sumarci borova i empresa, kao i druge
mogucnosti scenskih atrakcija kojima se pojaCava potencijal pejzaza u svim godiSnjim
aspektima i fenofazama razvoja vegetaciije.

Kroz ove povrSine planirano je formiranje promenade tj. Setalista.

Osnovni elementi prostornog i organizacionog definisanja staza (Setalista) su:

e staze treba da prate konfiguraciju terena;

e na potezima sa najinteresantnijim vizurama mogu se planirati platoi za odmor
(kamene ploce, kaldrma i od montaznih elemenata);

e obezbjediti neophodnu infrastrukturnu opremljenost staza;

e zavrdnu obradu hodnih staza potrebno je predvidjeti u skladu sa ambijentalnim
karakteristikama lokacije (kamene ploCe, kaldrma i dr. ili od montaznih drvenih
elemenata i utabane zemlje);

e posebnu paznju je potrebno posvetiti osmisliavanju urbanog mobilijara (klupe, oglasni
panoi, kante za otpatke, osvijetlienje);
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Veoma vazno je u okviru podizanja zastithog zelenila obratiti paznju na protivpozarnu

zastitu.

e osiguranje protivpozarnih — vatrogasnih puteva sa omogucéavanjem pristupa u sva
podrucja

e izgradnja hidrantske protivpozarne mreze

e U praksi se pokazalo da one vrste koje dobro podnose ekstremne uslove sredine, bilo
da je u pitanju visoka temperatura vazduha, duzi susni periodi kao i veliki stepen
aerozagadenia, nisu ba$ pozeline kad je Sirenje pozara u pitanju. To je dodatan
razlog za podizanje mjeSovitih liS¢arsko-Cetinarskih zasada.

IzloZenost priobalja neposrednim uticajima mora, pored opasnosti od mehanic¢kih osteéenja
objekata i vegetacije prilikom jakih vremenskih nepogoda, ugrozena je i permanentnim
nepovoljnim uticajima "posolice”. Mali je broj biljaka koje podnose neposrednu blizinu mora,
a jos je manji broj onih koje podnose "posolicu” sithe morske kapi koje vjetar, narocito bura
ponekad odnose i daleko na kopno. Pod uticajem mora, zemljiSte se zaslanjuje pa na njemu
mogu uspjevati samo tkz. "halofitne biljke” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli.
Zbog toga je izbor bilja za ozelenjavanje i bioloSku revitalizaciju pojasa Morskog dobra i
dijelom kontakt zone dosta ogranicen, pa se kod svih intervencija mora strogo voditi raCuna
da je upotrebljeni materijal otporan na posolicu.

Opsti predlog sadnog materijala

Izbor biljnih vrsta za ozelenjavanje slobodnih povrSina treba da bude zasnovan na ekoloskim
karakteristikama podrucja i kategoriji buduce zelene povrdine. Samo se tako mogu pravilno
odabrati one biline vrste koje ¢e u datim uslovima posti¢i najbolju funkcionalnost i
harmoni¢no se uklopiti u okruzenje.

Koncepcija ozelenjavanja planskog podruc¢ja usmjerena je na povecanje kvaliteta zelenih
povrsina, rekonstrukciju postojecih i uklapanje novoplaniranih zelenih povrSina u ambijent
neposrednog okruzenja,

PostojeCim stablima koja se zadrzavaju potrebno je posvetiti posebnu paznju, Sto se
prvenstveno odnosi na popravljanje kvaliteta zemljiSta, kao i uklanjanje suvih i oStecenih
grana.

Pored autohtonih vrsta mogu se koristiti i alohtone biljne vrste koje su se prilagodile uslovima
sredine. Vazno je da svaka sadnica ispunjava zdravstvene i estetske standarde, tj. da je
pravilno razvijena (da ima pravilan habitus karakteristiCan za svoju vrstu) i da je zdrava (bez
biljnih bolesti i Stetocina). Takode, sadnju vrSiti po svim standardima i pravilima za ovu vrstu
djelatnosti.

Nabrojani liS¢arski i Cetinarski rodovi i vrste sluze samo kao predlog za pojedinacni izbor
prilikom detaljnog planskog uredenja prostora — izrade glavnog projekta.

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se Koristiti i
introdukovane vrste, koje su pored svoje dekorativnhosti na ovom podrudju pokazale dobre
rezultate. Pod uticajem mora, zemljiSte se zaslanjuje pa na njemu mogu uspjevati samo tzv.
"halofitne biljke” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli.

a/ Autohtona vegetacija

Quercus ilex, Fraxinus ornus, Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus
pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer
monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix tetranda,
Arbutus unedo, Crategus monogyna, Spartium junceum, Teucrium fruticans, Juniperus
oxycedrus, Juniperus phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus
communis, Rosmarinus officinalis, Rosmarinus officinalis ,,Prostratum®, Rosa sempervirens,
Rosa canina, i td.
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b/ Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis, Cupressus sempervirens, Cedrus deodara,
Magnolia sp., Cercis siligastrum, Lagerstroemia indica, Feijoa selloviana, Ligustrum
japonica, Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Pistacia lentiscu,
Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis, Washingtonia filifera, Cordyline australis,
Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens, Pittosporum
tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus, Tecoma radicans, Agava americana, Cycas
revoluta, Yucca sp., Hydrangea hortensis, Grevillea sp., itd.
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Urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju turistickog

naselja 3
u zahvatu lzmjena i dopuna UP TN Smokvice, Opstina Budva

1. POSTOJECE KORISCENJE PROSTORA

Trenutna namjena predmetnog prostora — neizgradeno zemljiste.

2. USLOVI ZA FORMIRANJE URBANISTICKE PARCELE

Turisticko naselje 3 obuhvata urbanisti¢ke parcele UP 3b1i 3b2
Urbanisti¢ku parcelu UP 3b1 i 3b2 Cine sljedece katastarske parcele:
dio 2709/3, dio 2709/4, dio 2709/5, dio 2806, dio 2808, dio 2809, dio 2823, dio 2825, dio
2826, dio 2827, dio 2828/1, 2829/1, 2829/2, dio 2830/1, 2830/2, 2830/2, dio 2831/1, dio
2831/2, dio 2832/1, 2833, dio 2834/1, 2834/2, 2835/1, 2835/2, dio 2836/1, 2836/2,
2836/3, 2837, dio 2838, 2839, dio 2840, dio 2843/2, 2847, dio 2848/1, 2848/2, 2849/1 i

2849/2.

Urbanisti¢ka parcela UP 3b1 je definisana sljedec¢im koordinatnim tackama:

X Y
484 6576118.64 4674974.09
485 6576116.42 4674972.33
486 6576118.88 4674965.88
487 6576119.86 4674958.36
488 6576119.25 4674954.74
489 6576116.35 4674948.36
490 6576119.39 4674943.70
491 6576123.61 4674937.70
492 6576124.21 4674935.77
493 6576124.94 4674933.36
494 6576122.76 4674929.63
495 6576122.54 4674928.55
496 6576122.69 4674928.08
497 6576134.66 4674921.51
498 6576141.57 4674917.62
499 6576143.35 4674916.07
500 6576147.23 4674911.42
501 6576153.52 4674902.02
502 6576167.14 4674881.21
503 6576169.43 4674877.00
504 6576171.00 4674874.84
505 6576166.87 4674874.67
506 6576169.14 4674871.48
507 6576170.26 4674868.27
508 6576170.89 4674867.12
509 6576166.72 4674864.50
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510
511
512
513
514
515
516
517
518
519
520
521
522
523
524
525
526
527
528
530
531
532
533
534
535
536
537
538
539
540
541
542
543
544
545
546
547
548
549
550
551
552
553
554
555
556
557
558

6576161.15
6576157.12
6576147.03
6576135.97
6576136.64
6576140.61
6576140.54
6576142.42
6576144.57
6576150.71
6576155.88
6576162.13
6576169.45
6576172.84
6576175.46
6576174.99
6576177.14
6576180.56
6576182.17
6576188.22
6576198.34
6576200.81
6576209.31
6576214.01
6576220.51
6576222.99
6576223.80
6576227.50
6576234.29
6576242.58
6576243.79
6576243.31
6576242.44
6576237.93
6576237.23
6576238.57
6576240.86
6576246.20
6576247.64
6576254.58
6576260.16
6576262.81
6576267.82
6576269.66
6576272.22
6576279.82
6576284.51
6576289.64

4674872.88
4674873.62
4674867.78
4674857.94
4674855.26
4674850.57
4674847.41
4674845.07
4674840.64
4674837.19
4674831.02
4674830.29
4674825.59
4674822.99
4674820.98
4674812.87
4674812.33
4674809.45
4674809.18
4674809.99
4674811.13
4674810.96
4674810.36
4674809.02
4674808.20
4674805.38
4674807.05
4674806.45
4674804.17
4674795.73
4674792.91
4674788.48
4674787.41
4674784.33
4674774.69
4674768.59
4674766.75
4674765.48
4674765.26
4674767.28
4674766.47
4674768.00
4674772.41
4674774.65
4674776.06
4674773.52
4674771.43
4674769.09
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559
560
561
562
563
564
565
566
567
568
569
570
571
572
573
574
575
576
577
578
579
580
581
582
583
584
585
586
587
588
589
590
591
592
593
594
595
596
597
598
599
600
601
602
603
604
605
606

6576296.13
6576299.36
6576303.84
6576308.05
6576311.62
6576312.15
6576315.82
6576322.28
6576328.81
6576333.90
6576339.98
6576343.74
6576343.92
6576345.18
6576347.86
6576349.83
6576352.16
6576359.11
6576361.18
6576364.57
6576368.15
6576372.00
6576380.05
6576385.78
6576393.29
6576399.61
6576405.15
6576410.77
6576413.37
6576416.14
6576422.41
6576428.13
6576430.18
6576431.86
6576438.15
6576437.59
6576442.42
6576446.04
6576450.83
6576458.71
6576468.48
6576473.43
6576476.42
6576481.18
6576482.01
6576485.37
6576486.06
6576490.40

4674765.14
4674765.11
4674765.99
4674769.29
4674766.88
4674766.54
4674764.20
4674757.47
4674751.57
4674748.17
4674747.27
4674749.06
4674750.75
4674752.09
4674752.09
4674752.71
4674755.12
4674759.36
4674768.55
4674768.46
4674768.64
4674769.62
4674771.48
4674770.41
4674769.51
4674771.92
4674771.38
4674762.90
4674761.55
4674761.73
4674767.26
4674767.35
4674765.02
4674760.80
4674761.36
4674763.69
4674761.80
4674765.06
4674765.58
4674763.26
4674754.95
4674754.12
4674753.14
4674751.52
4674748.59
4674747.61
4674747.91
4674749.84
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607
608
609
610
611
612
613
614
615
616
617
618
619
620
621
622
623
624
625
626
627
628
629
630
631
632
633
634
635
636
637
638
639
640
641
642
643
644
645
646
647
648
649
650
651
652
653
985

6576495.64
6576500.50
6576513.10
6576511.09
6576508.64
6576502.26
6576495.21
6576485.68
6576477.58
6576472.93
6576435.47
6576419.45
6576405.85
6576402.62
6576399.47
6576394.21
6576383.21
6576374.17
6576369.24
6576349.99
6576343.56
6576336.62
6576283.37
6576265.12
6576260.90
6576212.70
6576203.29
6576191.54
6576176.86
6576172.43
6576168.73
6576165.96
6576165.32
6576169.11
6576178.95
6576178.50
6576176.12
6576172.11
6576167.24
6576161.15
6576149.94
6576144.07
6576138.43
6576136.46
6576133.44
6576128.75
6576123.64
6576175.99

4674748.58
4674749.54
4674782.46
4674782.86
4674776.59
4674770.58
4674768.45
4674701.36
4674775.84
4674779.09
4674804.78
4674818.11
4674833.89
4674838.84
4674843.66
4674851.67
4674867.56
4674880.01
4674886.20
4674911.59
4674917.00
4674920.43
4674938.86
4674946.50
4674948.88
4674977.30
4674982.57
4674989.03
4674998.19
4674998.94
4674997.54
4674994.18
4674990.20
4674977.22
4674944.54
4674937.70
4674932.34
4674927.98
4674925.26
4674924.14
4674927.87
4674934.12
4674940.96
4674943.58
4674947.86
4674955.45
4674965.27
4674954.75
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986

6576177.47

4674959.97

Urbanisti¢ka parcela 3b2 je definisana sljedec¢im koordinatnim tackama:

X Y
442 6576122.10 4675049.42
443 6576121.76 4675048.00
444 6576119.54 4675038.91
445 6576117.85 4675028.53
446 6576112.71 4675019.95
447 6576109.87 4675012.38
448 6576106.90 4675002.86
460 6576131.99 4675041.55
461 6576140.79 4675033.30
462 6576162.72 4675011.22
463 6576163.70 4675009.75
464 6576163.98 4675006.88
465 6576162.57 4675004.37
466 6576161.34 4675003.22
467 6576159.74 4675001.22
468 6576158.22 4674998.42
469 6576157.39 4674995.84
470 6576157.00 4674991.46
471 6576157.71 4674987.48
472 6576162.97 4674970.29
473 6576170.22 4674946.60
474 6576170.80 4674939.61
475 6576167.56 4674934.47
476 6576161.14 4674932.09
477 6576155.25 4674933.96
478 6576149.48 4674939.91
479 6576144.81 4674945.61
480 6576140.12 4674952.13
481 6576136.05 4674958.62
482 6576130.72 4674968.78
483 6576124.88 4674979.02
987 6576168.44 4674952.43
988 6576169.90 4674947.65

Ukoliko, dode do neslaganja izmedu katastra i topografsko — katastarske podloge plana,
mjerodavan je katastar.

Ukoliko granice UP 3b-1 i 3b-2 neznatno odstupaju od granica katastarskih parcela, moze se
izvrSiti uskladivanje UP sa katastarskim operatom.
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Broj | Namjena | PovrSina max max indeks indeks najvisa
upP uUP upP zauzetost | BRGP | zauzetosti | izgradenosti kota Maksimalan
(m?) (m?) (m?) krovnog broj

vijenca | nadzemnih
(m.n.m.) etaza

léjg T2 45,671 9,134 36,537 0.20 0.80 +75.15 10

UP | Osnovni | 1) 899 | g4s4 | 35057 +75.15 10

3b1 | obj.ivile

uP Vile 3,772 680 1480 +40,50 3

3b2 ' '

Podjela planske teritorije na prostorne cjeline date u grafickom prilogubroj 16: PLAN SA
SMJERNICAMA  ZA SPROVODBENJE PLANSKOG DOKUMENTA korespondira sa
oCekivanim etapama realizacije i data je kao | FAZA realizacije.

Faznost izgradnje TuristiCkog naselja 3, koje obuhvata UP 3b1 i 3b2, definiSe realizaciju UP
3a kao drugu fazu Turistickog naselja Smokvice.

U okviru ove faze /crvena boja sa uznakom |/ planirana je izgradnja turistickog naselja 3 na
UP 3bli 3b2 kao i prateéeg dijela infrastrukture.

Faznost izgradnje €itavog TuristiCkog naselja 3, definiSe realizaciju UP 3al kao prvu
fazu turistickog naselja, u sklopu koga je osnovni objekat - Hotel neophodno
realizovati prvo kako bi éitavo turistiCko naselje 3 moglo biti opsluzeno osnovnim
zajedni¢kim sadrzajima.

Moguce je istovremeno zapoceti gradnju osnovnog objekta — hotela, depadansa i vila i nakon
izgradnje dobiti jedinstvenu upotrebnu dozvolu ili prvo zapoceti gradnju osnovnog objekta -
hotela pa depadanasa i vila sukcesivno.

Obzirom na veli€inu i kapacitete planiranog turistickog naselja omogucava se i realizacija
urbanisti¢ke parcele po fazama na nacin da se predmetna urbanistiCka parcela podjeli na
manje cjeline, ali da uslov da poCetak projektovanja i gradnje bude osnovni objekat - hotel na
UP 3b2 u svemu po UT uslovima.

4. USLOVI U POGLEDU PLANIRANE NAMJENE

Namjena prostora u okviru predmetne lokacije je turistiCko naselje (T2) kategorije 4* ili 5*.

Turisticko naselje 3 sadrzi osnovni objekat turistickog naselja — hotel, sa vilama, koje je
potrebno projektovati kategorije 4* ili 5*.

U okviru UP 3b1 projektovati osnovni objekat — hotel i vile.

U okviru UP 3b2 projektovati depadans i vile.

Prema vazeéem pravilniku, na svim parcelama sa namjenom T2, udio smjestajnih kapaciteta
mora biti najmanje 30% u osnovnom objektu, a najviSe 70% u ,vilama“ i depadansima.
Ukupna povrsina prostora planirana za osnovne objekte hotela je najmanje 50%, a ukupna
planirana povrsina za depadanse ili "vile" je najviSe 50% i racuna se za Citavu parcelu 3b.
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5. USLOVI ZA PARCELACIJU, REGULACIJU | NIVELACIJU

Uslovi za parcelaciju

Planom parcelacije, datom na grafiCkom prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije,
maksimalno su postovane granice katastarskih parcela date azuriranom topografsko-
katastarskom podlogom.

Ukoliko u sprovodeniju urbanistickog projekta dode do neslaganja izmedu zvani¢nog katastra
i plana, mjerodavan je postojeéi katastar. Ukoliko dode do neslaganja povrsina urbanistickih
parcela i katastarskih do 2 m? se moze smatrati greSkom.

UrbanistiCka parcela ima obezbijeden direktan pristup sa javne saobracajnice.

Lokacija turistiCkog naselja 3 je javnim saobracéajnicama podjelijena na dva dijela a kako je to
na Grafickim prilozima 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije i 11 Stanje i plan
saobracajne infrastrukture dato. UP 3bl i 3b2 su povezane pjeSeCkim pasarelama iznad
kolske saobracajnice, sa ciliem da se obezbjedi nesmetana komunikacija izmedu pojedinih
dijelova turistiCkog naselja 3 a §to ¢e biti detaljnije obradeno kroz projekat saobracajnice a
treba da zadovoljavaju poziciju i visinske kote date u grafickoj dokumentaciji. Minimalna
svijetla visina pasarele je 4,5 metra iznad kote kolovoza kako bi se omogucio prolaz
vatrogasnog vozila. Takode je pasarelama potrebno obezbijediti pristup za lica
smanjene pokretljivosti.

Kao alternativa, se ostavlja moguénost da se povezivanje UP vrdi i u vidu podzemnih
prolaza ako je to ekonomski isplativo i ako detaljna geoloska ispitivanja terena na tatnom
mjestu povezivanja to potvrde kao moguce. Takode je potrebno ovim podzemnim prolazima
omogucditi pristup osobama smanjene pokretljivosti.

Indeksi izgradenosti i zauzetosti su ,maksimizirani“. U njihovim okvirima graditelji mogu da

grade manje kapacitete, ali ve¢e ne mogu.

Kote koje su date u prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije nisu uslovne. Detaljnim
snimanjem terena i izradom glavnih projekata saobracajnica, moguce su manje korekcije
kota iz plana.

Uslovi za regulaciju

Regulacione i gradevinske linije definisane su koordinatama taaka prikazanim na Planu
parcelacije, regulacije i nivelacije.

Gradevinska linija ispod zemlje (GLO) je takode data u grafickom prilogu.

Potrebno je poStovati regulacione i gradevinske linije utvrdene Planom parcelacije, regulacije
i nivelacije.

Elementi spoljasnjeg uredenja terena (stepenista, terase u nivou terena i dr.) mogu izlaziti
van granica gradevinskih linijja za maksimalno 120 cm i obraCunavaju se u svemu prema
vazecem pravilniku MEST EN 15221-6.

Elementi spoljadnjeg uredenja terena (spoljna stepenista po terenu, terase u nivou terena i
dr.) mogu izlaziti van granica gradevinskih linija (ali ne smiju izlaziti van granica urbanisti¢ke
parcele i regulacionih linija). Ove povrSine ne ulaze u obracun zauzetosti i BRGP ako su u
nivou konac¢no nivelisanog terena. Bruto gradevinska povrSina koja je data tabelama
/planirani prostorni parametri/ je povrSina etaza (LA) od koje se oduzima nekorisna povrsina
etaze (NLA) i u pravilniku MEST EN 15221-6 je oznaCena sa GFA.

Idejno rieSenje regulacije unutar urbanisticke parcele dato je na prilogu 17 Situacioni prikaz
urbanistickog i parternog rjeSenja - Idejna rjeSenja.

Oblik i veli¢ina predloZzenih gabarita u grafickim prilozima je data kao predlog varijantnog
rieSenja i moze se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se poStuju striktno zadate
gradevinske linije, maksimalna kota krovnog vijenca, maksimalna soratnost, maksimalna
ukupna povrsina pod objektima, maksimalna ukupna bruto povrsina na urbanisti¢koj parceli
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kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i vazeci zakonski propisi, pravilnici i standardi.

Uslovi za nivelaciju

Visinska regulacija je u planu definisana maksimalnom kotom krovnog vijenca u vidu
nadmorske visine sa oznakom Vomax kao i maksimalnim brojem nadzemnih etaza
objekta datim brojnom vrednoséu /1-10/ za svaku urbanisticku parcelu, prikazanona
grafickom prilogu 15 Plan parcelacije,regulacije, nivelacije.

Po Pravilniku o izmjenama i dopuni pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterjumima namjene povrSina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim
simbolima "Sluzbeni list CG",br. 51/08, 34/11, 35/13 i 39/13) suteren je nadzemna etaza kod
koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote gotovog nivelisanog terena oko objekta i Ciji
su horizontalni gabariti definisani gradevinskom linijom GL1. Suteren na denivelisanom
terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim Sto se kota poda suterena na jednoj strani

objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.00 m.

Podrum je podzemna etaZza €iji vertikalni gabarit ne moze nadvisiti relevantnu kotu terena
0.00 m, &iji je horizontalni gabarit definisan gradevinskom linijom GLO iz ¢lana 96 stav 1
Pravilnika o izmjenama i dopuni pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterjumima namjene povrSina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim
simbolima i ne moze biti veci od urbanistiCke parcele.

Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se najniza kota
konacéno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Moguce je planiranje dodatnih podrumskih etaZa ukoliko Projekat geoloskih istraZivanja tla,
uraden u skladu sa ¢lanom 7 Zakona o geolo$kim istraZivanjima pokaze da je njihovo
izvodenje sigurno, moguce i ekonomski opravdano.

Spratne visine mogu biti veCe od visina propisanih Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta (Clan 100.) ukoliko to iziskuje specijalna namjena objekata. U ovom
slu€aju dozvoljavaju se vece spratne visine zbog veceg standarda i ekskluzivnosti turistiCkog
naselja sa 4* i 5*, kao i zbog uslova obezbjedenja povecane energetske efikasnosti objekata.

PovrSina podzemnih etaza ne ulazi u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaze,
ili instalacione /tehnicke/ etaze. Otvoreni bazeni, uredene terase na terenu, "zelene"
krovne povrSine i zardinjere na terasama ne ulaze u obraéun BRGP. Bruto
gradevinske povrsine na parcelama infrastrukture ne ulaze u obracun BRGP. Sve
ostale povrsine se obrac¢unavaju po MEST EN 15221-6.

Nivelaciono rjeSenje definisano je kotom prve etaZe. Kod izdavanja UT uslova obavezno
je priloziti snimak terena (parcele) na osnovu koga bi se tacno odredila niveleta u odnosu na
okolne saobracajnice, odnosno kotu terena i to tako da kota prizemlja (najnize nadzemne
etaze) bude maksimalno 1,00 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena u zavisnosti
od kota pristupnih saobracajnica kroz Glavne projekte saobracajnica /ukoliko dode do manijih
izmjena/.

6. OPSTIUSLOVI

Prije izrade tehniCke dokumentacije investitor je obavezan, shodno ¢&lanu 7 Zakona o
geoloskim istrazivanja izraditi Projekat geoloSkih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i
elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istrazivanja. U daljim geoloskim ispitivanjima,
analizi dobijenih podataka, obavezno koristiti primjenu Evropskih standarda u Crnoj Gori koji
se ogledaju u dokumentu ,MEST EN 1998-1:2015/NA: 2015 Eurokod 8: Projektovanje
seizmickih otpornih konstrukcija“.
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Ukoliko Projekat geoloskih istrazivanja pokaze da je lokacija nepovoljna za gradnju,
potrebno je izvrsiti osiguranje terena u okviru lokacije i gabarite objekata prilagoditi
rezultatima istrazivanja, kao i uraditi eventualna osiguranja terena i objekta koja
geolog preporuci a sve u skladu sa vazeéim propisima i standardima.

Ukoliko nakon uradenog projekta geoloskih istrazivanja tla i uradene pejzazne
taksacije i prepoznavanja vrijednih vegetacijskih sklopova dode do nemoguénosti
realizacije objekata shodno idejnom rjeSenju prilikom izrade idejnog i glavnog
projekta moze doéi do pomjeranja objekata u okviru gradevinske linije na
urbanistickoj parceli.

Na osnovu podataka iz projekta geoloSkih istrazivanja tla sa detaljnim ispitivanjem
karakteristika do osnovne, C€vrste stijene, projektovanju konstrukcije posvetiti posebnu
paznju a posebno temeljenju konstrukcije na osnovnoj stijeni.

U slucajevima projektovanih iskopa za objekte visine preko 3 m potrebno je uraditi projekat
zastite temeljne jame.

Objekati moraju biti projektovani prema vazeéim propisima, tehni¢kim normativima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata. Dozvoljena je i pozeljna izgradnja liftova
Cak i izvan objekata /uspinjace i kosi liftovi/.

Za potrebe proraCuna koristiti podatke Hidrometeorolodkog zavoda o klimatskim i
hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Minimalni potreban broj parking mjesta je potrebno obezbijediti u skladu sa Pravilnikom o
vrstama, minimalno-tehni¢kiim uslovima i kategorizaciji turistickog smjestaja. Potreban broj
parking mjesta obezbjediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao
garazna mjesta u podzemnim ili nadzemnim /suterenskim/ etazama.

Potreban parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa
izgradnjom objekata. Podzemne eteze mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekata.
Pri projektovanju podzemne garaze moraju biti zadovoljeni prije svega protiv poZarni uslovi
predvideni odgovarajuéim zakonom, pravilnicima i standardima, kao i ostali uslovi u pogledu
bezbjednosti. Ne dozvoljava se prenamjena garaza u stambene, turisticke i druge namjene,
kao i prenamjena prostora za parkiranje.

Prilikom izrade projektne dokumentacije saobracajnica, kao i prilikom njihove izgradnje, a
zbog specifiCnosti terena, dozvoljeno je zahvatiti pojas do +5 m sa obe strane saobracajnice,
kako bi se obezbedila konstrukcija saobracéajnice do izgradnje objekta na urbanisti¢koj
parceli. Prilikom izgradnje objekta na urbanisti¢koj parceli, investitor je duZzan da obezbedi
stabilnost, i po potrebi izvrSi rekonstrukciju potpornih zidova saobracéajnice.

7. POSEBNI USLOVI

Arhitektura objekata moze imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna, uklopljena u
prirodni ambijent, sa elementima tradicionalne arhitekture i tradicionalnih materijala i
elemenata primijenjenih na savremeni nacin. Obzirom da je sadasnji teren ovog kompleksa
nepristupacan neophodno je u sklopu pripremnih radova izraditi pristupne puteve do krajnje
zone kompleksa kako bi se omogucio prilaz lokaciji za geolo$ka istrazivanja tla kako bi se na
osnovu istih odredio najpovoljniji nacin fundiranja i konstruktivni sistem.

Urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima treba predvidjeti sledece:

« krovovi su pretezno ravni ali je mogucée primjenjivati i jednovodne ili dvovodne nagiba
18-23° sa pokrivaéem od "¢eramide" ili "mediteran" crepa uvijek sa sliemenom
paralelno sa duZzom stranom objekta, kao i Cetvorovodni i sloZzeni kod vecih objekata
ali da u svemu podsjecéaju na tzv kapetanske kuce ili tradicionalne primorske vile;

« ukoliko se na objektima projektuju kosi krovovi, detalji na njima moraju biti u skladu
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sa tradicijom ,pastrovske kucée® i to streha Sirine 60 cm treba da postoji samo na
zidovima gdje su vjenCanice, a nikako na kalkanima ili na zabatu. Na strehu se
postavljaju konvencionalni kvadratni ili polukruzni oluk odgovarajuceg presjeka. Nije
dozvoljeno usijecanje krovne ravni radi stvaranja terasa u nivou potkrovlja, otvaranje
vidilica, badzai sl;

ukoliko se rade ravni krovovi, potrebno ih je projektovati tako da zadovoljavaju uslove
za postavljanje krovnog zelenila, solarnih kolektora i masinskoh instalacija (eksterne
jedinice) ali da ih visoko rastinje i krovni vijenac skriva"skriva";

fasade su u kombinaciji malterisanih fasada i kamena. Malterisane fasade su
zavrdno obradene pastelnim bojama. Za fasade od kamena Koristiti rezani kamen i
kamen prirodno obraden. Iskljuciti upotrebu fasadne opeke;

za vanjsku stolariju na objektima planirati drvenu gradu, drvo, aluminijum ili PVC, sa
"griljama" ili "Skurama" koje mogu biti i klizne ukoliko se radi o ve¢im staklenim
povrs§inama;

omoguciti izgradnju podrumskih i suterenskih etaza tamo gdje to uslovi tj. visinske
kote terena dozvoljavaju;

sekundarni arhitektonski elementi kao $to su spoljna stepenista, dodatne prostorije,
terase i prostorije ispod ovih i sl., treba da budu onakvi kakvi su bili kod starih
objekata ovog kraja. Uvodenje novih elemenata, kao S§to su balkoni, lode,
neprimjereno velike nastrednice i sl. koji bi inili da strogi kubus postane razigran,
nije ni iz kog razloga dozvoljeno;

pozeljne su pergole "tremovi" ;

obavezna je primjena podzida, suvomeda, ogradnih zidova, stepenica, rampi i
sliénih elemenata tradicionalne arhitekture partera koji moraju da budu radeni u
kamenu. Ogradni zidovi na viSim djelovima mogu da imaju ili reSetke bravarske ili
kovacke izrade do ukupne visine ograde od oko 1,6 m;

ograde na balkonima raditi pune, od kovanog gvozda, inoksa, ili staklene a nikako
balustrade;

omoguditi izgradnju Zardinjera i vecih ozelenjenih povrsina na svim terasama bilo da
su na terenu ili na viS§im kotama objekata kako bi se stekao utisak "naselja u
zelenilu™;

konstrukciju objekata oblikovati na savremen nacin bez mijeSanja sistema nosenja
po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmi¢kom koncepcijom.
Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti objekta. Posebnu paznju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.
postojeée kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno saCuvati;

PjeSacke povrsine obraditi prirodnim materijalom (kamene ploce, drvo, kulir i sl.).
Odvodenje povrsinskih voda u principu treba regulisati otvorenim kanalima.

U okviru ove parcele nalazi se postoje¢a vodena povrsina /povrSinske vode/ koju je potrebno
regulisati u vidu zatvorenog kanala koji bi iSao ispod temelja objekta ili izmjestiti van
gradevinske linije ako se radi o uredenju otvorenog bujiénog potoka i njegovog okruzenja.
Regulaciju vodotoka izvrsiti:

Kao dio pripremnih radova u okviru UP, ukoliko se vodotok reguliSe u vidu zatvorenog
kanala, kroz projektno tehniCku dokumentaciju koja ¢e profil zatvorenog kanala
dimenzionisati na kapacitet maksimalnih voda;

Kroz projektno tehnicku dokumentaciju uredenja terena parcele, ako se radi o
uredenju otvorenog buicnog potoka i to tako da je mogucCe potok uredivati i van
grdevinskih linija. Predlaze se njegovo pejzazno uredenje po smjernicama iz uslova
za ozelenjavanje a da se oko njega eventualno planiraju pjacete, pjeSacke staze,
fontane i sli¢ni elementi.

Ogradivanje
Parcele se mogu ogradivati uz uslove utvrdene ovim planom:
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* parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (raCunajuc¢i od kote
trotoara) zbog obezbjedenja vizuelne preglednosti raskrsnice ili transparentnom
ogradom do visine od 1.60 m

« zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda,
stubovi ograde i kapije budu unutar parcele koja se ograduje

+ vrata i kapije na uli¢noj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti parcele.

» oko infrastrukturnih objekata (rezervoari za vodu, trafostanice, crpne stanice i sl.),
ukoliko se nalaze izvan objekata, formirati bioloSki zid koji ¢e prije svega imati
dekorativnu ali i zastitnu ulogu;

Uslovi za odvozZenje ¢vrstog otpada

Privremeno deponovanje smecéa do evakuacije na gradsku deponiju komunalnim vozilima
obezbijediti na sabirnim punktovima, organizovanim sa potpunom higijenskom zastitom i
tipiziranim posudama, broja i kapaciteta prema sanitarno-tehni¢kim kriterijuma datim
propisima i standardima.

Mijesta za postavljanje kontejnera za smece predvidjeti na urbanistiCkoj parceli

* na parcelama turistickih objekata €ija BRGP je veéa od 500 m? /manji objekti moraju
posjedovati kante koje se iznose na trotoar tj. van urbanistiCke parcele odredenim danima
kada sluzba nadleznog komunalnog preduzeca dolazi da ih prazni/

* na parcelama namijenjenim za urbano zelenilo

* na pjesackim i kolsko pjeSackim povrSinama, uz uslov da ne ugroZavaju bezbjedno
odvijanje kolskog i pjeSackog saobracaja

* na parcelama objekata turisticke namjene.

Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila.
Mijesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smeée kao i njihov potreban broj predvidjeti u
saradnji sa nadleznim komunalnim preduzeéem, a imaju¢i u vidu produkciju ¢&vrstog
komunalnog otpada.

Postujuci prethodne uslove mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece treba da budu
Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivi¢njaka) u odnosu na
saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. Mjesta za postavljanje kontejnera za
smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama cija visina ne
moze bidi ve¢a od 1,50 m.

Korpe (kante) za smece postaviti u dovoljnom broju na trotoarima duz svih saobracajnica i
drugih povrSina javnog koris¢ernja, a naroCito na mjestima sa vecom koncentacijom
korisnika.

Infrastrukturno opremanje i osnovni standardi

Gradevine u higijenskom i tehni¢kom smislu moraju zadovoljiti vazec¢e standarde vezano za
povrSinu, vrste i veli€ine prostorija.

Propisuje se obavezno priklju€ivanje parcela i gradevina na elektroenergetsku i vodovodnu
infrastrukturnu mrezu.

PrikljuCivanje gradevina na saobracajne, elektroenergetske i komunalne infrastrukturne
mreze obavlja se na nacin i uz uslove propisane od strane nadleznih institucija.

Preporu€uje se izvodenje cistijerni radi sakupljanja atmosferskih voda koje ¢e biti u funkciji
kvalitetnije turisticke ponude/dodatnih turisti¢kih sadrzaja.

Nacin predobrade, odnosno obrade sanitarno fekalnih otpadnih voda i potencijalno
zagadenih atmosferskih voda prije ispuStanja u prijemnik biCe propisan resornim aktima,
zavisno od sastava i kvaliteta sanitarno fekalnih i potencijalno zagadenih atmosferskih voda.
Preporuka je da 20% potreba za elektricnom energijom bude obezbijedeno iz obnovljivih
izvora ili nadoknadeno upotrebom adekvatnih materijala.

Uslovi za nesmetano kretanje lica smanjene pokretljivosti

U skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list. CG br.51/08), kao i
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti (Sl.list CG br.10/09), obezbijedeni su prilazi i upotreba objekata i
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povrsina javnog koriS¢enja licima sa posebnim potrebama. U tom smislu projektovani su
prilazi i rampe u nagibu 5-8,3%, kao i vertikalne komunikacije liftovima.

- Kretanje lica sa posebnim potrebama omoguditi projektovanjem oborenih ivicnjaka
na mjestu pjeSackih prelaza, kao i povezivanjem rampom denivelisanih prostora,
obezbjedenjem dovoljne Sirine, bezbjednih nagiba i odgovarajuéom obradom
povrsina.

- Potrebno je omoguditi pristup lica sa posebnim potrebama u sve objekte i djelove
objekata koji svojom funkcijom podrazumjevaju javni pristup. Kroz objekte i djelove objekata
u kojima je omogucen rad licima sa posebnim potrebama neophodno je obezbjediti
nesmetano kretanje kolica, pristup u odgovaraju¢e dimenzionisane liftove i sanitarne
prostorije.

8. USLOVI ZA IZRADU PROJEKATA PEJZAZNE ARHITEKTURE

Dispozicija buducih objekata svakako treba u maksimalnoj mjeri da uvazi osobenosti
zateCene mediteranske vegetacije, pa prema tome je potrebno planirati izradu pejzazne
taksacije prije izrade idejnog projekta uredenja terena i pejzazne arhitekture u okviru lokacija
na kojima je predvidena gradnja. Pejzaznom taksacijom obuhvatiti sva stabla Ciji je obim
debla veéi od 7,5 cm (obim se mjeri na visini 1,5 m od nivoa zemlje). Pejzaznu taksaciju
raditi po metodologiji definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzazna
taksacija u Priru¢niku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma,
Crne Gore.

UP | Namjena PovrSine Minimalan Uredene | Zelene i Zelene i
povrsina urbanistickih | procenat zelene slobodne slobodne
parcela ozelenjenosti | povrSine | povrSine u | povrSine u
(m?) na nivou (m?) okviru okviru
urbanistickih turistickih turistickih
parcela naselja naselja
(m?) (m?/lezaju)
up3p | Zelene
(3bli| Pt 45671 60% | 27 402,6 36 537 96,66
3b2) | haselja (ZTN)

Procenat zelenih i slobodnih povrSina na nivou turisti¢kih naselja iznosi 80% tj. 94,1
m?/ po korisniku/lezaju.

Za zelene i slobodne povrsine u okviru turistiCkin kompleksa treba postovati normative koji su
uslovljeni kategorijom i rangom planiranog kompleksa. Sve postoje¢e zelene povrSine
zadrzavaju se kao sastavni i neodvojivi djelovi ambijenta i na taj nain se ostavaruje veza sa
prirodnim okruzenjem.

Smjernice za projektovanje pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova za turisticka
naselja:

e prije izrade projekata uraditi pejzaznu taksaciju postojeceg zelenila sa elaboratom
zastite zelenila prilikom daljin gradjevinskih intervencija na parceli, kojom bi se
vrednovali sastavni predioni elementi i dale preciznije smjernice i preporuke za
revitalizaciju ovih povrSina, kako ne bi gradnjom objekata doSlo do naruSavanja
vizura pejzaza i degradacije postojeceg zasti¢enog zelenila. Pejzaznu taksaciju raditi
po metodologiji definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera predjela —
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pejzazna taksacija u Priru¢niku o nadinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog
razvoja i turizma, Crne Gore.

¢ minimalna povrsina pod zelenilom 60 % u odnosu na urb. parcelu, a ostale slobodne
povrSine planirati za platoe, staze, vodene povrsine, saobra¢ajne manipulativhe
povrsine itd.

e ove zelene povrdine treba da budu organizovane tako da korisnicima omoguce
pasivan odmor, Setnju i moguénost lake rekreacije.

e obzirom na pretezno estetsku funkciju ove kategorije zelenih povrsina, koriste se
bilike sa izuzetno dekorativnim svojstvima, sa interesantnom bojom i oblikom li§¢a,
karakterom i izgledom cvjetova. To znaci da se osim autohtonih biljaka koriste i
strane vrste kojima odgovara karakter podrucja ,ukoliko imaju interesantan i lijep
oblik. Upotrebljavaju se i hortikulturne forme koje opstaju uz intezivnu njegu.

e posebno kada su u pitanju manje povrSine predlaze se koriséenje nizih dekorativnih
biljaka, mediteranskog Zbunja, puzavica, perena, sezonskog cvije¢a i manjih travnih
tepiha.

e Sadnice drvecéa treba da budu minimalne visine od 2.5-3 m, a obim stabla na visini od
1m minimalno 10-15cm. Biljni materijal mora biti zdrav i rasadnicki njegovan,

e obodom, granicom parcele naroCito prema saobraéajnicama i susjednim parcelama
preporucuje se linerana sadnja

e na ulazima u objekte, mogu se u parternom rjeSenju uvesti razne vrste cvijetnica,
perena, sukulenti, i td.

¢ voditi raduna o vizurama prema moru,

e planirati vertikalno zelenilo radi povecanja nivoa ozelenjenosti i $to potpunijeg
estetskog dozZivljaja prostora. Vertikalno ozelenjavanje sprovesti ozelenjavanjem
fasada objekata, terasa, potpornih zidova, u vidu zelenih portala na ulazima u objekat
i primjenom pergola.

e Na objektima sa ravnim krovom planirati krovno ozelenjavanje uz neophodnu
pripremu izolacione i drenazne podloge specifiCne za ovaj vid ozelenjavanja.

¢ predvidjeti hidransku mrezu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrsina

e Uredenje ovih povrSina uklju€uje obaveznost izrade projekta uredenja terena i
pejzazne arhitekture kao i pejzazne taksacije.

Smjernice za uredenje makije i Sumovitih grupacija, zastitu i o€uvanje autentiénog
pejzaza unutar urbanistic¢kih parcela

Zimzeleni pojas makije (Orno-Quercetum ilicis) izraZen je na znatnom prostoru i daje pecat
cjelokupnom pejzazu Crnogorskog primorija.

Prije izrade projekata uraditi pejzaznu taksaciju postojeceg zelenila sa elaboratom zastite
zelenila prilikom daljih gradjevinskih intervencija na parceli, kojom bi se vrednovali sastavni
predioni elementi i dale preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju ovih povrina, kako
ne bi gradnjom objekata doSlo do naruSavanja vizura pejzaza i degradacije postojeceg
zasti¢enog zelenila.

Zastita pejzaza obuhvata Citav niz planskih mjera kojim se djeluje u pravcu ocuvanja,
unaprijedivanja i sprijeCavanja devastacije prirodnih odlika pejzaza. U tom smislu, kao
prioritetna i osnovna mjera istiCe se utvrdivanje zona sa odgovaraju¢im rezimima zastite,
gdje ¢e se Stititi njihove osnovne prirodne vrijednosti, a time i pejzaz. ograniCavanjem zona
gradnje spreCavaju se znatnije izmjene pejzaznih vrijednosti.

Prirodni biljni pokriva¢ djeluje prvenstveno kao faktor prirodne ravnoteze, zastite zemljista od
erozije i bujica, stabilizaciju slabih zemljista, kao i za odrzanje mikroklimatskih uslova. Ovaj
pojas iz tog razloga treba Stititi u cjelini, najstroze u blizini plaza, uz turisticka naselja i pored
magistralnih puteva, s obzirom da se njegovom zastitom Stiti i cjelokupna flora koja ovaj
pojas izgraduje.

Kako se navedene Sumske zajednice nalaze na terenima koji su skloni eroziji (pluvijalna i
eolska), njihova dominantna funkcija je upravo u zastiti tih terena od erozije. Pored
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ispunjavanja te funkcije, ove Sume su znacCajne i za odrzavanje vodnog rezima u ljutom
primorskom krsu - karstu, a takode i za obezbjedenje sigurnog stanista - utociSta mnogim
drugim vrstama koje su vezane za Sumski ekosistem i zavise od njega. S druge strane, pojas
makije je pod rizikom unistavanja od pozara.

Predvideni zastitini pojasevi pored sanitarno-higijenske zastite (ublazavanje temperaturnih
ekstrema, dominantnih vjetrova) i zastitu od erozije, omoguéavaju stvaranje vizuelnih barijera
izmedu razlicitih fizickih struktura

Kao mjera zastite postojece vegetacije predlaze se rekultivacija i regeneracija ovih povrsina,
odnosno dodatno poSumljavanje ovih terena naroc€ito na nagibima.

Rekultivacija postojecih povrSina smatra se veoma znacajnim.

Iz ovog razloga na ovim povrSinama preporucuje se:

e sprovodenje sanitarno-higijenskih uzgojnih mjera (sanitarna sje€a, proreda,
orezivanje, podkresivanje, kréenje itd.);

e rekultivaciju devastiranih povrsina vrsiti primjenom tehnickih, agrotehnickih i bioloskih
mjera;

o Pojedine primjerke koji su izgubili svoju vitalnost ili su oSte¢ena uglavnom usled jakih
vjetrova, potrebno je ukloniti sa ovih povrdina kako zbog estetskih razloga tako i zbog
spre€avanja napada sekundarnih Steto€ina (entomolo$kih i fitopatoloskih);

e ZnacCaj ovakvih povrsina je tim veci sto uti€e i na poboljSanje mikroklimatskih uslova;

¢ Predlog sadnog materijala za revitalizaciju ovih povrSina ogledao bi se u podizanju
mjeSovitih liS¢arsko-Cetinarskih zasada. Kroz makiju je veé primijetno probijanje
alepskog i primorskog bora. Ovaj podmladak upucuje na prirodnu sukcesiju makije u
viSi sastojinski oblik;

o Koristiti prvenstveno autohtone vrste drve¢a i Zbunja i to vrste koje su edifikatori
potencijalne prirodne vegetacije (Quercus ilex, Q. pubescens, Fraxinus ornus, Pinus
halepensis, Pinus pinea, Cupresus sempervirens, Punica granatum, Laurus nobilis,
Arbutus unedo, Pistacia lencitus i dr.)

o Koristiti standardne sadnice sa busenom, rasadnicki dobro odnjegovane i viske
vitalnosti, minimalana starost sadnog materijala 5 godina.

PozZelino je formiranje atraktivnih motiva kao $to su Sumarci borova i empresa, kao i druge
mogucnosti scenskih atrakcija kojima se pojaCava potencijal pejzaza u svim godiSnjim
aspektima i fenofazama razvoja vegetaciie.

Kroz ove povrsine planirano je formiranje promenade tj. Setalista.

Osnovni elementi prostornog i organizacionog definisanja staza (Setalista) su:

e staze treba da prate konfiguraciju terena;

e na potezima sa najinteresantnijim vizurama mogu se planirati platoi za odmor
(kamene ploCe, kaldrma i od montaznih elemenata);

e obezbjediti neophodnu infrastrukturnu opremljenost staza;

e zavrSnu obradu hodnih staza potrebno je predvidieti u skladu sa ambijentalnim
karakteristikama lokacije (kamene ploCe, kaldrma i dr. ili od montaznih drvenih
elemenata i utabane zemlje);

e posebnu paznju je potrebno posvetiti osmisliavanju urbanog mobilijara (klupe, oglasni
panoi, kante za otpatke, osvijetlienije);

Veoma vazno je u okviru podizanja zastitnog zelenila obratiti paznju na protiv pozarnu

zastitu.

e osiguranje protivpozarnih — vatrogasnih puteva sa omogucavanjem pristupa u sva
podrucja

e izgradnja hidrantske protivpoZarne mreze

e U praksi se pokazalo da one vrste koje dobro podnose ekstremne uslove sredine, bilo
da je u pitanju visoka temperatura vazduha, duzi susni periodi kao i veliki stepen
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aerozagadenia, nisu bas pozeline kad je Sirenje pozara u pitanju. To je dodatan
razlog za podizanje mjeSovitih liS¢arsko-Cetinarskih zasada.

Izlozenost priobalja neposrednim uticajima mora, pored opasnosti od mehanickih oste¢enja
objekata i vegetacije prilikom jakih vremenskih nepogoda, ugroZena je i permanentnim
nepovoljnim uticajima "posolice”. Mali je broj biljaka koje podnose neposrednu blizinu mora,
a jos je manji broj onih koje podnose "posolicu” sitne morske kapi koje vjetar, naroc€ito bura
ponekad odnose i daleko na kopno. Pod uticajem mora, zemljiSte se zaslanjuje pa na njemu
mogu uspjevati samo tkz. "halofitne biljke” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli.
Zbog toga je izbor bilja za ozelenjavanje i bioloSku revitalizaciju pojasa Morskog dobra i
dijelom kontakt zone dosta ogranien, pa se kod svih intervencija mora strogo voditi raCuna
da je upotrebljeni materijal otporan na posolicu.

Zastitni zeleni pojas duz vodotoka

Zelenilo duz vodnih tokova i samo njeno korito moraju se pazljivo projektovati kako bi, u sto
vecCoj meri ovaj dragoceni vodotok sa¢uvao svoju prirodnu autenticnost.

Ove zelene povrsine treba da sluZe za zastitu voda i to kako za odrZavanje Cistoce, tako i u
regulisanju rezima tekuéih povrSinskih i podzemnih voda.

Maksimalno saCuvati prirodni ambijent a pazljivim intervencijama obale uciniti dostupnim i
prijatnim mjestom za pasivni odmor posjetioca.

Sadnja po obalama vodenih tokova formira se radi umanjenja isparavanja vode, zastite
vodotoka od zagadenja, u¢vr§éivanja obala, padina i dr.

Medu mnogim faktorima koji utiCu na protok poseban znacaj ima vodozastitna vegetacija.
Ona utiCe na to da zemljiSte intezivnije upija padavine, da sporije oti¢e do vodotoka, ¢ime se
otklanjaju jake poplave, a stvaraju vodotoci bogati vodom. Odsustvo vodozastitnih pojaseva
kod malih rijeka vodi ka tome da nivo vode u toku ljeta jako opada.

Izbor zasada u razliCitim kombinacijama treba da se sprovodi vodeci racuna o zemljiSnim
uslovima i njihovog pozitivhog uticaja na hidroloski rezim i mikroklimu mjesta.

Opsti predlog sadnog materijala

Izbor biljnih vrsta za ozelenjavanje slobodnih povrsina treba da bude zasnovan na ekoloskim
karakteristikama podrucja i kategoriji buduce zelene povrSine. Samo se tako mogu pravilno
odabrati one biljne vrste koje ¢e u datim uslovima posti¢i najbolju funkcionalnost i
harmoni¢no se uklopiti u okruzenje.

Koncepcija ozelenjavanja planskog podrucja usmijerena je na povecanje kvaliteta zelenih
povrsina, rekonstrukciju postojecih i uklapanje novoplaniranih zelenih povrSina u ambijent
neposrednog okruzenja,

Postoje¢im stablima koja se zadrzavaju potrebno je posvetiti posebnu paznju, Sto se
prvenstveno odnosi na popravljanje kvaliteta zemljiSta, kao i uklanjanje suvih i oStecenih
grana.

Pored autohtonih vrsta mogu se koristiti i alohtone biljne vrste koje su se prilagodile uslovima
sredine. Vazno je da svaka sadnica ispunjava zdravstvene i estetske standarde, tj. da je
pravilno razvijena (da ima pravilan habitus karakteristiCan za svoju vrstu) i da je zdrava (bez
biljnih bolesti i Steto€ina). Takode, sadnju vrsiti po svim standardima i pravilima za ovu vrstu
djelatnosti.

Nabrojani liS¢arski i Cetinarski rodovi i vrste sluze samo kao predlog za pojedinacni izbor
prilikom detaljnog planskog uredenja prostora — izrade glavnog projekta.

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se Kkoristiti i
introdukovane vrste, koje su pored svoje dekorativnosti na ovom podrucju pokazale dobre
rezultate. Pod uticajem mora, zemljiSte se zaslanjuje pa na njemu mogu uspjevati samo tzv.
"halofitne biljke” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli.
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a/ Autohtona vegetacija

Quercus ilex, Fraxinus ornus, Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus
pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer
monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix tetranda,
Arbutus unedo, Crategus monogyna, Spartium junceum, Teucrium fruticans, Juniperus
oxycedrus, Juniperus phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus
communis, Rosmarinus officinalis, Rosmarinus officinalis ,Prostratum®, Rosa sempervirens,
Rosa canina, i td.

b/ Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis, Cupressus sempervirens, Cedrus deodara,
Magnolia sp., Cercis siligastrum, Lagerstroemia indica, Feijoa selloviana, Ligustrum
japonica, Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Pistacia lentiscu,
Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis, Washingtonia filifera, Cordyline australis,
Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens, Pittosporum
tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus, Tecoma radicans, Agava americana, Cycas
revoluta, Yucca sp., Hydrangea hortensis, Grevillea sp., itd.
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Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju objekta na

urbanistickoj parceli UP 4a
u zahvatu lzmjena i dopuna UP TN Smokvice, Opstina Budva

1. POSTOJECE KORISCENJE PROSTORA

Trenutna namjena predmetnog prostora — neizgradeno zemljiste.

2. USLOVI ZA FORMIRANJE URBANISTICKE PARCELE

UrbanistiCku parcelu UP 4a Cine sljedece katastarske parcele:

dio 2709/1 i dio 2738.

Urbanisti¢ka parcela UP 4a je definisana sljede¢im koordinatnim tackama:

X Y
787 6576285.37 4675036.49
788 6576283.37 4675032.22
789 6576279.32 4675029.90
790 6576284.48 4675024.47
791 6576286.80 4675018.36
792 6576285.94 4675013.11
793 6576291.46 4675007.19
794 6576299.29 4675001.08
795 6576297.16 4674998.17
796 6576298.30 4674995.89
797 6576299.82 4674991.61
798 6576300.96 4674986.62
799 6576305.75 4674976.83
800 6576307.03 4674976.83
801 6576319.14 4674961.41
802 6576328.11 4674953.41
803 6576332.54 4674950.60
804 6576338.54 4674950.09
805 6576343.43 4674952.78
806 6576346.62 4674954.29
807 6576349.95 4674953.91
808 6576354.93 4674946.21
809 6576361.83 4674943.22
810 6576366.81 4674942.83
811 6576371.53 4674940.03
812 6576376.39 4674937.48
813 6576379.07 4674934.30
814 6576388.52 4674928.95
815 6576393.63 4674922.33
816 6576396.70 4674922.71
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817
843
844
845
846
847
848
849
850
851
852
853
854
855
856
857
858
859
860
861
862
863
864
865
866
875
876
877
878
879
880
881
882
883
884
885
886
887
888
889
890
891
892
893
894
895
896
897

6576402.39
6576397.44
6576387.10
6576378.14
6576371.26
6576359.14
6576352.23
6576345.08
6576340.56
6576337.17
6576337.99
6576341.49
6576347.77
6576358.08
6576369.12
6576374.40
6576379.35
6576388.64
6576401.86
6576407.48
6576424.05
6576438.01
6576453.36
6576466.24
6576475.30
6576486.15
6576480.17
6576473.52
6576471.00
6576469.86
6576468.76
6576460.48
6576455.56
6576450.03
6576446.67
6576443.58
6576439.71
6576434.57
6576429.97
6576425.37
6576420.04
6576415.45
6576411.54
6576407.89
6576403.68
6576400.22
6576398.40
6576398.11

4674928.43
4674931.09
4674937.15
4674943.00
4674947.89
4674957.19
4674961.67
4674966.31
4674970.50
4674978.21
4674987.62
4674993.45
4674997.95
4674999.13
4674992.44
4674985.62
4674979.23
4674969.51
4674960.77
4674958.37
4674952.69
4674947.92
4674940.44
4674929.64
4674919.94
4674929.87
4674937.27
4674951.06
4674968.87
4674981.78
4674986.37
4674989.93
4674987.97
4674986.52
4674986.00
4674984.75
4674985.74
4674986.24
4674987.21
4674988.70
4674991.17
4674994.04
4674997.17
4675000.84
4675006.43
4675008.69
4675008.22
4675006.50
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898
899
900
901
902
903
904
905
906
907
908
909
910
911
912
913
914
915
916
917
918
919
920
921
922
923

6576397.42
6576393.17
6576384.92
6576382.17
6576380.79
6576375.61
6576373.37
6576368.68
6576367.24
6576365.43
6576361.22
6576358.43
6576357.12
6576354.11
6576351.94
6576350.05
6576341.34
6576339.29
6576332.54
6576316.76
6576311.80
6576305.84
6576301.94
6576293.17
6576291.03
6576288.78

4674999.49
4675000.55
4675003.50
4675004.48
4675005.20
4675008.53
4675009.36
4675010.48
4675011.57
4675012.95
4675013.97
4675014.65
4675014.87
4675014.81
4675014.73
4675014.49
4675013.37
4675013.45
4675013.71
4675020.71
4675022.51
4675024.12
4675025.03
4675028.36
4675028.26
4675032.23

Ukoliko, dode do neslaganja izmedu katastra i topografsko — katastarske podloge plana,
mjerodavan je katastar.

Ukoliko granica UP 4a neznatno odstupa od granice katastarske parcele, moze se izvrSiti
uskladivanje UP sa katastarskim operatom.

Broj | Namjena | PovrSina max max indeks indeks najvisa
UP UP UP zauzetost | BRGP | zauzetosti | izgradenosti kota Maksimalan
(m?) (m?) (m?) krovnog broj
vijenca | nadzemnih
(m.n.m.) etaza
UP
42 CD 7,954 1,193 4,295 0.15 0.54 +105.00 5

3. PLANIRANI PROSTORNI PARAMETRI

Podjela planske teritorije na prostorne cjeline date u grafickom prilogubroj 16: PLAN SA
SMJERNICAMA  ZA SPROVODENJE PLANSKOG DOKUMENTA korespondira sa
oCekivanim etapama realizacije i data je kao || FAZA realizacije.

U okviru ove faze /svjetlo zelena boja sa uznakom I/ planirana je izgradnja na UP4a.
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4. USLOVI U POGLEDU PLANIRANE NAMJENE

Namjena prostora u okviru UP 4a je centralne djelatnosti (CD) koji daju Siroki spektar
mjesSovitih, polivalentnih namjena i to: javne institucije, kancelarije, banke, poste, apoteke,
privatne ambulante, turisticke agencije, predstavniStava avio kompanija, rent-a-car, spa i
wellness sadrzaji, zatvoreni i otvoreni bazeni, otvoreni i zatvoreni sportski sadrzaji,
ugostiteljski, trgovacki, poslovni sadrzaji i sl.

Na ovoj parceli je predviden jedan objekat koji ne moZe biti sastavljeni iz viSe odvojenih
slobodnostojecih zgrada jer je male visine i povrdine a nalazi se u serpentini, tik uz planiranu
saobracajnicu pa je zamisljen kao "potporni zid" iste jer se saobracajnica nalazi prakti¢no "u
vazduhu tj. na nasutom terenu pa se preporucuje projektovanje i izvodenje ovog objekta u
prvoj fazi, odnosno zajedno sa izvodenjem ovog dijela saobraéajnice.

5. USLOVI ZA PARCELACIJU, REGULACIJU I NIVELACIJU

Uslovi za parcelaciju

Ovim planskim dokumentom, maksimalno su postovane granice katastarskih parcela date
azuriranom topografsko-katastarskom podlogom a plan parcelacije je dat na grafickom
prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije.

Ukoliko u sprovodeniju urbanistickog projekta dode do neslaganja izmedu zvani¢nog katastra
i plana, mjerodavan je postojeci katastar. Ukoliko dode do neslaganja povrsina urbanistickih
parcela i katastarskih do 2 m? se moze smatrati greSkom.

Urbanisti¢ka parcela ima obezbijeden direktan pristup sa javne komunikacije.

Indeksi izgradenosti i zauzetosti su ,maksimizirani“. U njihovim okvirima graditelji mogu da

grade manje kapacitete, ali ve¢e ne mogu.

Kote koje su date u prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije nisu uslovne. Detaljnim
snimanjem terena i izradom glavnih projekata saobracéajnica, mogué¢e su manje korekcije
kota iz plana.

Uslovi za regulaciju
Regulacione i gradevinske linije definisane su koordinatama taCaka prikazanim na Planu
parcelacije, regulacije i nivelacije.
Gradevinska linija ispod zemlje (GLO) je takode data u grafiCkom prilogu.
Potrebno je poStovati regulacione i gradevinske linije utvrdene Planom parcelacije, regulacije
i nivelacije.
Elementi spoljasnjeg uredenja terena (stepenista, terase u nivou terena i dr.) mogu izlaziti
van granica gradevinskih linija za maksimalno 120 cm (ali ne smiju izlaziti van granica
urbanisticke parcele) i obraCunavaju se u svemu prema vazec¢em pravilniku MEST EN
15221-6. Elementi spoljasnjeg uredenja terena (spoljna stepenista po terenu, terase u nivou
terena i dr.) mogu izlaziti van granica gradevinskih linija (ali ne smiju izlaziti van granica
urbanisticke parcele i regulacionih linija). Ove povrSine ne ulaze u obracun zauzetosti i
BRGP ako su u nivou konacno nivelisanog terena. Bruto gradevinska povrsina koja je data
tabelama /planirani prostorni parametri/ je povrSina etaza (LA) od koje se oduzima nekorisna
povrSina etaze (NLA) i u pravilniku MEST EN 15221-6 je oznaCena sa GFA.
Idejno rjeSenje regulacije unutar urbanistiCke parcele dato je na prilogu 17 Situacioni prikaz
urbanistickog i parternog rjeSenja - Idejna rjeSenja.

Oblik i veliCina predloZenih gabarita u grafickim prilozima je data kao predlog
varijantnog rjeSenja i moze se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno
zadate gradevinske linije, maksimalna kota krovnog vijenca, maksimalna ukupna povrsina
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pod objektima, maksimalna ukupna bruto povrSina na urbanistiCkoj parceli kao i svi ostali
uslovi iz ovog plana i vazec¢i zakonski propisi, pravilnici i standardi.

Uslovi za nivelaciju

Visinska regulacija je u planu definisana maksimalnom kotom krovnog vijenca u vidu
nadmorske visine sa oznakom Vomax kao i maksimalnim brojem nadzemnih etaza
objekta datim brojnom vrednoséu /1-10/ za svaku urbanistiCku parcelu, prikazano na
grafickom prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije.

Po Pravilniku o izmjenama i dopuni pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrSina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima "Sluzbeni list CG",br. 51/08, 34/11, 35/13 i 39/13) suteren je nadzemna etaza kod
koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote gotovog nivelisanog terena oko objekta i Ciji
su horizontalni gabariti definisani gradevinskom linijom GL1. Suteren na denivelisanom
terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim Sto se kota poda suterena na jednoj strani

objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.00 m.

Podrum je podzemna etaza Ciji vertikalni gabarit ne mozZe nadvisiti relevantnu kotu terena
0.00 m, ¢€iji je horizontalni gabarit definisan gradevinskom linijom GLO iz ¢lana 96 stav 1
Pravilnika o izmjenama i dopuni pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima i ne moze biti veéi od urbanistiCke parcele.
Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se najniZza kota
konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Moguce je planiranje dodatnih podrumskih etaza ukoliko Projekat geoloskih istrazivanja
tla, uraden u skladu sa ¢lanom 7 Zakona o geoloSkim istrazivanjima pokaze da je njihovo
izvodenje sigurno, moguce i ekonomski opravdano.

Spratne visine mogu biti ve¢e od visina propisanih Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta (Clan 100.) ukoliko to iziskuje specijalna namjena objekata. U ovom
slu¢aju dozvoljavaju se vece spratne visine zbog veceg standarda i ekskluzivnosti turistickog
naselja sa 4* i 5% kao i zbog uslova obezbjedenja povecane energetske efikasnosti
objekata.

Povrsina podzemnih etaza ne ulazi u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaze,
ili instalacione /tehnicke/ etaze. Otvoreni bazeni, uredene terase na terenu, "zelene"
krovne povrSine i zardinjere na terasama ne ulaze u obraéun BRGP. Bruto
gradevinske povrSine na parcelama infrastrukture ne ulaze u obraéun BRGP. Sve
ostale povrsine se obrac¢unavaju po MEST EN 15221-6.

Nivelaciono rjeSenje definisano je kotom prve etaze. Kod izdavanja UT uslova obavezno
je priloziti snimak terena (parcele) na osnovu koga bi se taéno odredila niveleta u odnosu na
okolne saobracajnice, odnosno kotu terena i to tako da kota prizemlja (najnize nadzemne
etaze) bude maksimalno 1,00 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena u zavisnosti
od kota pristupnih saobracéajnica kroz Glavne projekte saobracajnica /ukoliko dode do manjih
izmjena/.

6. OPSTIUSLOVI

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije investitor je obavezan, shodno ¢&lanu 7 Zakona o
geoloskim istrazivanja izraditi Projekat geoloSkih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i
elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istrazivanja. U daljim geoloskim ispitivanjima,
analizi dobijenih podataka, obavezno koristiti primjenu Evropskih standarda u Crnoj Gori koji
se ogledaju u dokumentu ,MEST EN 1998-1:2015/NA: 2015 Eurokod 8: Projektovanje
seizmickih otpornih konstrukcija“.
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Ukoliko Projekat geoloskih istrazivanja pokaze da je lokacija nepovoljna za gradnju,
potrebno je izvrSiti osiguranje lokacije i gabarite objekata prilagoditi rezultatima
istrazivanja, kao i uraditi eventualna osiguranja terena i objekta koja geolog preporuci
a sve u skladu sa vazec¢im propisima i standardima.

Ukoliko nakon uradenog projekta geoloskih istrazivanja tla i uradene pejzazne
taksacije i prepoznavanja vrijednih vegetacijskih sklopova dode do nemoguénosti
realizacije objekata shodno idejnom rjeSenju prilikom izrade idejnog i glavnog
projekta moze doéi do pomjeranja objekata u okviru gradevinske linije na
urbanistickoj parceli.

Na osnovu podataka iz projekta geoloSkih istrazivanja tla sa detaljnim ispitivanjem
karakteristika do osnovne, C&vrste stijene, projektovanju konstrukcije posvetiti posebnu
paznju a posebno temeljenju konstrukcije na osnovnoj stijeni.

U slucajevima projektovanih iskopa za objekte visine preko 3 m potrebno je uraditi projekat
zastite temeljne jame.

Objekati moraju biti projektovani prema vazecéim propisima, tehnickim normativima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.

Dozvoljena je i poZeljna izgradnja liftova ¢ak i izvan objekata /uspinjace i kosi liftovi/.

Za potrebe proraCuna Kkoristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i
hidrolo$kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Minimalni potreban broj parking mjesta je potrebno obezbijediti u skladu sa Pravilnikom o
vrstama, minimalno-tehni¢kiim uslovima i kategorizaciji turistiCkog smijestaja. Potreban broj
parking mjesta obezbjediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao
garazna mjesta u podzemnim ili nadzemnim /suterenskim/ etazama.

Potreban parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa
izgradnjom objekata. Podzemne eteze mogu zauzimati vecu povrSinu od gabarita objekata.
Pri projektovanju podzemne garaze moraju biti zadovoljeni prije svega protiv poZarni uslovi
predvideni odgovarajuéim zakonom, pravilnicima i standardima, kao i ostali uslovi u pogledu
bezbjednosti. Ne dozvoljava se prenamjena garaza u stambene, turistiCke i druge namjene,
kao i prenamjena prostora za parkiranje.

Prilikom izrade projektne dokumentacije saobraéajnica, kao i prilikom njihove izgradnje, a
zbog specifinosti terena, dozvoljeno je zahvatiti pojas do +5 m sa obe strane saobracajnice,
kako bi se obezbedila konstrukcija saobracéajnice do izgradnje objekta na urbanisti¢koj
parceli. Prilikom izgradnje objekta na urbanisti¢koj parceli, investitor je duZzan da obezbedi
stabilnost, i po potrebi izvrSi rekonstrukciju potpornih zidova saobracajnice.

7. POSEBNI USLOVI

Arhitektura objekata moze imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna, uklopliena u
prirodni ambijent, sa elementima tradicionalne arhitekture i tradicionalnih materijala i
elemenata primijenjenih na savremeni nacin. Obzirom da je sadas$nji teren ovog kompleksa
nepristupacan neophodno je u sklopu pripremnih radova izraditi pristupne puteve do krajnje
zone kompleksa kako bi se omogucio prilaz lokaciji za geoloSka istrazivanja tla kako bi se na
osnovu istih odredio najpovoljniji nacin fundiranja i konstruktivni sistem.

Urbanisticko-tehniCkim uslovima treba predvidjeti sledece:

« krovovi su pretezno ravni ali je moguce primjenjivati i jednovodne ili dvovodne nagiba
18-23° sa pokrivatem od "¢eramide" ili "mediteran" crepa uvijek sa sljemenom
paralelno sa duzom stranom objekta, kao i Cetvorovodni i slozeni kod vecih objekata
ali da u svemu podsjecaju na tzv kapetanske kuce ili tradicionalne primorske vile;

« ukoliko se na objektima projektuju kosi krovoi, detalji na njima moraju biti u skladu sa
tradicijom ,pastrovske kuce“ i to streha Sirine 60 cm treba da postoji samo na
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zidovima gdje su vjenCanice, a nikako na kalkanima ili na zabatu. Na strehu se
postavljaju konvencionalni kvadratni ili polukruzni oluk odgovarajuceg presjeka. Nije
dozvoljeno usijecanje krovne ravni radi stvaranja terasa u nivou potkrovlja, otvaranje
vidilica, badza i sl;

ukoliko se rade ravni krovovi, potrebno ih je projektovati tako da zadovoljavaju uslove
za postavljanje krovnog zelenila, solarnih kolektora i maSinskoh instalacija (eksterne
jedinice) ali da ih visoko rastinje "skriva";

fasade su u kombinaciji malterisanih fasada i kamena. Malterisane fasade su
zavrdno obradene pastelnim bojama. Za fasade od kamena Koristiti rezani kamen i
kamen prirodno obraden. Iskljuciti upotrebu fasadne opeke;

za vanjsku stolariju na objektima planirati drvenu gradu, drvo aluminijum ili PVC, sa
"griljama" ili "Skurama" koje mogu biti i klizne ukoliko se radi o ve¢im staklenim
povrSinama;

omogucéiti izgradnju podrumskih i suterenskih etaza tamo gdje to uslovi tj. visinske
kote terena dozvoljavaju;

sekundarni arhitektonski elementi kao $to su spoljna stepenista, dodatne prostorije,
terase i prostorije ispod ovih i sl., treba da budu onakvi kakvi su bili kod starih
objekata ovog kraja. Uvodenje novih elemenata, kao $to su balkoni, lode,
neprimjereno velike nastrednice i sl. koji bi ¢inili da strogi kubus postane razigran,
nije ni iz kog razloga dozvoljeno;

pozeljne su pergole "tremovi" ;

obavezna je primjena podzida, suvomeda, ogradnih zidova, stepenica, rampi i
sliénih elemenata tradicionalne arhitekture partera koji moraju da budu radeni u
kamenu. Ogradni zidovi na viSim djelovima mogu da imaju ili reSetke bravarske ili
kovacke izrade do ukupne visine ograde od oko 1,6 m;

ograde na balkonima raditi pune, od kovanog gvozda, inoksa, ili staklene a nikako
balustrade;

omoguditi izgradnju zardinjera i vec¢ih ozelenjenih povrSina na svim terasama bilo da
su na terenu ili na vis§im kotama objekata kako bi se stekao utisak "naselja u
zelenilu™;

konstrukciju objekata oblikovati na savremen nacin bez mijeSanja sistema nosenja
po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmi¢kom koncepcijom.
Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti objekta. Posebnu paznju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.
postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sacuvati;

PjeSacke povrsine obraditi prirodnim materijalom (kamene ploce, drvo, kulir i sl.).
Odvodenje povrsinskih voda u principu treba regulisati otvorenim kanalima.

U okviru ove parcele nalazi se postoje¢a vodena povrsina /povrdinske vode/ koju je potrebno
regulisati u vidu zatvorenog kanala koji bi iSao ispod temelja objekta ili izmjestiti van
gradevinske linije ako se radi o uredenju otvorenog bujicnog potoka i njegovog okruzenja.
Regulaciju vodotoka izvrsiti:

Kao dio pripremnih radova u okviru UP, ukoliko se vodotok reguliSe u vidu zatvorenog
kanala, kroz projektno tehniCku dokumentaciju koja ¢e profil zatvorenog kanala
dimenzionisati na kapacitet maksimalnih voda,;

Kroz projektno tehni¢ku dokumentaciju uredenja terena parcele, ako se radi o
uredenju otvorenog buitnog potoka i to tako da je moguce potok uredivati i van
grdevinskih linija. Predlaze se njegovo pejzazno uredenje po smjernicama iz uslova
za ozelenjavanje a da se oko njega eventualno planiraju pjacete, pjeSacke staze,
fontane i sli¢ni elementi.

Uslovi za odvozZenje ¢vrstog otpada
Privremeno deponovanje smeéa do evakuacije na gradsku deponiju komunalnim vozilima
obezbijediti na sabirnim punktovima, organizovanim sa potpunom higijenskom zastitom i
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tipiziranim posudama, broja i kapaciteta prema sanitarno-tehni¢kim kriterijuma datim
propisima i standardima.

Mijesta za postavljanje kontejnera za smece predvidjeti na urbanistiCkoj parceli

* na parcelama turistickih objekata Cija BRGP je ve¢a od 500 m? /manji objekti moraju
posjedovati kante koje se iznose na trotoar tj. van urbanisticke parcele odredenim danima
kada sluzba nadleznog komunalnog preduzeca dolazi da ih prazni/

* na parcelama namijenjenim za urbano zelenilo

* na pjeSackim i kolsko pjeSackim povrSinama, uz uslov da ne ugrozavaju bezbjedno
odvijanje kolskog i pjeSackog saobracaja

* na parcelama objekata turisticke namjene.

Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila.
Mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u
saradnji sa nadleznim komunalnim preduzeCem, a imaju¢i u vidu produkciju ¢vrstog
komunalnog otpada.

Postujuci prethodne uslove mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece treba da budu
Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez iviénjaka) u odnosu na
saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. Mjesta za postavljanje kontejnera za
smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢ija visina ne
moze bidi ve¢a od 1,50 m.

Korpe (kante) za smece postaviti u dovoljnom broju na trotoarima duz svih saobracajnica i
drugih povrsina javnog koriScernja, a naroCito na mjestima sa vecom koncentacijom
korisnika.

Infrastrukturno opremanje i osnovni standardi

Gradevine u higijenskom i tehni¢kom smislu moraju zadovoljiti vaze¢e standarde vezano za
povrsinu, vrste i veli€ine prostorija.

Propisuje se obavezno priklju€ivanje parcela i gradevina na elektroenergetsku i vodovodnu
infrastrukturnu mrezu.

PrikljuCivanje gradevina na saobracajne, elektroenergetske i komunalne infrastrukturne
mreze obavlja se na nacin i uz uslove propisane od strane nadleznih institucija.

PreporuCuje se izvodenje cistijerni radi sakupljanja atmosferskih voda koje ¢e biti u funkciji
kvalitetnije turisticke ponude/dodatnih turistickih sadrzaja.

Nacin predobrade, odnosno obrade sanitarno fekalnih otpadnih voda i potencijalno
zagadenih atmosferskih voda prije ispustanja u prijemnik bice propisan resornim aktima,
zavisno od sastava i kvaliteta sanitarno fekalnih i potencijalno zagadenih atmosferskih voda.
Preporuka je da 20% potreba za elektricnom energijom bude obezbijedeno iz obnovljivih
izvora ili nadoknadeno upotrebom adekvatnih materijala.

Uslovi za nesmetano kretanje lica smanjene pokretljivosti

U skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list. CG br.51/08), kao i
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti (Sl.list CG br.10/09), obezbijedeni su prilazi i upotreba objekata i
povrSina javnog koriScenja licima sa posebnim potrebama. U tom smislu projektovani su
prilazi i rampe u nagibu 5-8,3%, kao i vertikalne komunikacije liftovima.

- Kretanje lica sa posebnim potrebama omoguciti projektovanjem oborenih ivicnjaka
na mjestu pjeSackih prelaza, kao i povezivanjem rampom denivelisanih prostora,
obezbjedenjem dovoljne Sirine, bezbjednih nagiba i odgovarajutom obradom
povrsina.

- Potrebno je omoguéiti pristup lica sa posebnim potrebama u sve objekte i djelove
objekata koji svojom funkcijom podrazumjevaju javni pristup. Kroz objekte i djelove objekata
u kojima je omogucen rad licima sa posebnim potrebama neophodno je obezbjediti
nesmetano kretanje kolica, pristup u odgovaraju¢e dimenzionisane liftove i sanitarne
prostorije.

75



8. USLOVI ZA IZRADU PROJEKATA PEJZAZNE ARHITEKTURE

Dispozicija buducih objekata svakako treba u maksimalnoj mjeri da uvazi osobenosti
zateCene mediteranske vegetacije, pa prema tome je potrebno planirati izradu pejzazne
taksacije prije izrade idejnog projekta uredenja terena i pejzazne arhitekture u okviru lokacija
na kojima je predvidena gradnja. Pejzaznom taksacijom obuhvatiti sva stabla Ciji je obim
debla veéi od 7,5 cm (obim se mjeri na visini 1,5 m od nivoa zemlje). Pejzaznu taksaciju
raditi po metodologiji definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzazna
taksacija u Priru¢niku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma,
Crne Gore.

UP | Namjena Povrsine Minimalan Uredene | Zelene i Zelene i
povrsina urbanistickih | procenat zelene slobodne slobodne
parcela ozelenjenosti | povrSine | povrSine u | povrSine u
(m?) na nivou (m?) okviru okviru
urbanistickih turistickih turisti¢kih
parcela naselja naselja
(m?) (m?/lezaju)
Zelenilo
UP4a ggjﬂi‘;?;h 7 954 40% | 31816 . .
(ZPO)

Ova kategorija ima estetsko-dekorativno-higijenski karakter.

Prilikom projektovanja povr§ina na glavhom ulazu voditi raduna o preglednosti terena iz
objekta i predvidjeti sadnju patuliastog zbunja u kombinaciji sa cvjetnicama..

Narodito je vazan izgled zelene povrSine oko ulaza u objekat i prilaznih povrSina. Na tim
povrSinama predvidjeti visoko dekorativne reprezentativhe vrste sa ciliem da se istakne
vaznost samih objekata ispred kojih se nalaze.

Ozelenjavanje se sprovodi primjenom autohtonih i odgovarajuc¢ih alohtonih vrsta, sa
posebnom paznjom na uredenje prilaza kompleksu, isticanje reklamnih i informacionih tabli ,
uz ostale elemente kao $to su klupe, korpe za otpatke i adekvatno osvetlienje.

Prilikom ozelenjavanja, veliku pazZnju posvijetiti pozicioniranju visokog i niskog zelenila na
nacin da se ne narusavaiju vizure ka moru i drugim vrijednim estetskim cjelinama.

Smjernice za projektovanije pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova za poslovne
objekte

e prije izrade projekata uraditi pejzaznu taksaciju postojeceg zelenila sa elaboratom
zastite zelenila prilikom daljih gradjevinskih intervencija na parceli, kojom bi se
vrednovali sastavni predioni elementi i dale preciznije smjernice i preporuke za
revitalizaciju ovih povrSina, kako ne bi gradnjom objekata doSlo do naruSavanja
vizura pejzaza i degradacije postojeceg zasti¢enog zelenila. Pejzaznu taksaciju raditi
po metodologiji definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera predjela —
pejzazna taksacija u Priruniku o nacCinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog
razvoja i turizma, Crne Gore.

e Prilikom projektovanja povrSina na glavnom ulazu voditi racuna o preglednosti terena
iz objekta i predvidjeti sadnju patuljastog zbunja u kombinaciji sa cvjetnicama.

e minimalna povrSina pod zelenilom 40 % u odnosu na urb. parcelu,a ostale slobodne
povrSine planirati za platoe, staze, vodene povrSine, saobracajne manipulativhe
povrsine itd.
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e Istaknuti vaznost samih objekata sadnjom visoko dekorativnih reprezentativnih vrsta
na zelenim povrSinama oko ulaza i ostalih prilaznih povrSina.

e Ozelenjavanje se sprovodi primjenom autohtonih i odgovarajucih alohtonih vrsta, sa
posebnom paznjom na uredenje prilaza kompleksu, isticanje reklamnih i
informacionih tabli, uz ostale elemente kao $to su klupe, korpe za otpatke i adekvatno
osvetljenje.

e Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi rauna o svim kompozicionim
elementima. PredloZene vrste moraju biti dekorativhe kako zbog boje i oblika cvjetova
i plodova tako i zbog oblika kroSnje drve¢a. Kombinacijom lis¢arskih, zimzelenih i
Cetinarskih vrsta drveéa dobija se pozitivan efekat zelenila u svim godiSnjim dobima,
koristiti visokokvalitetne trave, jednogodisnje cvijece, perene, dekorativhe zbunaste
vrste.

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

e steze i platoi moraju biti od prirodnih materijala,

e sadnju vrSiti u manjim grupama (drvenasto-zbunasti zasadi) i u vidu solitera u
kombinaciji sa parternim zasadima,

e kod kompozicije zasada voditi raCuna o spratnosti, ritmu i koloritu,

e Prilikom sadnje biljaka voditi raCuna o vizurama;

e U kombinaciji sa zelenilom moguce je Koristiti i gradevinski materijal (kamen, rizla,
drvo, staklo i td.),

e predvidjeti fontane ili sculpture,

¢ sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 3,00-4,00m
i obima stabla, na visini od 1m, min. 15-20cm,

e ovu zelenu povrSinu tretirati kao zelenilo najviSe kategorije odrZzavanja i njege t;.

zelenilo sa najvecim stepenom odrzavanija,

sacCuvati i uklopiti svako zdravo i funkcionalno stablo,

kao dopuna ozelenjavanja mogu se koristiti Zardinjere ili saksije,

predvidjeti hidrantsku mrezu,

predvidjeti osvetljenje zelene povrsine,

predvidjeti odrzavanje zelene povrsine.

Uredenje ovih povrSina uklijuCuje obaveznost izrade projekta uredenja terena i

pejzazne arhitekture kao i pejzazne taksacije.

Smjernice za uredenje makije i Sumovitih grupacija, zastitu i o€uvanje autentiénog
pejzaza unutar urbanistic¢kih parcela

Zimzeleni pojas makije (Orno-Quercetum ilicis) izraZen je na znatnom prostoru i daje pecat
cjelokupnom pejzazu Crnogorskog primorja.

Prije izrade projekata uraditi pejzaznu taksaciju postojeceg zelenila sa elaboratom zastite
zelenila prilikom daljih gradjevinskih intervencija na parceli, kojom bi se vrednovali sastavni
predioni elementi i dale preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju ovih povrina, kako
ne bi gradnjom objekata doSlo do naruSavanja vizura pejzaza i degradacije postojeceg
zasticenog zelenila.

Zastita pejzaza obuhvata ¢itav niz planskih mjera kojim se djeluje u pravcu ocuvanja,
unaprijedivanja i sprijeCavanja devastacije prirodnih odlika pejzaza. U tom smislu, kao
prioritetna i osnovna mjera istiCe se utvrdivanje zona sa odgovarajucim rezimima zastite,
gdje ¢e se S§tititi njihove osnovne prirodne vrijednosti, a time i pejzaz. ograniavanjem zona
gradnje spre€avaju se znatnije izmjene pejzaznih vrijednosti.

Prirodni biljni pokriva¢ djeluje prvenstveno kao faktor prirodne ravnoteze, zastite zemljista od
erozije i bujica, stabilizaciju slabih zemljiSta, kao i za odrzanje mikroklimatskih uslova. Ovaj
pojas iz tog razloga treba Stititi u cjelini, najstroze u blizini plaza, uz turisticka naselja i pored
magistralnih puteva, s obzirom da se njegovom zastitom S§titi i cjelokupna flora koja ovaj
pojas izgraduje.
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Kako se navedene Sumske zajednice nalaze na terenima koji su skloni eroziji (pluvijalna i
eolska), njihova dominantna funkcija je upravo u zastiti tih terena od erozije. Pored
ispunjavanja te funkcije, ove Sume su znacajne i za odrzavanje vodnog reZima u ljutom
primorskom krsu - karstu, a takode i za obezbjedenje sigurnog stanista - utocista mnogim
drugim vrstama koje su vezane za Sumski ekosistem i zavise od njega. S druge strane, pojas
makije je pod rizikom uniStavanja od pozara.

Predvideni zastitini pojasevi pored sanitarno-higijenske zastite (ublazavanje temperaturnih
ekstrema, dominantnih vjetrova) i zastitu od erozije, omoguéavaju stvaranje vizuelnih barijera
izmedu razlicitih fizi€kih struktura

Kao mjera zastite postojeCe vegetacije predlaZe se rekultivacija i regeneracija ovih povrsina,
odnosno dodatno poSumljavanje ovih terena narocito na nagibima.

Rekultivacija postojecih povrSina smatra se veoma znacajnim.

Iz ovog razloga na ovim povrSinama preporucuje se:

e sprovodenje sanitarno-higijenskih uzgojnih mjera (sanitarna sje€a, proreda,
orezivanje, podkresivanije, kréenje itd.);

e rekultivaciju devastiranih povrsina vrsiti primjenom tehnickih, agrotehnickih i bioloskih
mjera;

o Pojedine primjerke koiji su izgubili svoju vitalnost ili su oS§tecena uglavnom usled jakih
vjetrova, potrebno je ukloniti sa ovih povrSina kako zbog estetskih razloga tako i zbog
spreCavanja napada sekundarnih Steto€ina (entomolo$kih i fitopatoloskih);

e ZnacCaj ovakvih povrsina je tim vedéi sto utiCe i na poboljanje mikroklimatskih uslova;

e Predlog sadnog materijala za revitalizaciju ovih povrSina ogledao bi se u podizanju
mjesovitih liSCarsko-Cetinarskih zasada. Kroz makiju je ve¢ primijetno probijanje
alepskog i primorskog bora. Ovaj podmladak upucuje na prirodnu sukcesiju makije u
vi8i sastojinski oblik;

o Koristiti prvenstveno autohtone vrste drveca i zbunja i to vrste koje su edifikatori
potencijalne prirodne vegetacije (Quercus ilex, Q. pubescens, Fraxinus ornus, Pinus
halepensis, Pinus pinea, Cupresus sempervirens, Punica granatum, Laurus nobilis,
Arbutus unedo, Pistacia lencitus i dr.)

o Koristiti standardne sadnice sa busenom, rasadnicki dobro odnjegovane i viske
vitalnosti, minimalana starost sadnog materijala 5 godina.

Pozelino je formiranje atraktivnih motiva kao $to su Sumarci borova i ¢empresa, kao i druge
mogucnosti scenskih atrakcija kojima se pojaCava potencijal pejzaza u svim godiSnjim
aspektima i fenofazama razvoja vegetaciie.

Kroz ove povrsine planirano je formiranje promenade tj. Setalista.

Osnovni elementi prostornog i organizacionog definisanja staza (Setalista) su:

e staze treba da prate konfiguraciju terena;

e na potezima sa najinteresantnijim vizurama mogu se planirati platoi za odmor
(kamene ploce, kaldrma i od montaznih elemenata);

e obezbjediti neophodnu infrastrukturnu opremlienost staza;

e zavrdnu obradu hodnih staza potrebno je predvidjeti u skladu sa ambijentalnim
karakteristikama lokacije (kamene ploCe, kaldrma i dr. ili od montaznih drvenih
elemenata i utabane zemlje);

e posebnu pazniju je potrebno posvetiti osmisliavanju urbanog mobilijara (klupe, oglasni
panoi, kante za otpatke, osvijetlienje);

Veoma vazno je u okviru podizanja zastithog zelenila obratiti paznju na protivpozarnu

zastitu.

e osiguranje protivpozarnih — vatrogasnih puteva sa omogucavanjem pristupa u sva
podrucja

e izgradnja hidrantske protivpozarne mreze
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e U praksi se pokazalo da one vrste koje dobro podnose ekstremne uslove sredine, bilo
da je u pitanju visoka temperatura vazduha, duzi susni periodi kao i veliki stepen
aerozagadenia, nisu bas poZeline kad je Sirenje poZara u pitanju. To je dodatan
razlog za podizanje mjeSovitih liS¢arsko-Cetinarskih zasada.

IzloZenost priobalja neposrednim uticajima mora, pored opasnosti od mehaniékih ostecenja
objekata i vegetacije prilikom jakih vremenskih nepogoda, ugroZena je i permanentnim
nepovoljnim uticajima "posolice”. Mali je broj biljaka koje podnose neposrednu blizinu mora,
a jos je manji broj onih koje podnose "posolicu” sithe morske kapi koje vjetar, naro€ito bura
ponekad odnose i daleko na kopno. Pod uticajem mora, zemljiSte se zaslanjuje pa na njemu
mogu uspjevati samo tkz. "halofitne biljke” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli.
Zbog toga je izbor bilja za ozelenjavanje i biolosku revitalizaciju pojasa Morskog dobra i
dijelom kontakt zone dosta ogranien, pa se kod svih intervencija mora strogo voditi raCuna
da je upotrebljeni materijal otporan na posolicu.

Opsti predlog sadnog materijala

Izbor biljnih vrsta za ozelenjavanje slobodnih povrsina treba da bude zasnovan na ekoloskim
karakteristikama podrucja i kategoriji buduce zelene povrSine. Samo se tako mogu pravilno
odabrati one biline vrste koje ¢e u datim uslovima posti¢i najbolju funkcionalnost i
harmoni¢no se uklopiti u okruzenje.

Koncepcija ozelenjavanja planskog podru€ja usmijerena je na povecCanje kvaliteta zelenih
povrsina, rekonstrukciju postojecih i uklapanje novoplaniranih zelenih povrSina u ambijent
neposrednog okruzenja,

Postojeéim stablima koja se zadrzavaju potrebno je posvetiti posebnu paznju, Sto se
prvenstveno odnosi na popraviljanje kvaliteta zemljiSta, kao i uklanjanje suvih i osteéenih
grana.

Pored autohtonih vrsta mogu se koristiti i alohtone biljne vrste koje su se prilagodile uslovima
sredine. Vazno je da svaka sadnica ispunjava zdravstvene i estetske standarde, tj. da je
pravilno razvijena (da ima pravilan habitus karakteristiCan za svoju vrstu) i da je zdrava (bez
biljnih bolesti i Stetocina). Takode, sadnju vrsiti po svim standardima i pravilima za ovu vrstu
djelatnosti.

Nabrojani liS¢arski i Cetinarski rodovi i vrste sluze samo kao predlog za pojedinaéni izbor
prilikom detaljnog planskog uredenja prostora — izrade glavnog projekta.

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se Kkoristiti i
introdukovane vrste, koje su pored svoje dekorativnosti na ovom podrucju pokazale dobre
rezultate. Pod uticajem mora, zemljiSte se zaslanjuje pa na njemu mogu uspjevati samo tzv.
"halofitne biljke” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli.

a/ Autohtona vegetacija

Quercus ilex, Fraxinus ornus, Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus
pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer
monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix tetranda,
Arbutus unedo, Crategus monogyna, Spartium junceum, Teucrium fruticans, Juniperus
oxycedrus, Juniperus phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus
communis, Rosmarinus officinalis, Rosmarinus officinalis ,Prostratum®, Rosa sempervirens,
Rosa canina, i td.

b/ Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis, Cupressus sempervirens, Cedrus deodara,
Magnolia sp., Cercis siligastrum, Lagerstroemia indica, Feijoa selloviana, Ligustrum
japonica, Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Pistacia lentiscu,
Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis, Washingtonia filifera, Cordyline australis,
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Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens, Pittosporum
tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus, Tecoma radicans, Agava americana, Cycas
revoluta, Yucca sp., Hydrangea hortensis, Grevillea sp., itd.
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Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju objekta na

urbanistickoj parceli UP 4b
u zahvatu Izmjena i dopuna UP TN Smokvice, Opstina Budva

1. POSTOJECE KORISCENJE PROSTORA

Trenutna namjena predmetnog prostora — neizgradeno zemljiste.

2. USLOVI ZA FORMIRANJE URBANISTICKE PARCELE

Urbanisti¢ku parcelu UP 4b Cine sljedece katastarske parcele:

dio 2709/1.

UrbanistiCka parcela UP 4b je definisana sljede¢im koordinatnim taCkama:

X Y
669 6576442.68 4674894.54
670 6576447.02 4674895.58
671 6576448.49 4674895.77
672 6576449.17 4674896.31
673 6576450.10 4674896.85
674 6576552.01 4674892.44
675 6576454.51 4674888.38
676 6576458.13 4674884.08
677 6576462.33 4674887.53
678 6576468.58 4674893.78
679 6576475.70 4674900.45
680 6576482.41 4674897.59
924 6576441.74 4674897.30
925 6576437.02 4674907.71
926 6576429.02 4674919.32
927 6576420.40 4674927.93
928 6576410.17 4674935.14
929 6576401.98 4674939.22
930 6576396.89 4674941.80
931 6576376.59 4674954.84
932 6576368.11 4674961.34
933 6576355.09 4674971.33
934 6576354.28 4674972.00
935 6576349.64 4674979.10
936 6576350.03 4674983.39
937 6576353.36 4674986.15
938 6576357.43 4674985.83
939 6576363.34 4674982.22
940 6576368.42 4674977.60
941 6576377.02 4674968.13
942 6576392.57 4674955.37
943 6576405.37 4674949.35
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944 6576422.35 4674943.49
945 6576434.71 4674939.32
946 6576449.93 4674931.69
947 6576459.52 4674923.36
948 6576468.26 4674913.99
949 6576476.08 4674904.93

Ukoliko, dode do neslaganja izmedu katastra i topografsko — katastarske podloge plana,
mjerodavan je katastar.

Ukoliko granica UP 4b neznatno odstupa od granice katastarske parcele, mozZe se izvrsiti
uskladivanje UP sa katastarskim operatom.

Broj | Namjena | PovrSina max max indeks indeks najvisa
UP UP UP zauzetost | BRGP | zauzetosti | izgradenosti kota Maksimalan
(m?) (m?) (m?) krovnog broj
vienca | nadzemnih
(m.n.m.) etaza
UP
ab CD 2,541 508 2,033 0.20 0.80 +123.00 6

3. PLANIRANI PROSTORNI PARAMETRI

Podjela planske teritorije na prostorne cjeline date u grafiCkom prilogu broj 16: PLAN SA
SMJERNICAMA  ZA SPROVODENJE PLANSKOG DOKUMENTA korespondira sa
oCekivanim etapama realizacije i data je kao Ill FAZA realizacije.

U okviru ove faze /plava boja sa uznakom IlI/ planirana je izgradnja na UP4a.

4. USLOVI U POGLEDU PLANIRANE NAMJENE

Namjena prostora u okviru UP 4a je centralne djelatnosti (CD) koji daju Siroki spektar
mjeSovitih, polivalentnih namjena i to: javne institucije, kancelarije, banke, poste, apoteke,
privatne ambulante, turistiCke agencije, predstavnidtava avio kompanija, rent-a-car, spa i
wellness sadrzaji, zatvoreni i otvoreni bazeni, otvoreni i zatvoreni sportski sadrzaji,
ugostiteljski, trgovacki, poslovni sadrzaji i sl.

Na ovoj parceli je predviden jedan objekat koji ne moze biti sastavljeni iz viSe odvojenih
slobodnostojecih zgrada jer je male visine i povrSine a nalazi se u serpentini, tik uz planiranu
saobracajnicu pa je zamisljen kao "potporni zid" iste jer se saobracajnica nalazi prakti¢no "u
vazduhu tj. na nasutom terenu pa se preporucuje projektovanje i izvodenje ovog objekta u
prvoj fazi, odnosno zajedno sa izvodenjem ovog dijela saobracajnice.

5. USLOVI ZA PARCELACIJU, REGULACIJU | NIVELACIJU

Uslovi za parcelaciju

Ovim planskim dokumentom, maksimalno su poStovane granice katastarskih parcela date
azuriranom topografsko-katastarskom podlogom a plan parcelacije je dat na grafiCkom
prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije.

Ukoliko u sprovodenju urbanistickog projekta dode do neslaganja izmedu zvani¢nog katastra
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i plana, mjerodavan je postojeci katastar. Ukoliko dode do neslaganja povrsina urbanistickih
parcela i katastarskih do 2 m? se moze smatrati greSkom.
UrbanistiCka parcela ima obezbijeden direktan pristup sa javne komunikacije.

Indeksi izgradenosti i zauzetosti su ,maksimizirani“. U njihovim okvirima graditelji mogu da

grade manje kapacitete, ali ve¢e ne mogu.

Kote koje su date u prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije nisu uslovne. Detaljnim
snimanjem terena i izradom glavnih projekata saobracajnica, moguée su manje korekcije
kota iz plana.

Uslovi za regulaciju

Regulacione i gradevinske linije definisane su koordinatama taaka prikazanim na Planu
parcelacije, regulacije i nivelacije.

Gradevinska linija ispod zemlje (GLO) je takode data u graficCkom prilogu.

Potrebno je poStovati regulacione i gradevinske linije utvrdene Planom parcelacije, regulacije
i nivelacije.

Elementi spoljasnjeg uredenja terena (stepenista, terase u nivou terena i dr.) mogu izlaziti
van granica gradevinskih linijja za maksimalno 120 cm (ali ne smiju izlaziti van granica
urbanisticke parcele) i obraCunavaju se u svemu prema vazeéem pravilniku MEST EN
15221-6.Elementi spoljasnjeg uredenja terena (spoljna stepenidta po terenu, terase u nivou
terena i dr.) mogu izlaziti van granica gradevinskih linija (ali ne smiju izlaziti van granica
urbanisticke parcele i regulacionih linija). Ove povrSine ne ulaze u obradun zauzetosti i
BRGP ako su u nivou konacéno nivelisanog terena. Bruto gradevinska povrSina koja je data
tabelama /planirani prostorni parametri/ je povrSina etaza (LA) od koje se oduzima nekorisna
povrsina etaze (NLA) i u pravilniku MEST EN 15221-6 je oznaCena sa GFA.

Idejno riesSenje regulacije unutar urbanisticke parcele dato je na prilogu 17 Situacioni prikaz
urbanistickog i parternog rjeSenja - Idejna rjeSenja.

Oblik i veli¢Gina predloZzenih gabarita u grafiCkim prilozima je data kao predlog
varijantnog rjeSenja i moze se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno
zadate gradevinske linije, maksimalna kota krovnog vijenca, maksimalna ukupna povrsina
pod objektima, maksimalna ukupna bruto povrSina na urbanistiCkoj parceli kao i svi ostali
uslovi iz ovog plana i vazeci zakonski propisi, pravilnici i standardi.

Uslovi za nivelaciju

Visinska regulacija je u planu definisana maksimalnom kotom krovnog vijenca u vidu
nadmorske visine sa oznakom Vomax kao i maksimalnim brojem nadzemnih etaza
objekta datim brojnom vrednoséu /1-10/ za svaku urbanistiCku parcelu, prikazano na
grafickom prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije.

Po Pravilniku o izmjenama i dopuni pravilnika o blizem sadrzZaju i formi planskog dokumenta,
kriterjumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim
simbolima "Sluzbeni list CG",br. 51/08, 34/11, 35/13 i 39/13) suteren je nadzemna etaza kod
koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote gotovog nivelisanog terena oko objekta i Ciji
su horizontalni gabariti definisani gradevinskom linijom GL1. Suteren na denivelisanom
terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim Sto se kota poda suterena na jednoj strani

objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.00 m.

Podrum je podzemna etaza Ciji vertikalni gabarit ne moze nadvisiti relevantnu kotu terena
0.00 m, Ciji je horizontalni gabarit definisan gradevinskom linijjom GLO iz ¢lana 96 stav 1
Pravilnika o izmjenama i dopuni pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterjumima namjene povrsina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima i ne moZe biti veéi od urbanistiCke parcele.

Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se najniza kota

konacéno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.
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Moguce je planiranje dodatnih podrumskih etaza ukoliko Projekat geoloSkih istrazivanja
tla, uraden u skladu sa ¢lanom 7 Zakona o geoloSkim istrazivanjima pokaze da je njihovo
izvodenje sigurno, moguce i ekonomski opravdano.

Spratne visine mogu biti ve€e od visina propisanih Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta (Clan 100.) ukoliko to iziskuje specijalna namjena objekata. U ovom
slu¢aju dozvoljavaju se vece spratne visine zbog vecéeg standarda i ekskluzivnosti turistickog
naselija sa 4* i 5% kao i zbog uslova obezbjedenja povecane energetske efikasnosti
objekata.

Povrsina podzemnih etaza ne ulazi u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaze,
ili instalacione /tehnicke/ etaze. Otvoreni bazeni, uredene terase na terenu, "zelene"
krovne povrsine i zardinjere na terasama ne ulaze u obracun BRGP. Bruto
gradevinske povrsine na parcelama infrastrukture ne ulaze u obracun BRGP. Sve
ostale povrsine se obracdunavaju po MEST EN 15221-6.

Nivelaciono rjeSenje definisano je kotom prve etaze. Kod izdavanja UT uslova obavezno
je priloziti snimak terena (parcele) na osnovu koga bi se ta¢no odredila niveleta u odnosu na
okolne saobracajnice, odnosno kotu terena i to tako da kota prizemlja (najniZze nadzemne
etaze) bude maksimalno 1,00 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena u zavisnosti
od kota pristupnih saobrac¢ajnica kroz Glavne projekte saobracajnica /ukoliko dode do manjih
izmjena/.

6. OPSTI USLOVI

Prije izrade tehnike dokumentacije investitor je obavezan, shodno ¢&lanu 7 Zakona o
geoloskim istrazivanja izraditi Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i
elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istrazivanja. U daljim geoloSkim ispitivanjima,
analizi dobijenih podataka, obavezno koristiti primjenu Evropskih standarda u Crnoj Gori koji
se ogledaju u dokumentu ,MEST EN 1998-1:2015/NA: 2015 Eurokod 8: Projektovanje
seizmickih otpornih konstrukcija“.

Ukoliko Projekat geoloskih istrazivanja pokaze da je lokacija nepovoljna za gradnju,
potrebno je izvrSiti osiguranje lokacije i gabarite objekata prilagoditi rezultatima
istrazivanja, kao i uraditi eventualna osiguranja terena i objekta koja geolog preporuci
a sve u skladu sa vaze¢im propisima i standardima.

Ukoliko nakon uradenog projekta geoloskih istrazivanja tla i uradene pejzazne
taksacije i prepoznavanja vrijednih vegetacijskih sklopova dode do nemoguénosti
realizacije objekata shodno idejnom rjeSenju prilikom izrade idejnog i glavnog
projekta moze doéi do pomjeranja objekata u okviru gradevinske linije na
urbanisti¢koj parceli.

Na osnovu podataka iz projekta geoloSkih istrazivanja tla sa detaljnim ispitivanjem
karakteristika do osnovne, C&vrste stijene, projektovanju konstrukcije posvetiti posebnu
paznju a posebno temeljenju konstrukcije na osnovnoj stijeni.

U sluCajevima projektovanih iskopa za objekte visine preko 3 m potrebno je uraditi projekat
zastite temeljne jame.

Objekati moraju biti projektovani prema vazecim propisima, tehni¢kim normativima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.

Dozvoljena je i pozeljna izgradnja liftova €ak i izvan objekata /uspinjace i kosi liftovi/.

Za potrebe proraCuna koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i
hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Minimalni potreban broj parking mjesta je potrebno obezbijediti u skladu sa Pravilnikom o
vrstama, minimalno-tehnickiim uslovima i kategorizaciji turistickog smjestaja. Potreban broj
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parking mjesta obezbjediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao
garazna mjesta u podzemnim ili nadzemnim /suterenskim/ etazama.

Potreban parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa
izgradnjom objekata. Podzemne eteze mogu zauzimati vecu povrsinu od gabarita objekata.
Pri projektovanju podzemne garaze moraju biti zadovoljeni prije svega protiv pozarni uslovi
predvideni odgovaraju¢im zakonom, pravilnicima i standardima, kao i ostali uslovi u pogledu
bezbjednosti. Ne dozvoljava se prenamjena garaza u stambene, turistiCke i druge namjene,
kao i prenamjena prostora za parkiranje.

Prilikom izrade projektne dokumentacije saobracajnica, kao i prilikom njihove izgradnje, a
zbog specifi¢nosti terena, dozvoljeno je zahvatiti pojas do +5 m sa obe strane saobracajnice,
kako bi se obezbedila konstrukcija saobracajnice do izgradnje objekta na urbanisti¢koj
parceli. Prilikom izgradnje objekta na urbanistiCkoj parceli, investitor je duzan da obezbedi
stabilnost, i po potrebi izvrSi rekonstrukciju potpornih zidova saobracajnice.

7. POSEBNI USLOVI

Arhitektura objekata moze imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna, uklopljena u
prirodni ambijent, sa elementima tradicionalne arhitekture i tradicionalninh materijala i
elemenata primijenjenih na savremeni nacin. Obzirom da je sadas$nji teren ovog kompleksa
nepristupacan neophodno je u sklopu pripremnih radova izraditi pristupne puteve do krajnje
zone kompleksa kako bi se omogucio prilaz lokaciji za geoloska istraZivanja tla kako bi se na
oshovu istih odredio najpovoljniji nacin fundiranja i konstruktivni sistem.

Urbanisticko-tehni¢kim uslovima treba predvidjeti sledece:

o krovovi su pretezno ravni ali je moguce primjenjivati i jednovodne ili dvovodne nagiba
18-23° sa pokrivatem od "¢eramide" ili "mediteran" crepa uvijek sa sljemenom
paralelno sa duzom stranom objekta, kao i Cetvorovodni i slozeni kod vecih objekata
ali da u svemu podsjecaju na tzv kapetanske kuce ili tradicionalne primorske vile;

« ukoliko se na objektima projektuju kosi krovoi, detalji na njima moraju biti u skladu sa
tradicijom ,paStrovske kucée® i to streha Sirine 60 cm treba da postoji samo na
zidovima gdje su vjen€anice, a nikako na kalkanima ili na zabatu. Na strehu se
postavljaju konvencionalni kvadratni ili polukruzni oluk odgovarajuceg presjeka. Nije
dozvoljeno usijecanje krovne ravni radi stvaranja terasa u nivou potkrovlja, otvaranje
vidilica, badza i sl;

« ukoliko se rade ravni krovovi, potrebno ih je projektovati tako da zadovoljavaju uslove
za postavljanje krovnog zelenila, solarnih kolektora i maSinskoh instalacija (eksterne
jedinice) ali da ih visoko rastinje "skriva";

o fasade su u kombinaciji malterisanih fasada i kamena. Malterisane fasade su
zavr$no obradene pastelnim bojama. Za fasade od kamena koristiti rezani kamen i
kamen prirodno obraden. Iskljuciti upotrebu fasadne opeke;

o za vanjsku stolariju na objektima planirati drvenu gradu, drvo aluminijum ili PVC, sa
"griljama" ili "S8kurama" koje mogu biti i klizne ukoliko se radi o ve¢im staklenim
povrsinama;

o omoguciti izgradnju podrumskih i suterenskih etaza tamo gdje to uslovi tj. visinske
kote terena dozvoljavaju;

o sekundarni arhitektonski elementi kao $to su spoljna stepenista, dodatne prostorije,
terase i prostorije ispod ovih i sl., treba da budu onakvi kakvi su bili kod starih
objekata ovog kraja. Uvodenje novih elemenata, kao §to su balkoni, lode,
neprimjereno velike nastreSnice i sl. koji bi Cinili da strogi kubus postane razigran,
nije ni iz kog razloga dozvoljeno;

e pozeljne su pergole "tremovi" ;

o oObavezna je primjena podzida, suvomeda, ogradnih zidova, stepenica, rampi i
slicnih elemenata tradicionalne arhitekture partera koji moraju da budu radeni u
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kamenu. Ogradni zidovi na viSim djelovima mogu da imaju ili reSetke bravarske ili
kovacke izrade do ukupne visine ograde od oko 1,6 m;

« ograde na balkonima raditi pune, od kovanog gvozda, inoksa, ili staklene a nikako
balustrade;

o omogucditi izgradnju zardinjera i ve¢ih ozelenjenih povrSina na svim terasama bilo da
su na terenu ili na viS§im kotama objekata kako bi se stekao utisak "naselja u
zelenilu™;

» konstrukciju objekata oblikovati na savremen nacin bez mijeSanja sistema no$enja
po spratovima, sa jednostavnim oshovama i sa jasnom seizmickom koncepcijom.
Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i
funkcionalnosti objekta. Posebnu paznju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.

« postojece kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sacuvati;

PjeSacke povrsine obraditi prirodnim materijalom (kamene plo&e, drvo, kulir i sl.).
Odvodenje povrsinskih voda u principu treba regulisati otvorenim kanalima.

U okviru ove parcele nalazi se postoje¢a vodena povrsina /povrSinske vode/ koju je potrebno
regulisati u vidu zatvorenog kanala koji bi iSao ispod temelja objekta ili izmjestiti van
gradevinske linije ako se radi o uredenju otvorenog bujiCnog potoka i njegovog okruzZenja.
Regulaciju vodotoka izvrsiti:

e Kao dio pripremnih radova u okviru UP, ukoliko se vodotok reguliSe u vidu zatvorenog
kanala, kroz projektno tehni¢ku dokumentaciju koja ¢e profil zatvorenog kanala
dimenzionisati na kapacitet maksimalnih voda;

e Kroz projektno tehnicku dokumentaciju uredenja terena parcele, ako se radi o
uredenju otvorenog buic¢nog potoka i to tako da je moguce potok uredivati i van
grdevinskih linija. PredlaZze se njegovo pejzazno uredenje po smjernicama iz uslova
za ozelenjavanje a da se oko njega eventualno planiraju pjacete, pjeSacke staze,
fontane i sli¢ni elementi.

Uslovi za odvoZenje ¢vrstog otpada

Privremeno deponovanje smeéa do evakuacije na gradsku deponiju komunalnim vozilima
obezbijediti na sabirnim punktovima, organizovanim sa potpunom higijenskom zastitom i
tipiziranim posudama, broja i kapaciteta prema sanitarno-tehni¢kim kriterijuma datim
propisima i standardima.

Mijesta za postavljanje kontejnera za smece predvidjeti na urbanistickoj parceli

* na parcelama turistickih objekata ¢ija BRGP je ve¢a od 500 m? /manji objekti moraju
posjedovati kante koje se iznose na trotoar tj. van urbanisticke parcele odredenim danima
kada sluzba nadleznog komunalnog preduzeéa dolazi da ih prazni/

* na parcelama namijenjenim za urbano zelenilo

* na pjeSackim i kolsko pjeSackim povrSinama, uz uslov da ne ugroZavaju bezbjedno
odvijanje kolskog i pjeSatkog saobracaja

* na parcelama objekata turisticke namjene.

Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na povrS§inama namijenjenim za parkiranje vozila.
Mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece kao i njihov potreban broj predvidjeti u
saradnji sa nadleznim komunalnim preduzeCem, a imaju¢i u vidu produkciju ¢vrstog
komunalnog otpada.

Postujuci prethodne uslove mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece treba da budu
8to blize javnim saobraéajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivi€njaka) u odnosu na
saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. Mjesta za postavljanje kontejnera za
smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama ¢€ija visina ne
moze bidi ve¢a od 1,50 m.

Korpe (kante) za smece postaviti u dovoljnom broju na trotoarima duz svih saobracajnica i
drugih povrSina javnog koriScernja, a naroCito na mjestima sa vecom koncentacijom
korisnika.
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Infrastrukturno opremanje i osnovni standardi

Gradevine u higijenskom i tehnickom smislu moraju zadovoljiti vazece standarde vezano za
povrSinu, vrste i veli€ine prostorija.

Propisuje se obavezno prikljuéivanje parcela i gradevina na elektroenergetsku i vodovodnu
infrastrukturnu mrezu.

PrikljuCivanje gradevina na saobracajne, elektroenergetske i komunalne infrastrukturne
mreze obavlja se na nacin i uz uslove propisane od strane nadleznih institucija.

Preporucuje se izvodenje cistijerni radi sakupljanja atmosferskih voda koje ¢e biti u funkciji
kvalitetnije turisticke ponude/dodatnih turisti¢kih sadrzaja.

Nacéin predobrade, odnosno obrade sanitarno fekalnih otpadnih voda i potencijalno
zagadenih atmosferskih voda prije ispustanja u prijemnik bi¢e propisan resornim aktima,
zavisno od sastava i kvaliteta sanitarno fekalnih i potencijalno zagadenih atmosferskih voda.
Preporuka je da 20% potreba za elektricnom energijom bude obezbijedeno iz obnovljivih
izvora ili nadoknadeno upotrebom adekvatnih materijala.

Uslovi za nesmetano kretanje lica smanjene pokretljivosti

U skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list. CG br.51/08), kao i
Pravilnikom o blizim uslovima i naCinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti (Sl.list CG br.10/09), obezbijedeni su prilazi i upotreba objekata i
povrSina javnog koris¢enja licima sa posebnim potrebama. U tom smislu projektovani su
prilazi i rampe u nagibu 5-8,3%, kao i vertikalne komunikacije liftovima.

- Kretanje lica sa posebnim potrebama omoguciti projektovanjem oborenih iviénjaka
na mjestu pjedackih prelaza, kao i povezivanjem rampom denivelisanih prostora,
obezbjedenjem dovoljne Sirine, bezbjednih nagiba i odgovarajucom obradom
povrsina.

- Potrebno je omoguéiti pristup lica sa posebnim potrebama u sve objekte i djelove
objekata koji svojom funkcijom podrazumjevaju javni pristup. Kroz objekte i djelove objekata
u kojima je omogucen rad licima sa posebnim potrebama neophodno je obezbjediti
nesmetano kretanje kolica, pristup u odgovaraju¢e dimenzionisane liftove i sanitarne
prostorije.

8. USLOVI ZA IZRADU PROJEKATA PEJZAZNE ARHITEKTURE

Dispozicija buducih objekata svakako treba u maksimalnoj mjeri da uvaZi osobenosti
zateCene mediteranske vegetacije, pa prema tome je potrebno planirati izradu pejzazne
taksacije prije izrade idejnog projekta uredenja terena i pejzazne arhitekture u okviru lokacija
na kojima je predvidena gradnja. Pejzaznom taksacijom obuhvatiti sva stabla Ciji je obim
debla veéi od 7,5 cm (obim se mjeri na visini 1,5 m od nivoa zemlje). Pejzaznu taksaciju
raditi po metodologiji definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzazna
taksacija u Priru¢niku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma,
Crne Gore.

UP | Namjena Povrsine Minimalan Uredene | Zelene i Zelene i
povrSina urbanistickih | procenat zelene slobodne slobodne
parcela ozelenjenosti | povrSine | povrSine u | povrSine u
(m?) na nivou (m?) okviru okviru
urbanistickih turistickin turistickih
parcela naselja naselja
(m?) (m?/lezaju)
Zelenilo
UP4b ggf;ﬁ‘;’g;h 2541 40% | 1016,4 - -
(ZPO)
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Ova kategorija ima estetsko-dekorativno-higijenski karakter.

Prilikom projektovanja povrSina na glavnom ulazu voditi racuna o preglednosti terena iz
objekta i predvidjeti sadnju patuliastog zbunja u kombinaciji sa cvjetnicama..

Narocito je vazan izgled zelene povrSine oko ulaza u objekat i prilaznih povrSina. Na tim
povrSinama predvidjeti visoko dekorativne reprezentativhe vrste sa ciliem da se istakne
vaznost samih objekata ispred kojih se nalaze.

Ozelenjavanje se sprovodi primjenom autohtonih i odgovaraju¢ih alohtonih vrsta, sa
posebnom paznjom na uredenje prilaza kompleksu, isticanje reklamnih i informacionih tabli ,
uz ostale elemente kao $to su klupe, korpe za otpatke i adekvatno osvetlienje.

Prilikom ozelenjavanja, veliku paznju posvijetiti pozicioniranju visokog i niskog zelenila na
nacin da se ne narusavaju vizure ka moru i drugim vrijednim estetskim cjelinama.

Smjernice za projektovanie pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova za poslovne
objekte

e prije izrade projekata uraditi pejzaznu taksaciju postojeceg zelenila sa elaboratom
zastite zelenila prilikom daljin gradjevinskih intervencija na parceli, kojom bi se
vrednovali sastavni predioni elementi i dale preciznije smjernice i preporuke za
revitalizaciju ovih povrSina, kako ne bi gradnjom objekata doSlo do naruSavanja
vizura pejzaza i degradacije postojeceg zasti¢enog zelenila. Pejzaznu taksaciju raditi
po metodologiji definisanoj u poglaviju Zastita identiteta i karaktera predjela —
pejzazna taksacija u Priru¢niku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog
razvoja i turizma, Crne Gore.

e Prilikom projektovanja povrSina na glavnom ulazu voditi racuna o preglednosti terena
iz objekta i predvidjeti sadnju patuljastog zbunja u kombinaciji sa cvjetnicama.

¢ minimalna povrsina pod zelenilom 40 % u odnosu na urb. parcelu,a ostale slobodne
povrSine planirati za platoe, staze, vodene povrSine, saobracajne manipulativhe
povrsine itd.

e |Istaknuti vaznost samih objekata sadnjom visoko dekorativnih reprezentativnih vrsta
na zelenim povrSinama oko ulaza i ostalih prilaznih povrsina.

e Ozelenjavanje se sprovodi primjenom autohtonih i odgovarajucih alohtonih vrsta, sa
posebnom paznjom na uredenje prilaza kompleksu, isticanje reklamnih i
informacionih tabli, uz ostale elemente kao $to su klupe, korpe za otpatke i adekvatno
osvetljenje.

o Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi rauna o svim kompozicionim
elementima. PredloZene vrste moraju biti dekorativnhe kako zbog boje i oblika cvjetova
i plodova tako i zbog oblika kro$nje drvec¢a. Kombinacijom li§¢arskih, zimzelenih i
Cetinarskih vrsta drveéa dobija se pozitivan efekat zelenila u svim godiSnjim dobima,
koristiti visokokvalitetne trave, jednogodisnje cvijece, perene, dekorativhe zbunaste
vrste.

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

e steze i platoi moraju biti od prirodnih materijala,

e sadnju vrditi u manjim grupama (drvenasto-Zbunasti zasadi) i u vidu solitera u
kombinaciji sa parternim zasadima,

e kod kompozicije zasada voditi ra¢una o spratnosti, ritmu i koloritu,

e Prilikom sadnje biljaka voditi raCuna o vizurama;

e u kombinaciji sa zelenilom moguce je Koristiti i gradevinski materijal (kamen, rizla,
drvo, staklo i td.),

e predvidjeti fontane ili sculpture,
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e sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 3,00-4,00m
i obima stabla, na visini od 1m, min. 15-20cm,

e ovu zelenu povrsinu tretirati kao zelenilo najviSe kategorije odrzavanja i njege tj.

zelenilo sa najveéim stepenom odrzavanja,

sacCuvati i uklopiti svako zdravo i funkcionalno stablo,

kao dopuna ozelenjavanja mogu se Koristiti zardinjere ili saksije,

predvidjeti hidrantsku mrezu,

predvidjeti osvetljenje zelene povrsine,

predvidjeti odrzavanje zelene povrsine.

Uredenje ovih povrsina ukljuCuje obaveznost izrade projekta uredenja terena i

pejzazne arhitekture kao i pejzazne taksacije.

Smjernice za uredenje makije i Sumovitih grupacija, zastitu i o€uvanje autenti¢nog
pejzaza unutar urbanistickih parcela

Zimzeleni pojas makije (Orno-Quercetum ilicis) izraZzen je na znatnom prostoru i daje pecat
cjelokupnom pejzazu Crnogorskog primorija.

Prije izrade projekata uraditi pejzaznu taksaciju postojeceg zelenila sa elaboratom zastite
zelenila prilikom daljih gradjevinskih intervencija na parceli, kojom bi se vrednovali sastavni
predioni elementi i dale preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju ovih povrSina, kako
ne bi gradnjom objekata doslo do naruSavanja vizura pejzaza i degradacije postojeceg
zasticenog zelenila.

Zastita pejzaza obuhvata Citav niz planskih mjera kojim se djeluje u pravcu ocuvanja,
unaprijedivanja i sprijeCavanja devastacije prirodnih odlika pejzaza. U tom smislu, kao
prioritetna i osnovna mijera istiCe se utvrdivanje zona sa odgovarajuéim rezimima zastite,
gdje ¢e se S§tititi njihove osnovne prirodne vrijednosti, a time i pejzaz. ograniCavanjem zona
gradnje spre€avaju se znatnije izmjene pejzaznih vrijednosti.

Prirodni biljni pokriva¢ djeluje prvenstveno kao faktor prirodne ravnoteze, zastite zemljiSta od
erozije i bujica, stabilizaciju slabih zemljiSta, kao i za odrZanje mikroklimatskih uslova. Ovaj
pojas iz tog razloga treba Stititi u cjelini, najstroze u blizini plaza, uz turisticka naselja i pored
magistralnih puteva, s obzirom da se njegovom zastitom $titi i cjelokupna flora koja ovaj
pojas izgraduje.

Kako se navedene Sumske zajednice nalaze na terenima koji su skloni eroziji (pluvijalna i
eolska), njihova dominantna funkcija je upravo u za$titi tih terena od erozije. Pored
ispunjavanja te funkcije, ove Sume su znacajne i za odrzavanje vodnog reZima u ljutom
primorskom krsu - karstu, a takode i za obezbjedenje sigurnog stanista - utociSta mnogim
drugim vrstama koje su vezane za Sumski ekosistem i zavise od njega. S druge strane, pojas
makije je pod rizikom uniStavanja od pozara.

Predvideni zastitini pojasevi pored sanitarno-higijenske zastite (ublazavanje temperaturnih
ekstrema, dominantnih vjetrova) i zastitu od erozije, omogucavaju stvaranje vizuelnih barijera
izmedu razlicitih fizickih struktura

Kao mjera zastite postojece vegetacije predlaze se rekultivacija i regeneracija ovih povrsina,
odnosno dodatno poSumljavanje ovih terena naroc€ito na nagibima.

Rekultivacija postojecih povrSina smatra se veoma znacajnim.

Iz ovog razloga na ovim povrS§inama preporucuje se:

e sprovodenje sanitarno-higijenskih uzgojnih mjera (sanitarna sje€a, proreda,
orezivanje, podkresivanje, kréenje itd.);

e rekultivaciju devastiranih povrsina vrSiti primjenom tehnickih, agrotehnickih i bioloskih
mjera;

o Pojedine primjerke koji su izgubili svoju vitalnost ili su oStec¢ena uglavnom usled jakih
vjetrova, potrebno je ukloniti sa ovih povrSina kako zbog estetskih razloga tako i zbog
spreCavanja napada sekundarnih Stetoc€ina (entomoloskih i fitopatoloskih);

e Znacaj ovakvih povrsina je tim veci Sto uti€e i na poboljSanje mikroklimatskih uslova;

o Predlog sadnog materijala za revitalizaciju ovih povrSina ogledao bi se u podizanju
mjeSovitih liS¢arsko-Cetinarskih zasada. Kroz makiju je veé primijetno probijanje
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alepskog i primorskog bora. Ovaj podmladak upucuje na prirodnu sukcesiju makije u
visi sastojinski oblik;

o Koristiti prvenstveno autohtone vrste drveca i Zbunja i to vrste koje su edifikatori
potencijalne prirodne vegetacije (Quercus ilex, Q. pubescens, Fraxinus ornus, Pinus
halepensis, Pinus pinea, Cupresus sempervirens, Punica granatum, Laurus nobilis,
Arbutus unedo, Pistacia lencitus i dr.)

o Koristiti standardne sadnice sa busenom, rasadnic¢ki dobro odnjegovane i viske
vitalnosti, minimalana starost sadnog materijala 5 godina.

Pozelino je formiranje atraktivnih motiva kao Sto su Sumarci borova i empresa, kao i druge
mogucnosti scenskih atrakcija kojima se pojaCava potencijal pejzaza u svim godiSnjim
aspektima i fenofazama razvoja vegetaciie.

Kroz ove povrSine planirano je formiranje promenade tj. Setalista.

Osnovni elementi prostornog i organizacionog definisanja staza (Setalista) su:

e staze treba da prate konfiguraciju terena;

e na potezima sa najinteresantnijim vizurama mogu se planirati platoi za odmor
(kamene ploCe, kaldrma i od montaznih elemenata);

e obezbjediti neophodnu infrastrukturnu opremlienost staza;

e zavrSnu obradu hodnih staza potrebno je predvidjeti u skladu sa ambijentalnim
karakteristikama lokacije (kamene plo¢e, kaldrma i dr. ili od montaznih drvenih
elemenata i utabane zemlje);

e posebnu pazniju je potrebno posvetiti osmisljavanju urbanog mobilijara (klupe, oglasni
panoi, kante za otpatke, osvijetlienje);

Veoma vazno je u okviru podizanja zastitnog zelenila obratiti paznju na protivpozarnu

zastitu.

e osiguranje protivpozarnih — vatrogasnih puteva sa omogucéavanjem pristupa u sva
podrucja

e izgradnja hidrantske protivpozarne mreze

e U praksi se pokazalo da one vrste koje dobro podnose ekstremne uslove sredine, bilo
da je u pitanju visoka temperatura vazduha, duzi susni periodi kao i veliki stepen
aerozagadenia, nisu ba$ poZeline kad je Sirenje pozZara u pitanju. To je dodatan
razlog za podizanje mjeSovitih liS¢arsko-Cetinarskih zasada.

IzloZenost priobalja neposrednim uticajima mora, pored opasnosti od mehanickih ostecenja
objekata i vegetacije prilikom jakih vremenskih nepogoda, ugroZena je i permanentnim
nepovoljnim uticajima "posolice”. Mali je broj biljaka koje podnose neposrednu blizinu mora,
a jos je manji broj onih koje podnose "posolicu” sithe morske kapi koje vjetar, naroc€ito bura
ponekad odnose i daleko na kopno. Pod uticajem mora, zemljiste se zaslanjuje pa na njemu
mogu uspjevati samo tkz. "halofitne bilike” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli.
Zbog toga je izbor bilja za ozelenjavanje i bioloSku revitalizaciju pojasa Morskog dobra i
dijelom kontakt zone dosta ogranien, pa se kod svih intervencija mora strogo voditi raCuna
da je upotrebljeni materijal otporan na posolicu.

Opsti predlog sadnog materijala

Izbor biljnih vrsta za ozelenjavanje slobodnih povrsina treba da bude zasnovan na ekoloskim
karakteristikama podrucja i kategoriji buduce zelene povrSine. Samo se tako mogu pravilno
odabrati one biljne vrste koje ¢e u datim uslovima posti¢i najbolju funkcionalnost i
harmoni¢no se uklopiti u okruzenje.

Koncepcija ozelenjavanja planskog podrucja usmjerena je na povecanje kvaliteta zelenih
povrsina, rekonstrukciju postojecih i uklapanje novoplaniranih zelenih povrSina u ambijent
neposrednog okruzenja,
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Postoje¢im stablima koja se zadrzavaju potrebno je posvetiti posebnu paznju, Sto se
prvenstveno odnosi na popravljanje kvaliteta zemljiSta, kao i uklanjanje suvih i oStecenih
grana.

Pored autohtonih vrsta mogu se koristiti i alohtone biljne vrste koje su se prilagodile uslovima
sredine. Vazno je da svaka sadnica ispunjava zdravstvene i estetske standarde, tj. da je
pravilno razvijena (da ima pravilan habitus karakteristiCan za svoju vrstu) i da je zdrava (bez
bilinih bolesti i StetoCina). Takode, sadnju vrsiti po svim standardima i pravilima za ovu vrstu
djelatnosti.

Nabrojani liS¢arski i Cetinarski rodovi i vrste sluze samo kao predlog za pojedinaéni izbor
prilikom detaljnog planskog uredenja prostora — izrade glavnog projekta.

Pored autohtonih biljnih wvrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se Koristiti i
introdukovane vrste, koje su pored svoje dekorativnosti na ovom podrucju pokazale dobre
rezultate. Pod uticajem mora, zemljiSte se zaslanjuje pa na njemu mogu uspjevati samo tzv.
"halofitne biljke” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli.

a/ Autohtona vegetacija

Quercus ilex, Fraxinus ornus, Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus
pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer
monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix tetranda,
Arbutus unedo, Crategus monogyna, Spartium junceum, Teucrium fruticans, Juniperus
oxycedrus, Juniperus phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus
communis, Rosmarinus officinalis, Rosmarinus officinalis ,Prostratum*, Rosa sempervirens,
Rosa canina, i td.

b/ Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis, Cupressus sempervirens, Cedrus deodara,
Magnolia sp., Cercis siliqastrum, Lagerstroemia indica, Feijoa selloviana, Ligustrum
japonica, Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Pistacia lentiscu,
Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis, Washingtonia filifera, Cordyline australis,
Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens, Pittosporum
tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus, Tecoma radicans, Agava americana, Cycas
revoluta, Yucca sp., Hydrangea hortensis, Grevillea sp., itd.
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Urbanisti¢cko-tehnic¢ki uslovi za izgradnju objekta za

pruzanje usluga hrane i pi¢a na urbanisti¢ckoj parceli UP 5

u zahvatu lzmjena i dopuna UP TN Smokvice, Opstina Budva

1. POSTOJECE KORISCENJE PROSTORA

Trenutna namjena predmetnog prostora — neizgradeno zemljiste.

2. USLOVI ZA FORMIRANJE URBANISTICKE PARCELE

Urbanisti¢ku parcelu UP 5 Cine sljedeée katastarske parcele:

dio 2738, 2800 i 2801.

Urbanisti¢ka parcela UP 5 je definisana sljedeéim koordinatnim tackama:

X Y
684 6576505.39 4674889.70
685 6576506.80 4674887.21
686 6576507.19 4674880.39
687 6576501.41 4674873.89
688 6576499.30 4674871.88
689 6576494.90 4674870.03
690 6576492.61 4674866.68
691 6576496.18 4674861.55
692 6576507.10 4674854.70
693 6576518.57 4674848.03
694 6576520.69 4674846.94
695 6576526.94 4674843.74
696 6576525.58 4674838.11
697 6576533.85 4674835.52
698 6576541.53 4674835.56
950 6576509.96 4674892.34
951 6576514.96 4674898.49
952 6576516.87 4674906.33
953 6576514.88 4674914.92
954 6576511.02 4674920.00
955 6576501.94 4674928.37
956 6576492.96 4674936.66
957 6576486.05 4674946.00
958 6576482.76 4674954.22
959 6576481.33 4674965.46
960 6576480.65 4674974.53
961 6576479.05 4674983.51
962 6576485.73 4674988.97
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963 6576492.32 4674986.37
964 6576511.84 4674980.26
965 6576513.55 4674979.46
966 6576509.49 4674966.89
967 6576504.75 4674950.22
968 6576508.73 4674936.55
969 6576515.64 4674917.03
970 6576521.96 4674907.37
971 6576529.36 4674887.30
972 6576533.57 4674880.12
973 6576539.26 4674874.78
974 6576542.67 4674871.57
975 6576550.81 4674867.31
976 6576559.19 4674864.37
977 6576555.24 4674863.55
978 6576546.58 4674864.36
979 6576546.12 4674859.21
980 6576545.60 4674852.26

Ukoliko, dode do neslaganja izmedu katastra i topografsko — katastarske podloge plana,
mjerodavan je katastar.

Ukoliko granica UP 5 neznatno odstupa od granice katastarske parcele, moze se izvrsiti
uskladivanje UP sa katastarskim operatom.

Broj | Namjena | PovrSina max max indeks indeks najvisa
UP UP uUP zauzetost | BRGP | zauzetosti | izgradenosti kota Maksimalan
(m?) (m?) (m?) krovnog broj
vijenca | nadzemnih
(m.n.m.) etaza
UP
5 u 3,467 589 1213 0.17 0.35 +151.30 3

Podjela planske teritorije na prostorne cjeline date u grafiCkom prilogu broj 16: PLAN SA
SMJERNICAMA  ZA SPROVODBENJE PLANSKOG DOKUMENTA korespondira sa
oCekivanim etapama realizacije i data je kao Ill FAZA realizacije.

U okviru ove faze /plava boja sa uznakom Ill/ planirana je izgradnja na UP5.

4. USLOVI U POGLEDU PLANIRANE NAMJENE

Namjena prostora je objekat za pruzanje usluga ishrane i piéa (U) visoke kategorije
kategorije 4% ili 5*.

Objekat u svemu mora da bude uskladen sa vaze¢om zakonskom regulativom iz oblasti
turizma.

5. USLOVI ZA PARCELACIJU, REGULACIJU | NIVELACIJU

Uslovi za parcelaciju
Ovim planskim dokumentom, maksimalno su postovane granice katastarskih parcela date
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azuriranom topografsko-katastarskom podlogom a plan parcelacije je dat na grafiCkom
prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije.

Ukoliko u sprovodeniju urbanistickog projekta dode do neslaganja izmedu zvani¢nog katastra
i plana, mjerodavan je postojeci katastar. Ukoliko dode do neslaganja povrSina urbanistickih
parcela i katastarskih do 2 m? se moze smatrati greSkom.

UrbanistiCka parcela ima obezbijeden direktan pristup sa javne komunikacije.

Indeksi izgradenosti i zauzetosti su ,maksimizirani“. U njihovim okvirima graditelji mogu da

grade manje kapacitete, ali ve¢e ne mogu.

Kote koje su date u prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije nisu uslovne. Detaljnim
snimanjem terena i izradom glavnih projekata saobracajnica, mogu¢e su manje korekcije
kota iz plana.

Uslovi za regulaciju

Regulacione i gradevinske linije definisane su koordinatama taCaka prikazanim na Planu
parcelacije, regulacije i nivelacije.

Gradevinska linija ispod zemlje (GLO) je takode data u grafiCkom prilogu.

Potrebno je postovati regulacione i gradevinske linije utvrdene Planom parcelacije, regulacije
i nivelacije.

Elementi spoljasnjeg uredenja terena (stepenista, terase u nivou terena i dr.) mogu izlaziti
van granica gradevinskih linija za maksimalno 120 cm (ali ne smiju izlaziti van granica
urbanisticke parcele) i obradunavaju se u svemu prema vazeéem pravilniku MEST EN
15221-6.Elementi spoljasnjeg uredenja terena (spoljna stepenisdta po terenu, terase u nivou
terena i dr.) mogu izlaziti van granica gradevinskih linija (ali ne smiju izlaziti van granica
urbanisticke parcele i regulacionih linija). Ove povrSine ne ulaze u obracun zauzetosti i
BRGP ako su u nivou konacno nivelisanog terena. Bruto gradevinska povrsina koja je data
tabelama /planirani prostorni parametri/ je povrSina etaza (LA) od koje se oduzima nekorisna
povrSina etaze (NLA) i u pravilniku MEST EN 15221-6 je oznaena sa GFA.

Idejno rieSenje regulacije unutar urbanisti¢ke parcele dato je na prilogu 17 Situacioni prikaz
urbanistickog i parternog rjeSenja - Idejna rjeSenja.

Oblik i veli¢ina predloZzenih gabarita u grafickim prilozima je data kao predlog
varijantnog rjeSenja i moze se prilagodavati potrebama investitora ukoliko se postuju striktno
zadate gradevinske linije, maksimalna kota krovnog vijenca, maksimalna ukupna povrsina
pod objektima, maksimalna ukupna bruto povrSina na urbanistiCkoj parceli kao i svi ostali
uslovi iz ovog plana i vazeci zakonski propisi, pravilnici i standardi.

Uslovi za nivelaciju

Visinska regulacija je u planu definisana maksimalnom kotom krovnog vijenca u vidu
nadmorske visine sa oznakom Vomax kao i maksimalnim brojem nadzemnih etaza
objekta datim brojnom vrednosc¢u /1-10/ za svaku urbanistiCku parcelu, prikazano na
grafickom prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije, nivelacije.

Po Pravilniku o izmjenama i dopuni pravilnika o blizem sadrZzaju i formi planskog
dokumenta, kriterjumima namjene povrSina, elementima urbanistiCke regulacije i
jedinstvenim grafi¢kim simbolima "Sluzbeni list CG",br. 51/08, 34/11, 35/13 i 39/13) suteren
je nadzemna etaza kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote gotovog
nivelisanog terena oko objekta i €iji su horizontalni gabariti definisani gradevinskom linijom
GL1. Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim Sto se kota
poda suterena na jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena
maksimalno 1.00 m.

Moguce je planiranje dodatnih podrumskih etaza ukoliko Projekat geoloskih istrazivanja
tla, uraden u skladu sa Clanom 7 Zakona o geoloSkim istrazivanjima pokaze da je njihovo
izvodenje sigurno, moguce i ekonomski opravdano.

Podrum je podzemna etaza Ciji vertikalni gabarit ne moze nadvisiti relevantnu kotu terena

94



0.00 m, ¢iji je horizontalni gabarit definisan gradevinskom linijom GLO iz ¢lana 96 stav 1
Pravilnika o izmjenama i dopuni pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterjumima namjene povrSina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima i ne moze biti veéi od urbanistiCke parcele.

Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se najniza kota
konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Spratne visine mogu biti ve¢e od visina propisanih Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta (Clan 100.) ukoliko to iziskuje specijalna namjena objekata. U ovom
slu¢aju dozvoljavaju se vece spratne visine zbog vecéeg standarda i ekskluzivnosti turistickog
naselja sa 4* i 5%, kao i zbog uslova obezbjedenja povelane energetske efikasnosti
objekata.

Povrsina podzemnih etaza ne ulazi u ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaze,
ili instalacione /tehnicke/ etaze. Otvoreni bazeni, uredene terase na terenu, "zelene"
krovne povrSine i zardinjere na terasama ne ulaze u obraéun BRGP. Bruto
gradevinske povrsSine na parcelama infrastrukture ne ulaze u obracun BRGP. Sve
ostale povrsine se obracunavaju po MEST EN 15221-6.

Nivelaciono rjeSenje definisano je kotom prve etaze. Kod izdavanja UT uslova obavezno
je prilozZiti snimak terena (parcele) na osnovu koga bi se tatno odredila niveleta u odnosu na
okolne saobracajnice, odnosno kotu terena i to tako da kota prizemlja (najnize nadzemne
etaze) bude maksimalno 1,00 m iznad konacéno nivelisanog i uredenog terena u zavisnosti
od kota pristupnih saobracéajnica kroz Glavne projekte saobracajnica /ukoliko dode do manjih
izmjena/.

6. OPSTIUSLOVI

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije investitor je obavezan, shodno ¢&lanu 7 Zakona o
geoloskim istrazivanja izraditi Projekat geoloSkih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i
elaborat o rezultatima izvrSenih geolo$kih istrazivanja. U daljim geoloskim ispitivanjima,
analizi dobijenih podataka, obavezno Koristiti primjenu Evropskih standarda u Crnoj Gori koji
se ogledaju u dokumentu ,MEST EN 1998-1:2015/NA: 2015 Eurokod 8: Projektovanje
seizmickih otpornih konstrukcija“.

Ukoliko Projekat geoloskih istrazivanja pokaze da je lokacija nepovoljna za gradnju,
potrebno je izvrSiti osiguranje lokacije i gabarite objekata prilagoditi rezultatima
istrazivanja, kao i uraditi eventualna osiguranja terena i objekta koja geolog preporuci
a sve u skladu sa vaze¢im propisima i standardima.

Ukoliko nakon uradenog projekta geoloskih istrazivanja tla i uradene pejzazne
taksacije i prepoznavanja vrijednih vegetacijskih sklopova dode do nemoguénosti
realizacije objekata shodno idejnom rjeSenju prilikom izrade idejnog i glavnog
projekta moze doéi do pomjeranja objekata u okviru gradevinske linije na
urbanisti¢koj parceli.

Na osnovu podataka iz projekta geoloSkih istraZivanja tla sa detaljnim ispitivanjem
karakteristika do osnovne, Cvrste stijene, projektovanju konstrukcije posvetiti posebnu
paznju a posebno temeljenju konstrukcije na osnovnoj stijeni.

U slu€ajevima projektovanih iskopa za objekte visine preko 3 m potrebno je uraditi projekat
zastite temeljne jame.

Objekati moraju biti projektovani prema vazeéim propisima, tehniCkim normativima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.

Dozvoljena je i pozZeljna izgradnja liftova €ak i izvan objekata /uspinjace i kosi liftovi/.

Za potrebe proraCuna koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i
hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
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Minimalni potreban broj parking mjesta je potrebno obezbijediti u skladu sa Pravilnikom o
vrstama, minimalno-tehni¢kiim uslovima i kategorizaciji turistiCkog smjestaja. Potreban broj
parking mjesta obezbjediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao
garazna mjesta u podzemnim ili nadzemnim /suterenskim/ etazama.

Potreban parking, odnosno garazni prostor mora da se obezbjedi istovremeno sa
izgradnjom objekata. Podzemne eteze mogu zauzimati veéu povrSinu od gabarita objekata.
Pri projektovanju podzemne garaze moraju biti zadovoljeni prije svega protiv pozarni uslovi
predvideni odgovaraju¢im zakonom, pravilnicima i standardima, kao i ostali uslovi u pogledu
bezbjednosti. Ne dozvoljava se prenamjena garaza u stambene, turistiCke i druge namjene,
kao i prenamjena prostora za parkiranje.

Prilikom izrade projektne dokumentacije saobracajnica, kao i prilikom njihove izgradnje, a
zbog specifi¢nosti terena, dozvoljeno je zahvatiti pojas do +5 m sa obe strane saobracajnice,
kako bi se obezbedila konstrukcija saobraéajnice do izgradnje objekta na urbanistickoj
parceli. Prilikom izgradnje objekta na urbanisti¢koj parceli, investitor je duZzan da obezbedi
stabilnost, i po potrebi izvrsi rekonstrukciju potpornih zidova saobracajnice.

7. POSEBNI USLOVI

Arhitektura objekata moze imati slobodnu formu, mora biti reprezentativna, ukloplijena u
prirodni ambijent, sa elementima tradicionalne arhitekture i tradicionalnih materijala i
elemenata primijenjenih na savremeni nacin. Obzirom da je sadas$nji teren ovog kompleksa
nepristupacan neophodno je u sklopu pripremnih radova izraditi pristupne puteve do krajnje
zone kompleksa kako bi se omogucio prilaz lokaciji za geoloska istrazivanja tla kako bi se na
osnovu istih odredio najpovoljniji naéin fundiranja i konstruktivni sistem.

Urbanisticko-tehnickim uslovima treba predvidjeti sledece:

o krovovi su pretezno ravni ali je moguce primjenjivati i jednovodne ili dvovodne nagiba
18-23° sa pokrivacem od "¢eramide" ili "mediteran" crepa uvijek sa sliemenom
paralelno sa duzom stranom objekta, kao i Cetvorovodni i slozeni kod vecih objekata
ali da u svemu podsjeéaju na tzv kapetanske kuce ili tradicionalne primorske vile;

« ukoliko se na objektima projektuju kosi krovoi, detalji na njima moraju biti u skladu sa
tradicijom ,paStrovske kucée® i to streha Sirine 60 cm treba da postoji samo na
zidovima gdje su vjenCanice, a nikako na kalkanima ili na zabatu. Na strehu se
postavljaju konvencionalni kvadratni ili polukruzni oluk odgovarajuéeg presjeka. Nije
dozvoljeno usijecanje krovne ravni radi stvaranja terasa u nivou potkrovlja, otvaranje
vidilica, badza i sl;

« ukoliko se rade ravni krovovi, potrebno ih je projektovati tako da zadovoljavaju uslove
za postavljanje krovnog zelenila, solarnih kolektora i maSinskoh instalacija (eksterne
jedinice) ali da ih visoko rastinje "skriva";

o fasade su u kombinaciji malterisanih fasada i kamena. Malterisane fasade su
zavr$no obradene pastelnim bojama. Za fasade od kamena koristiti rezani kamen i
kamen prirodno obraden. Iskljuiti upotrebu fasadne opeke;

o za vanjsku stolariju na objektima planirati drvenu gradu, drvo aluminijum ili PVC, sa
"griljama" ili "S8kurama" koje mogu biti i klizne ukoliko se radi o ve¢im staklenim
povrSinama;

o omoguciti izgradnju podrumskih i suterenskih etaza tamo gdje to uslovi tj. visinske
kote terena dozvoljavaju;

o sekundarni arhitektonski elementi kao $to su spoljna stepenista, dodatne prostorije,
terase i prostorije ispod ovih i sl., treba da budu onakvi kakvi su bili kod starih
objekata ovog kraja. Uvodenje novih elemenata, kao $to su balkoni, lode,
neprimjereno velike nastreSnice i sl. koji bi ¢inili da strogi kubus postane razigran,
nije ni iz kog razloga dozvoljeno;
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e pozeljne su pergole "tremovi" ;

e oObavezna je primjena podzida, suvomeda, ogradnih zidova, stepenica, rampi i
slicnih elemenata tradicionalne arhitekture partera koji moraju da budu radeni u
kamenu. Ogradni zidovi na viSim djelovima mogu da imaju ili reSetke bravarske ili
kovacke izrade do ukupne visine ograde od oko 1,6 m;

« ograde na balkonima raditi pune, od kovanog gvozda, inoksa, ili staklene a nikako
balustrade;

o omoguciti izgradnju zardinjera i ve¢ih ozelenjenih povrSina na svim terasama bilo da
su na terenu ili na viS§im kotama objekata kako bi se stekao utisak "naselja u
zelenilu™;

» konstrukciju objekata oblikovati na savremen nacin bez mije$anja sistema no$enja
po spratovima, sa jednostavnim oshovama i sa jasnom seizmickom koncepcijom.
Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti objekta. Posebnu paznju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.

o postojecée kvalitetno visoko rastinje na parceli maksimalno sacuvati;

PjeSacke povrsine obraditi prirodnim materijalom (kamene ploce, drvo, kulir i sl.).
Odvodenje povrsinskih voda u principu treba regulisati otvorenim kanalima.

U okviru ove parcele nalazi se postoje¢a vodena povrsina /povrdinske vode/ koju je potrebno
regulisati u vidu zatvorenog kanala koji bi iSao ispod temelja objekta ili izmjestiti van
gradevinske linije ako se radi o uredenju otvorenog bujicnog potoka i njegovog okruzenja.
Regulaciju vodotoka izvrsiti:

e Kao dio pripremnih radova u okviru UP, ukoliko se vodotok reguliSe u vidu zatvorenog
kanala, kroz projektno tehni¢ku dokumentaciju koja ¢e profil zatvorenog kanala
dimenzionisati na kapacitet maksimalnih voda;

o Kroz projektno tehniCku dokumentaciju uredenja terena parcele, ako se radi o
uredenju otvorenog buiCnog potoka i to tako da je moguce potok uredivati i van
grdevinskih linija. Predlaze se njegovo pejzazno uredenje po smjernicama iz uslova
za ozelenjavanje a da se oko njega eventualno planiraju pjacete, pjeSacke staze,
fontane i sli¢ni elementi.

Uslovi za odvozZenje ¢vrstog otpada

Privr,emeno deponovanje smeéa do evakuacije na gradsku deponiju komunalnim vozilima
obezbijediti na sabirnim punktovima, organizovanim sa potpunom higijenskom zastitom i
tipiziranim posudama, broja i kapaciteta prema sanitarno-tehni¢kim kriterjuma datim
propisima i standardima.

Mijesta za postavljanje kontejnera za smece predvidjeti na urbanisti¢koj parceli

* na parcelama turistickih objekata Cija BRGP je veéa od 500 m? /manji objekti moraju
posjedovati kante koje se iznose na trotoar tj. van urbanistiCke parcele odredenim danima
kada sluzba nadleznog komunalnog preduzeéa dolazi da ih prazni/

* na parcelama namijenjenim za urbano zelenilo

* na pjeSackim i kolsko pjeSackim povrSinama, uz uslov da ne ugroZavaju bezbjedno
odvijanje kolskog i pjeSatkog saobracaja

* na parcelama objekata turisticke namjene.

Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na povrSinama namijenjenim za parkiranje vozila.
Mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smeée kao i njihov potreban broj predvidjeti u
saradnji sa nadleznim komunalnim preduzeéem, a imaju¢i u vidu produkciju ¢&vrstog
komunalnog otpada.

Postujuci prethodne uslove mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smece treba da budu
Sto blize javnim saobracajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivi¢njaka) u odnosu na
saobracajnicu, sa padom od 5 % prema saobracajnici. Mjesta za postavljanje kontejnera za
smece moguce je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim ogradama c€ija visina ne
moze bidi veéa od 1,50 m.
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Korpe (kante) za smece postaviti u dovoljnom broju na trotoarima duz svih saobracajnica i
drugih povrSina javnog koriS€ernja, a naroCito na mjestima sa vecom koncentacijom
korisnika.

Infrastrukturno opremanje i osnovni standardi

Gradevine u higijenskom i tehni¢kom smislu moraju zadovoljiti vazece standarde vezano za
povrsinu, vrste i veli€ine prostorija.

Propisuje se obavezno priklju€ivanje parcela i gradevina na elektroenergetsku i vodovodnu
infrastrukturnu mrezu.

PrikljuCivanje gradevina na saobracajne, elektroenergetske i komunalne infrastrukturne
mreZe obavlja se na nacin i uz uslove propisane od strane nadleznih institucija.

Preporucuje se izvodenje cistijerni radi sakupljanja atmosferskih voda koje ¢e biti u funkciji
kvalitetnije turisticke ponude/dodatnih turisti¢kih sadrzaja.

Nacin predobrade, odnosno obrade sanitarno fekalnih otpadnih voda i potencijalno
zagadenih atmosferskih voda prije ispustanja u prijemnik bi¢e propisan resornim aktima,
zavisno od sastava i kvaliteta sanitarno fekalnih i potencijalno zagadenih atmosferskih voda.
Preporuka je da 20% potreba za elektricnom energijom bude obezbijedeno iz obnovljivih
izvora ili nadoknadeno upotrebom adekvatnih materijala.

Uslovi za nesmetano kretanje lica smanjene pokretljivosti

U skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list. CG br.51/08), kao i
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti (Sl.list CG br.10/09), obezbijedeni su prilazi i upotreba objekata i
povrSina javnog koris¢enja licima sa posebnim potrebama. U tom smislu projektovani su
prilazi i rampe u nagibu 5-8,3%, kao i vertikalne komunikacije liftovima.

- Kretanje lica sa posebnim potrebama omoguditi projektovanjem oborenih ivichjaka
na mjestu pjeSackih prelaza, kao i povezivanjem rampom denivelisanih prostora,
obezbjedenjem dovoljne Sirine, bezbjednih nagiba i odgovarajuéom obradom
povrsina.

- Potrebno je omoguditi pristup lica sa posebnim potrebama u sve objekte i djelove
objekata koji svojom funkcijom podrazumjevaju javni pristup. Kroz objekte i djelove objekata
u kojima je omogucen rad licima sa posebnim potrebama neophodno je obezbjediti
nesmetano kretanje kolica, pristup u odgovaraju¢e dimenzionisane liftove i sanitarne
prostorije.

8. USLOVI ZA IZRADU PROJEKATA PEJZAZNE ARHITEKTURE

Dispozicija buducih objekata svakako treba u maksimalnoj mjeri da uvaZi osobenosti
zateCene mediteranske vegetacije, pa prema tome je potrebno planirati izradu pejzazne
taksacije prije izrade idejnog projekta uredenja terena i pejzazne arhitekture u okviru lokacija
na kojima je predvidena gradnja. Pejzaznom taksacijom obuhvatiti sva stabla Ciji je obim
debla veéi od 7,5cm (obim se mjeri na visini 1,5m od nivoa zemlje). Pejzaznu taksaciju raditi
po metodologiji definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzazna
taksacija u Priru€niku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma,

Crne Gore.

UP | Namjena PovrSine Minimalan Uredene | Zelene i Zelene i
povrsina urbanistickih | procenat zelene slobodne slobodne
parcela ozelenjenosti | povrSine | povrSine u | povrSine u
(m?) na nivou (m?) okviru okviru
urbanistickih turistickin turistickih
parcela naselja naselja
(m?) (m?/lezaju)
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Zelenilo
poslovnih
objekata
(ZPO)

UP5 3 467 40% 1 386,8 - -

Ova kategorija ima estetsko-dekorativno-higijenski karakter.

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

Narocito je vazan izgled zelene povrSine oko ulaza u objekat i prilaznih povrSina. Na tim
povrSinama predvidjeti visoko dekorativne reprezentativne vrste sa ciliem da se istakne
vaznost samih objekata ispred kojih se nalaze.

Ozelenjavanje se sprovodi primjenom autohtonih i odgovaraju¢ih alohtonih vrsta, sa
posebnom paznjom na uredenje prilaza kompleksu, isticanje reklamnih i informacionih tabli ,
uz ostale elemente kao $to su klupe, korpe za otpatke i adekvatno osvetlienje.

Prilikom ozelenjavanja, veliku paznju posvijetiti pozicioniranju visokog i niskog zelenila na
nacin da se ne narusavaiju vizure ka moru i drugim vrijednim estetskim cjelinama.

Smjernice za projektovanije peijzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova za poslovne
objekte

e prije izrade projekata uraditi pejzaznu taksaciju postojeceg zelenila sa elaboratom
zastite zelenila prilikom daljih gradjevinskih intervencija na parceli, kojom bi se
vrednovali sastavni predioni elementi i dale preciznije smjernice i preporuke za
revitalizaciju ovih povrSina, kako ne bi gradnjom objekata doslo do naruSavanja
vizura pejzaza i degradacije postojeceg zastiCenog zelenila. Pejzaznu taksaciju raditi
po metodologiji definisanoj u poglaviju Zastita identiteta i karaktera predjela —
pejzazna taksacija u Priru¢niku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog
razvoja i turizma, Crne Gore.

e Prilikom projektovanja povrSina na glavnhom ulazu voditi racuna o preglednosti terena
iz objekta i predvidjeti sadnju patuljastog zbunja u kombinaciji sa cvjetnicama.

¢ minimalna povrsina pod zelenilom 40 % u odnosu na urb. parcelu,a ostale slobodne
povrSine planirati za platoe, staze, vodene povrSine, saobracajne manipulativhe
povrsine itd.

e Istaknuti vaznost samih objekata sadnjom visoko dekorativnih reprezentativnih vrsta
na zelenim povrSinama oko ulaza i ostalih prilaznih povrsina.

e Ozelenjavanje se sprovodi primjenom autohtonih i odgovarajucih alohtonih vrsta, sa
posebnom paznjom na uredenje prilaza kompleksu, isticanje reklamnih i
informacionih tabli, uz ostale elemente kao $to su klupe, korpe za otpatke i adekvatno
osvetljenje.

e Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi rauna o svim kompozicionim
elementima. Predlozene vrste moraju biti dekorativhe kako zbog boje i oblika cvjetova
i plodova tako i zbog oblika kroSnje drve¢a. Kombinacijom li§¢arskih, zimzelenih i
Cetinarskih vrsta drveca dobija se pozitivan efekat zelenila u svim godiSnjim dobima,
koristiti visokokvalitetne trave, jednogodisnje cvijece, perene, dekorativhe zbunaste
vrste.

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

e steze i platoi moraju biti od prirodnih materijala,

e sadnju vrsiti u manjim grupama (drvenasto-zbunasti zasadi) i u vidu solitera u
kombinaciji sa parternim zasadima,

¢ kod kompozicije zasada voditi raCuna o spratnosti, ritmu i koloritu,

¢ Prilikom sadnje biljaka voditi rauna o vizurama;
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e U kombinaciji sa zelenilom moguce je Koristiti i gradevinski materijal (kamen, rizla,
drvo, staklo i td.),

e predvidjeti fontane ili sculpture,

e sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 3,00-4,00m
i obima stabla, na visini od 1m, min. 15-20cm,

e ovu zelenu povrSinu tretirati kao zelenilo najviSse kategorije odrzavanja i njege tj.

zelenilo sa najveéim stepenom odrzavanja,

saCuvati i uklopiti svako zdravo i funkcionalno stablo,

kao dopuna ozelenjavanja mogu se Koristiti Zardinjere ili saksije,

predvidjeti hidrantsku mrezu,

predvidjeti osvetljenje zelene povrsine,

predvidjeti odrzavanje zelene povrsine.

Uredenje ovih povrSina uklijuCuje obaveznost izrade projekta uredenja terena i

pejzazne arhitekture kao i pejzazne taksacije.

Smjernice za uredenje makije i Sumovitih grupacija, zastitu i oéuvanje autentiénog
pejzaza unutar urbanistickih parcela

Zimzeleni pojas makije (Orno-Quercetum ilicis) izraZzen je na znatnom prostoru i daje pecat
cjelokupnom pejzazu Crnogorskog primorja.
Prije izrade projekata uraditi pejzaznu taksaciju postojeceg zelenila sa elaboratom zastite
zelenila prilikom daljih gradjevinskih intervencija na parceli, kojom bi se vrednovali sastavni
predioni elementi i dale preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju ovih povrina, kako
ne bi gradnjom objekata doSlo do naruSavanja vizura pejzaza i degradacije postojeceg
zasticenog zelenila.
ZaStita pejzaza obuhvata c¢itav niz planskih mjera kojim se djeluje u pravcu ocuvanja,
unaprijedivanja i sprijeCavanja devastacije prirodnih odlika pejzaza. U tom smislu, kao
prioritetna i osnovna mijera istiCe se utvrdivanje zona sa odgovaraju¢im rezimima zastite,
gdje ¢e se S§tititi njihove osnovne prirodne vrijednosti, a time i pejzaz. ograniCavanjem zona
gradnje spreCavaju se znatnije izmjene pejzaznih vrijednosti.
Prirodni biljni pokriva¢ djeluje prvenstveno kao faktor prirodne ravnoteze, zastite zemljiSta od
erozije i bujica, stabilizaciju slabih zemljista, kao i za odrzanje mikroklimatskih uslova. Ovaj
pojas iz tog razloga treba Stititi u cjelini, najstroze u blizini plaza, uz turistiCka naselja i pored
magistralnih puteva, s obzirom da se njegovom zastitom S§titi i cjelokupna flora koja ovaj
pojas izgraduje.
Kako se navedene Sumske zajednice nalaze na terenima koji su skloni eroziji (pluvijalna i
eolska), njihova dominantna funkcija je upravo u zastiti tih terena od erozije. Pored
ispunjavanja te funkcije, ove Sume su znacajne i za odrzavanje vodnog rezima u ljutom
primorskom krsu - karstu, a takode i za obezbjedenje sigurnog stanista - utociSta mnogim
drugim vrstama koje su vezane za Sumski ekosistem i zavise od njega. S druge strane, pojas
makije je pod rizikom uniStavanja od pozara.
Predvideni zastitini pojasevi pored sanitarno-higijenske zastite (ublazavanje temperaturnih
ekstrema, dominantnih vjetrova) i zastitu od erozije, omogucavaju stvaranje vizuelnih barijera
izmedu razlicitih fizickih struktura
Kao mjera zasStite postojeCe vegetacije predlaze se rekultivacija i regeneracija ovih povrsina,
odnosno dodatno poSumljavanje ovih terena naroc€ito na nagibima.
Rekultivacija postojecih povrSina smatra se veoma znacajnim.
Iz ovog razloga na ovim povrs§inama preporucuje se:
e sprovodenje sanitarno-higijenskih uzgojnih mjera (sanitarna sje€a, proreda,
orezivanje, podkresivanije, kréenje itd.);
e rekultivaciju devastiranih povrsina vrsiti primjenom tehnickih, agrotehnickih i bioloskih
mjera;
o Pojedine primjerke koji su izgubili svoju vitalnost ili su oSte¢ena uglavnom usled jakih
vjetrova, potrebno je ukloniti sa ovih povrSina kako zbog estetskih razloga tako i zbog
spreCavanja napada sekundarnih Steto€ina (entomoloskih i fitopatoloskih);
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e Znacaj ovakvih povrsina je tim veci $to utie i na poboljSanje mikroklimatskih uslova;

o Predlog sadnog materijala za revitalizaciju ovih povrSina ogledao bi se u podizanju
mjeSovitih liS¢arsko-Cetinarskih zasada. Kroz makiju je veé primijetno probijanje
alepskog i primorskog bora. Ovaj podmladak upuéuje na prirodnu sukcesiju makije u
viSi sastojinski oblik;

o Koristiti prvenstveno autohtone vrste drveca i Zbunja i to vrste koje su edifikatori
potencijalne prirodne vegetacije (Quercus ilex, Q. pubescens, Fraxinus ornus, Pinus
halepensis, Pinus pinea, Cupresus sempervirens, Punica granatum, Laurus nobilis,
Arbutus unedo, Pistacia lencitus i dr.)

o Koristiti standardne sadnice sa busenom, rasadni¢ki dobro odnjegovane i viske
vitalnosti, minimalana starost sadnog materijala 5 godina.

Pozelino je formiranje atraktivnih motiva kao $to su Sumarci borova i Eempresa, kao i druge
mogucnosti scenskih atrakcija kojima se pojatava potencijal pejzaza u svim godiSnjim
aspektima i fenofazama razvoja vegetaciie.

Kroz ove povrsine planirano je formiranje promenade tj. Setalista.

Osnovni elementi prostornog i organizacionog definisanja staza (Setalista) su:

e staze treba da prate konfiguraciju terena;

e na potezima sa najinteresantnijim vizurama mogu se planirati platoi za odmor
(kamene ploCe, kaldrma i od montaznih elemenata);

e obezbjediti neophodnu infrastrukturnu opremlienost staza;

e zavrSnu obradu hodnih staza potrebno je predvidjeti u skladu sa ambijentalnim
karakteristikama lokacije (kamene ploce, kaldrma i dr. ili od montaznih drvenih
elemenata i utabane zemlje);

e posebnu pazniju je potrebno posvetiti osmisliavanju urbanog mobilijara (klupe, oglasni
panoi, kante za otpatke, osvijetlienje);

Veoma vazno je u okviru podizanja zastitnog zelenila obratiti paznju na protivpozarnu

zastitu.

e oOsiguranje protivpozarnih — vatrogasnih puteva sa omogucéavanjem pristupa u sva
podrucja

e izgradnja hidrantske protivpoZarne mreze

e U praksi se pokazalo da one vrste koje dobro podnose ekstremne uslove sredine, bilo
da je u pitanju visoka temperatura vazduha, duzi susni periodi kao i veliki stepen
aerozagadenia, nisu bas poZeline kad je Sirenje pozara u pitanju. To je dodatan
razlog za podizanje mjeSovitih liS¢arsko-Cetinarskih zasada.

IzloZenost priobalja neposrednim uticajima mora, pored opasnosti od mehanickih oStec¢enja
objekata i vegetacije prilikom jakih vremenskih nepogoda, ugroZena je i permanentnim
nepovoljnim uticajima "posolice”. Mali je broj biljaka koje podnose neposrednu blizinu mora,
a jos je manji broj onih koje podnose "posolicu” sithe morske kapi koje vjetar, naroCito bura
ponekad odnose i daleko na kopno. Pod uticajem mora, zemljiste se zaslanjuje pa na njemu
mogu uspjevati samo tkz. "halofitne biljke” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli.
Zbog toga je izbor bilja za ozelenjavanje i bioloSku revitalizaciju pojasa Morskog dobra i
dijelom kontakt zone dosta ogranien, pa se kod svih intervencija mora strogo voditi raCuna
da je upotrebljeni materijal otporan na posolicu.

Opsti predlog sadnog materijala

Izbor biljnih vrsta za ozelenjavanje slobodnih povrsina treba da bude zasnovan na ekoloskim
karakteristikama podrucja i kategoriji buduce zelene povrSine. Samo se tako mogu pravilno
odabrati one biljne vrste koje ¢e u datim uslovima posti¢i najbolju funkcionalnost i
harmoni¢no se uklopiti u okruZenje.

Koncepcija ozelenjavanja planskog podrucja usmijerena je na povecanje kvaliteta zelenih
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povrsina, rekonstrukciju postojecih i uklapanje novoplaniranih zelenih povrSina u ambijent
neposrednog okruzenja,

Postoje¢im stablima koja se zadrZavaju potrebno je posvetiti posebnu paznju, Sto se
prvenstveno odnosi na popravljanje kvaliteta zemljiSta, kao i uklanjanje suvih i oStecenih
grana.

Pored autohtonih vrsta mogu se koristiti i alohtone biljne vrste koje su se prilagodile uslovima
sredine. Vazno je da svaka sadnica ispunjava zdravstvene i estetske standarde, tj. da je
pravilno razvijena (da ima pravilan habitus karakteristiCan za svoju vrstu) i da je zdrava (bez
biljnih bolesti i StetoCina). Takode, sadnju vrsiti po svim standardima i pravilima za ovu vrstu
djelatnosti.

Nabrojani liS¢arski i Cetinarski rodovi i vrste sluze samo kao predlog za pojedinacni izbor
prilikom detaljnog planskog uredenja prostora — izrade glavnog projekta.

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se Kkoristiti i
introdukovane vrste, koje su pored svoje dekorativnosti na ovom podrucju pokazale dobre
rezultate. Pod uticajem mora, zemljiSte se zaslanjuje pa na njemu mogu uspjevati samo tzv.
"halofitne biljke” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli.

a/ Autohtona vegetacija

Quercus ilex, Fraxinus ornus, Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus
pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer
monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix tetranda,
Arbutus unedo, Crategus monogyna, Spartium junceum, Teucrium fruticans, Juniperus
oxycedrus, Juniperus phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus
communis, Rosmarinus officinalis, Rosmarinus officinalis ,Prostratum®, Rosa sempervirens,
Rosa canina, i td.

b/ Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis, Cupressus sempervirens, Cedrus deodara,
Magnolia sp., Cercis siligastrum, Lagerstroemia indica, Feijoa selloviana, Ligustrum
japonica, Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Pistacia lentiscu,
Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis, Washingtonia filifera, Cordyline australis,
Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens, Pittosporum
tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus, Tecoma radicans, Agava americana, Cycas
revoluta, Yucca sp., Hydrangea hortensis, Grevillea sp., itd.
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Urbanisticko-tehnic¢ki uslovi za izgradnju objekta ostale i

komunalne infrastrukture na urbanistickoj parceli UP 6
u zahvatu lzmjena i dopuna UP TN Smokvice, Opstina Budva

1. POSTOJECE KORISCENJE PROSTORA

Trenutna namjena predmetnog prostora — neizgradeno zemljiste.

2. USLOVI ZA FORMIRANJE URBANISTICKE PARCELE

UrbanistiCku parcelu UP 6 Cine sljedecCe katastarske parcele:
Dio 2606, dio 2610 i dio 2704.

Urbanisti¢ka parcela UP 6 je definisana sljedec¢im koordinatnim tatkama:

X Y
345 6575879.62 4675106.38
346 6575885.99 4675114.13
347 6575890.60 4675111.37
348 6575900.65 4675103.12
349 6575893.66 4675094.61
423 6575880.84 4675105.34
424 6575881.40 4675104.06
425 6575882.45 4675101.65
426 6575883.06 4675101.22
427 6575884.95 4675099.89
428 6575886.58 4675099.10
429 6575888.43 4675097.91
430 6575889.69 4675096.86

Ukoliko, dode do neslaganja izmedu katastra i topografsko — katastarske podloge plana,
mjerodavan je katastar.

Ukoliko granica UP 6 neznatno odstupa od granice katastarske parcele, moze se izvrsiti
uskladivanje UP sa katastarskim operatom.

Broj | Namjena | PovrSina max max indeks indeks najviSa
UP UP UP zauzetost | BRGP | zauzetosti | izgradenosti kota Maksimalan
(mz) (mz) (m2) krovnog broj
vijenca | nadzemnih
(m.n.m.) etaza
UP
6 HIO 214 54 0 0,25 0,00 +11.30 0

Podjela planske teritorije na prostorne cjeline date u grafickom prilogu broj 16: PLAN SA
SMJERNICAMA  ZA SPROVODENJE PLANSKOG DOKUMENTA korespondira sa
oCekivanim etapama realizacije i data je kao IV FAZA realizacije.
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U okviru ove faze /siva boja sa uznakom IV/ planirana je izgradnja na UP6.

3. USLOVI U POGLEDU PLANIRANE NAMJENE

Planirana namjena objekta je objekat ostale i hidrotehni¢ke infrastrukture (HIO) -
distributivni rezervoar vodovodne mreZe. Ukoliko je potrebno, uz rezervoar predvidjeti i crpnu
stanicu.

4. USLOVI ZA PARCELACIJU, REGULACIJU | NIVELACIJU

Granica intervencije uredenja poklapa se sa granicom urbanistiCke parcele date u Planu
parcelacije, regulacije i nivelacije.

Objekat rezervoara moze biti postavljen slobodno u okviru gabarita urbanistiCke parcele a
tako da bude potpuno ili djelimiéno ukopan /suteren/ po Pravilniku o izmjenama i dopuni
pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima "Sluzbeni list CG",br.
51/08, 34/11, 35/13 i 39/13), a u svemu prema tehni¢kim zahtjevima i pravilima za ovakvu
vrstu objekata.

Objekat je potrebno raditi tako da krov bude ravan sa svim potrebnim slojevima za krovove
pokrivene zelenilom. Zidove rezervoara ukopavati i pokrivati zelenilom u vidu Skarpi i
pejzaznog uredenja a poploCana staza je potrebna samo do ulaza u prostoriju za
servisiranje. Fasadni zidovi koji su iznad zemlje moraju se oblagati prirodnim autohtonim
kamenom kako bi $to vise podsecali na autohtone primorske mede.

Urbanisti¢ka parcela mora imati obezbijeden direktan pristup sa javne komunikacije.
Kote koje su date u prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije i nivelacije nijesu uslovne.

Detaljnim snimanjem terena i izradom glavnog projekta saobraéajnica, moguce su manje
korekcije kota iz plana.

5. OPSTI USLOVI

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan izraditi Projekat geolo$kih
istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istrazivanja.

Objekti moraju biti projektovani prema vazeéim propisima, tehni¢kim normativima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.

Za potrebe proraCuna koristiti podatke HidrometeoroloS8kog zavoda o klimatskim i
hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Sastavni dio urbanisti¢ko-tehnickih uslova za ovu vrstu objekata jesu uslovi izdati od
nadleznog preduzeca za poslove vodosnabdijevanja.

7. POSEBNI USLOVI

PjeSacke povrsine obraditi prirodnim materijalom (kamene ploce, drvo, kulir i sl.).
Odvodenje povrsinskih voda u principu treba regulisati otvorenim kanalima.
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8. USLOVI ZA IZRADU PROJEKATA PEJZAZNE ARHITEKTURE

Dispozicija buduéih objekata svakako treba u maksimalnoj mjeri da uvaZi osobenosti
zateCene mediteranske vegetacije, pa prema tome je potrebno planirati izradu pejzazne
taksacije prije izrade idejnog projekta uredenja terena i pejzazne arhitekture u okviru lokacija
na kojima je predvidena gradnja. Pejzaznom taksacijom obuhvatiti sva stabla ciji je obim
debla veéi od 7,5 cm (obim se mjeri na visini 1,5 m od nivoa zemlje). Pejzaznu taksaciju
raditi po metodologiji definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzazna
taksacija u Priru¢niku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma,
Crne Gore.

UP | Namjena Povrsine Minimalan Uredene | Zelene i Zelene i
povrsina urbanistickih | procenat zelene slobodne slobodne
parcela ozelenjenosti | povrSine | povrSine u | povrSine u
(m?) na nivou (m?) okviru okviru
urbanistickih turistickih turisti¢kih
parcela naselja naselja
(m?) (m?/lezaju)
Zelenilo
UP6 | infrastrukture 214 70% 149,8 - -
(ZIK)

Osnovna funkcija zelenila ove kategorije je da na najoptimalniji na¢in doprinese uklapanju
objekata sa ovakvom namjenom u okruzenje.

Smjernice za projektovanje pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova za objekte
infrastrukture

e Koriste se najCeSce razliCite vrste Zbunastih i drvenastih formi koje svojim sklopom
mogu da zadovolie navedene funkcije. Zbunaste forme se mogu orezivati i na taj
nacin prilagodjavati obliku samih objekata.

¢ Na objektima koiji su ukopani ili su locirani pod zemljom, planirati krovno

ozelenjavanje uz neophodnu pripremu izolacione i drenazne podloge specifi¢ne za

ovaj vid ozelenjavanija. PoZelino je da se formira $to ve¢a debljina supstrata u skladu
sa tehnickim i tehnoloskim karakteristikama infrastrukturnih objekata,

Koristiti vrste sa razli¢itim oblikom, veli¢inom i bojom listova i cvjetova.

Prednost se daje vrstama koje formiraju gust sklop.

Ukoliko namijena objekta dozvoliava moguce je i sprovesti vertikalno ozelenjavanije

Za projektovanje drvenastog sadnog materijala minimalna visina sadnica je 2.5-3 m,

a obim stabla na visini od 1m minimalno 10-15cm.

Opsti predlog sadnog materijala

Izbor biljnih vrsta za ozelenjavanje slobodnih povrsina treba da bude zasnovan na ekoloskim
karakteristikama podrucja i kategoriji buduce zelene povrSine. Samo se tako mogu pravilno
odabrati one biljne vrste koje ¢ée u datim uslovima posti¢i najbolju funkcionalnost i
harmonicno se uklopiti u okruzenje.

Koncepcija ozelenjavanja planskog podrucja usmjerena je na povecanje kvaliteta zelenih
povrSina, rekonstrukciju postojecih i uklapanje novoplaniranih zelenih povrSina u ambijent
neposrednog okruzenja,

PostojeC¢im stablima koja se zadrZavaju potrebno je posvetiti posebnu paznju, Sto se
prvenstveno odnosi na popravljanje kvaliteta zemljiSta, kao i uklanjanje suvih i oStecenih
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grana.
Pored autohtonih vrsta mogu se koristiti i alohtone biljne vrste koje su se prilagodile uslovima
sredine. Vazno je da svaka sadnica ispunjava zdravstvene i estetske standarde, tj. da je
pravilno razvijena (da ima pravilan habitus karakteristi€an za svoju vrstu) i da je zdrava (bez
bilinih bolesti i StetoCina). Takode, sadnju vrsiti po svim standardima i pravilima za ovu vrstu
djelatnosti.

Nabrojani liS¢arski i Cetinarski rodovi i vrste sluze samo kao predlog za pojedinacni izbor
prilikom detaljnog planskog uredenja prostora — izrade glavnog projekta.

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se Koristiti i
introdukovane vrste, koje su pored svoje dekorativhosti na ovom podrucju pokazale dobre
rezultate. Pod uticajem mora, zemljiSte se zaslanjuje pa na njemu mogu uspjevati samo tzv.
"halofitne biljke” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli.

a/Autohtona vegetacija

Quercus ilex, Fraxinus ornus, Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus
pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer
monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix tetranda,
Arbutus unedo, Crategus monogyna, Spartium junceum, Teucrium fruticans, Juniperus
oxycedrus, Juniperus phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus
communis, Rosmarinus officinalis, Rosmarinus officinalis ,Prostratum®, Rosa sempervirens,
Rosa canina, i td.

b/Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis, Cupressus sempervirens, Cedrus deodara,
Magnolia sp., Cercis siligastrum, Lagerstroemia indica, Feijoa selloviana, Ligustrum japonica,
Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Pistacia lentiscu,
Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis, Washingtonia filifera, Cordyline australis,
Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens, Pittosporum
tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus, Tecoma radicans, Agava americana, Cycas
revoluta, Yucca sp., Hydrangea hortensis, Grevillea sp., itd.
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Urbanisticko-tehnicki uslovi za uredenje otvorenog
bujicnog potoka i njegovog okruzenja na urbanistic¢koj

parceli UP 7
u zahvatu lzmjena i dopuna UP TN Smokvice, Opstina Budva

1. POSTOJECE KORISCENJE PROSTORA

Trenutna namjena predmetnog prostora — buji¢ni potok.

2. USLOVI ZA FORMIRANJE URBANISTICKE PARCELE

UrbanistiCku parcelu UP 7 Cine sljedecCe katastarske parcele:
dio 2616/2, dio 2709/4, i dio 2972.

Urbanisti¢ka parcela UP 7 je definisana sljedec¢im koordinatnim tatkama:

X Y
98 6576151.66 4675097.90
99 6576143.74 4675095.48
100 6576140.14 4675092.80
101 6576138.00 4675087.88
102 6576136.10 4675086.43
103 6576126.29 4675081.89
104 6576118.75 4675069.06
105 6576116.56 4675063.52
431 6576154.06 4675094.30
432 6576161.97 4675097.77
433 6576162.24 4675097.29
434 6576159.62 4675095.25
435 6576154.72 4675093.31
436 6576152.30 4675092.43
437 6576149.65 4675091.81
438 6576145.41 4675083.24
439 6576137.65 4675072.33
440 6576131.28 4675060.53
441 6576127.83 4675055.99

Ukoliko, dode do neslaganja izmedu katastra i topografsko — katastarske podloge plana,

mjerodavan je katastar.

Ukoliko granica UP 7 neznatno odstupa od granice katastarske parcele, moze se izvrsiti
uskladivanje UP sa katastarskim operatom.
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3. USLOVI U POGLEDU PLANIRANE NAMJENE

Planirana namjena povrsina je povrSinske vode a objekta je uredenje otvorenog bujicnog
potoka (VPS) i njegovog okruzenija.

4. USLOVI ZA PARCELACIJU, REGULACIJU | NIVELACIJU

Granica intervencije uredenja poklapa se sa granicom urbanistiCke parcele date u Planu
parcelacije, regulacije i nivelacije.

Urbanisti¢ka parcela mora imati obezbijeden direktan pristup sa javne komunikacije.
Kote koje su date u prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije i nivelacije nijesu uslovne.

Detaljnim snimanjem terena i izradom glavnog projekta saobracajnica, moguce su manje
korekcije kota iz plana.

5. OPSTI USLOVI

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije investitor je obavezan izraditi Projekat geoloSkih
istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istrazivanja.

Za potrebe proraCuna Koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i
hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Kapacitet otvorenog buji€nog potoka proragunati na maksimalni protok vode.

Infrastrukturni objekti (rezervoari, crpne stanice, separatori i sl.) se mogu postavljati i mimo
zadatih gradevinskih linija, slobodno u okviru urbanisti¢ke parcele.

Moguca je izgradnja uspinjaCe iznad regulisanog potoka kako bi se povezala zona Morskog
dobra sa zonom Jadranskog puta i zaleda /sela iznad magistrale/.

6. POSEBNI USLOVI

PjeSacke povrsine obraditi prirodnim materijalom (kamene ploce, drvo, kulir i sl.).
Odvodenje povrSinskih voda u principu treba regulisati otvorenim kanalima.

PjeSacke povrSine moraju biti adekvatno osvijetljene.

Prilikom izrade projektne dokumentacije saobracajnica, kao i prilikom njihove izgradnje, a
zbog specifi€nosti terena, dozvoljeno je zahvatiti pojas do +5 m sa obe strane saobraéajnice,
kako bi se obezbedila konstrukcija saobracajnice do izgradnje objekta na urbanistickoj
parceli.

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

U skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list. CG br.51/08), kao i
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti (Sl.list CG br.10/09), obezbijediti upotrebu povrsina javnog koriséenja
licima sa posebnim potrebama.
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7. USLOVI ZA IZRADU PROJEKATA PEJZAZNE ARHITEKTURE

Zelenilo duz vodotoka i samo njegovo korito moraju se pazljivo projektovati kako bi, u sto
vecoj meri ovaj dragoceni vodotok sacuvao svoju prirodnu autenti¢nost.

Ove zelene povrsine treba da sluze za zastitu voda i to kako za odrzavanje Cistocée, tako i u
regulisanju rezima tekuéih povrSinskih i podzemnih voda.

Maksimalno sacuvati prirodni ambijent a pazljivim intervencijama obale uciniti dostupnim i
prijatnim mjestom za pasivni odmor posjetioca.

Sadnja po obalama vodenih tokova formira se radi umanjenja isparavanja vode, zastite
vodotoka od zagadenja, u¢vrséivanja obala, padina i dr.

Medu mnogim faktorima koji utiCu na protok poseban znagaj ima vodozastitna vegetacija.
Ona utie na to da zemljiste intezivnije upija padavine, da sporije oti¢e do vodotoka, ¢ime se
otklanjaju jake poplave, a stvaraju vodotoci bogati vodom. Odsustvo vodozastitnih pojaseva
kod malih rijeka vodi ka tome da nivo vode u toku ljeta jako opada.

Izbor zasada u razliCitim kombinacijama treba da se sprovodi vodeci racuna o zemljiSnim
uslovima i njihovog pozitivhog uticaja na hidroloski rezim i mikroklimu mjesta.

Opsti predlog sadnog materijala

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se Kkoristiti i
introdukovane vrste, koje su pored svoje dekorativnosti na ovom podrucju pokazale dobre
rezultate.

a/Autohtona vegetacija

Quercus ilex, Fraxinus ornus, Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus
pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer
monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix africana,
Arbutus unedo, Crategus monogyna, Spartium junceum, Juniperus oxycedrus, Juniperus
phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus communis, Rosa
sempervirens, Rosa canina, i td.

b/Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis, Cupressus sempervirens, Cedrus deodara,
Magnolia sp., Cercis siligastrum, Lagerstroemia indica, Melia azedarach, Feijoa selloviana,
Ligustrum japonica, Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Pistacis
lentiscus, Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis, Phoenix canariensis, Washingtonia
filifera, Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens,
Pittosporum tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus, Tecoma radicans, Agava americana,
Cycas revoluta, Cordylina sp., Yucca sp., Hydrangea hortensis itd.
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Urbanisti¢cko-tehnicki uslovi za uredenje otvorenog
bujicnog potoka i njegovog okruzenja na urbanistickoj

parceli UP 8
u zahvatu lzmjena i dopuna UP TN Smokvice, Opstina Budva

1. POSTOJECE KORISCENJE PROSTORA

Trenutna namjena predmetnog prostora — buji¢ni potok.

2. USLOVI ZA FORMIRANJE URBANISTICKE PARCELE

Urbanisti¢ku parcelu UP 8 Cine sljedece katastarske parcele:

dio 2616/2, dio 2709/4 i dio 2972.

Urbanisti¢ka parcela UP 8 je definisana sljedec¢im koordinatnim tatkama:

X Y
399 6576102.80 4675012.25
400 6576103.11 4675014.25
401 6576103.17 4675014.66
402 6576104.72 4675016.90
403 6576107.86 4675026.65
404 6576108.88 4675044.06
405 6576113.32 4675055.31
442 6576122.10 4675049.42
443 6576121.76 4675048.00
444 6576119.54 4675038.91
445 6576117.85 4675028.53
446 6576112.71 4675019.95
447 6576109.87 4675012.38
448 6576106.90 4675002.86
449 6576106.13 4675000.37
450 6576106.12 4674998.33
451 6576106.03 4674996.96
452 6576105.91 4674995.37
453 6576105.41 4674990.54
454 6576105.38 4674990.25
455 6576101.43 4674991.04
456 6576095.97 4674994.25
457 6576100.27 4674999.74
458 6576101.10 4675003.91
459 6576102.63 4675010.28
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Ukoliko, dode do neslaganja izmedu katastra i topografsko — katastarske podloge plana,
mjerodavan je katastar.

Ukoliko granica UP 8 neznatno odstupa od granice katastarske parcele, moze se izvrsiti
uskladivanje UP sa katastarskim operatom.

3. USLOVI U POGLEDU PLANIRANE NAMJENE

Planirana namjena povrsina je povrsinske vode a objekta je uredenje otvorenog bujicnog
potoka (VPS) i njegovog okruzenja.

4. USLOVI ZA PARCELACIJU, REGULACIJU | NIVELACIJU

Granica intervencije uredenja poklapa se sa granicom urbanistiCke parcele date u Planu
parcelacije, regulacije i nivelacije.

UrbanistiCka parcela mora imati obezbijeden direktan pristup sa javne komunikacije.
Kote koje su date u prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije i nivelacije nijesu uslovne.

Detaljnim snimanjem terena i izradom glavnog projekta saobracajnica, moguce su manje
korekcije kota iz plana.

5. OPSTI USLOVI

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan izraditi Projekat geolo$kih
istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istrazivanja.

Za potrebe proraCuna koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i
hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Kapacitet otvorenog buji€nog potoka proracunati na maksimalni protok vode.

Infrastrukturni objekti (rezervoari, crpne stanice, separatori i sl.) se mogu postavljati i mimo
zadatih gradevinskih linija, slobodno u okviru urbanisti¢ke parcele.

Moguca je izgradnja uspinjaCe iznad regulisanog potoka kako bi se povezala zona Morskog
dobra sa zonom Jadranskog puta i zaleda /sela iznad magistrale/.

6. POSEBNI USLOVI

PjeSacke povrsine obraditi prirodnim materijalom (kamene ploce, drvo, kulir i sl.).
Odvodenje povrsinskih voda u principu treba regulisati otvorenim kanalima.

PjeSacke povrSine moraju biti adekvatno osvijetljene.

Prilikom izrade projektne dokumentacije saobracajnica, kao i prilikom njihove izgradnje, a
zbog specifiCnosti terena, dozvoljeno je zahvatiti pojas do +5 m sa obe strane saobracajnice,
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kako bi se obezbedila konstrukcija saobracéajnice do izgradnje objekta na urbanistickoj
parceli.

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

U skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list. CG br.51/08), kao i
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti (Sl.list CG br.10/09), obezbijediti upotrebu povrsina javnog koriséenja
licima sa posebnim potrebama.

7. USLOVI ZA IZRADU PROJEKATA PEJZAZNE ARHITEKTURE

Zelenilo duz vodotoka i samo njegovo korito moraju se pazljivo projektovati kako bi, u sto
vecoj meri ovaj dragoceni vodotok saCuvao svoju prirodnu autenti¢nost.

Ove zelene povrsine treba da sluze za za$titu voda i to kako za odrzavanje Cistoce, tako i u
regulisanju rezima tekuéih povrSinskih i podzemnih voda.

Maksimalno sacuvati prirodni ambijent a pazljivim intervencijama obale uciniti dostupnim i
prijatnim mjestom za pasivni odmor posjetioca.

Sadnja po obalama vodenih tokova formira se radi umanjenja isparavanja vode, zastite
vodotoka od zagadenja, u¢vrdéivanja obala, padina i dr.

Medu mnogim faktorima koji utiCu na protok poseban znacaj ima vodozastitha vegetacija.
Ona uti¢e na to da zemljiste intezivnije upija padavine, da sporije oti€e do vodotoka, ¢ime se
otklanjaju jake poplave, a stvaraju vodotoci bogati vodom. Odsustvo vodozastitnih pojaseva
kod malih rijeka vodi ka tome da nivo vode u toku ljeta jako opada.

Izbor zasada u razliCitim kombinacijama treba da se sprovodi vodeci racuna o zemljiSnim
uslovima i njihovog pozitivhog uticaja na hidroloski rezim i mikroklimu mjesta.

Opsti predlog sadnog materijala

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se Kkoristiti i
introdukovane vrste, koje su pored svoje dekorativnosti na ovom podrucju pokazale dobre
rezultate.

a/Autohtona vegetacija

Quercus ilex, Fraxinus ornus, Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus
pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer
monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix africana,
Arbutus unedo, Crategus monogyna, Spartium junceum, Juniperus oxycedrus, Juniperus
phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus communis, Rosa
sempervirens, Rosa canina, i td.

b/Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis, Cupressus sempervirens, Cedrus deodara,
Magnolia sp., Cercis siligastrum, Lagerstroemia indica, Melia azedarach, Feijoa selloviana,
Ligustrum japonica, Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Pistacis
lentiscus, Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis, Phoenix canariensis, Washingtonia
filifera, Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens,
Pittosporum tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus, Tecoma radicans, Agava americana,
Cycas revoluta, Cordylina sp., Yucca sp., Hydrangea hortensis itd.
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Urbanisticko-tehnic¢ki uslovi za izgradnju objekta ostale i
komunalne infrastrukture — prepumpne stanice
kanalizacione mreze na urbanistickoj parceli UP 9

1. POSTOJECE KORISCENJE PROSTORA

u zahvatu lzmjena i dopuna UP TN Smokvice, Opstina Budva

Trenutna namjena predmetnog prostora — neizgradeno zemljiste.

2. USLOVI ZA FORMIRANJE URBANISTICKE PARCELE

UrbanistiCku parcelu UP 9 Cine sljedecCe katastarske parcele:

dio 2709/3 i dio 2709/5.

Urbanisti¢ka parcela UP 9 je definisana sljedec¢im koordinatnim tatkama:

X Y
484 6576118.64 4674974.09
485 6576116.42 4674972.33
486 6576118.88 4674965.88
487 6576119.86 4674958.36
488 6576119.25 4674954.74
489 6576116.35 4674948.36
490 6576119.39 4674943.70
491 6576123.61 4674937.70
492 6576124.21 4674935.77
650 6576136.46 4674943.58
651 6576133.44 4674947.86
652 6576128.75 4674955.45
653 6576123.64 4674965.27

Ukoliko, dode do neslaganja izmedu katastra i topografsko — katastarske podloge plana,
mjerodavan je katastar.

Ukoliko granica UP 9 neznatno odstupa od granice katastarske parcele, moze se izvrsiti
uskladivanje UP sa katastarskim operatom.

Broj | Namjena | PovrSina max max indeks indeks najviSa
UP UP UP zauzetost | BRGP | zauzetosti | izgradenosti kota Maksimalan
(m?) (m?) (m?) krovnog broj

vijenca | nadzemnih
(m.n.m.) etaza

Up +17.00

9 HIO 332 83 0 0,25 0,00 do 0

+20.00

113




Podjela planske teritorije na prostorne cjeline date u grafiCkom prilogu broj 16: PLAN SA
SMJERNICAMA  ZA SPROVODBENJE PLANSKOG DOKUMENTA korespondira sa
ocCekivanim etapama realizacije i data je kao | FAZA realizacije.

U okviru ove faze /crvena boja sa uznakom I/ planirana je izgradnja na UP9.

3. USLOVI U POGLEDU PLANIRANE NAMJENE

Planirana namjena objekta je objekat ostale i hidrotehni¢ke infrastrukture (HIO) -
prepumpna stanica /Saht/ kanalizacione mreZze sa pergolama natkrivenim i ozelenjenim
parking prostorima.

4. USLOVI ZA PARCELACIJU, REGULACIJU | NIVELACIJU

Granica intervencije uredenja poklapa se sa granicom urbanistiCke parcele date u Planu
parcelacije, regulacije i nivelacije.

Objekat prepumpne stanice moze biti postavljen slobodno u okviru gabarita urbanisticke
parcele a tako da bude potpuno ukopan /podrum/ po Pravilniku o izmjenama i dopuni
pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima "Sluzbeni list CG",br.
51/08, 34/11, 35/13 i 39/13), a u svemu prema tehni¢kim zahtjevima i pravilima za ovakvu
vrstu objekata.

Objekat je potrebno raditi tako da se u nivou pristupne saobracajnice nalazi parking prostor
koji moze biti "pokriven" drvenim pergolama preko kojih je moguce pustiti divlju lozi, brsljan
ili puzavicu radi hladovine. Saht fasadni zidovi koji su iznad zemlje tako da mu je pristup
omogucen penjalicama pa bi bilo potrebno mjesto iznad istog ostaviti slobodno /bez parking
prostora/ zbog lak8eg pristupa za €iS¢enje i odrzavanje. Parking raditi od raster elemenata.

UrbanistiCka parcela mora imati obezbijeden direktan pristup sa javne komunikacije.
Kote koje su date u prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije i nivelacije nijesu uslovne.

Detaljnim snimanjem terena i izradom glavnog projekta saobraéajnica, moguce su manje
korekcije kota iz plana.

5. OPSTI USLOVI

Prije izrade tehniCke dokumentacije investitor je obavezan izraditi Projekat geoloskih
istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istrazivanja.

Objekti moraju biti projektovani prema vaze¢im propisima, tehni¢kim normativima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.

Za potrebe proraCuna koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i
hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Infrastrukturni objekti (rezervoari, crpne stanice, separatori i sl.) se mogu postavljati
slobodno u okviru urbanistiCke parcele ali tako da su ukopani /djelimi¢no ili potpuno/ i da se
uklope u finalno nivelisani teren oko njih kako bi se $to manje primjecivali.

Sastavni dio urbanisti¢ko-tehnickih uslova za ovu vrstu objekata jesu uslovi izdati od
nadleznog preduzeca za poslove vodosnabdijevanja.
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6. POSEBNI USLOVI

PjeSacke povrsine obraditi prirodnim materijalom (kamene ploce, drvo, kulir i sl.).
Odvodenje povrsinskih voda u principu treba regulisati otvorenim kanalima.

7. USLOVI ZA IZRADU PROJEKATA PEJZAZNE ARHITEKTURE

Dispozicija buducih objekata svakako treba u maksimalnoj mjeri da uvazi osobenosti
zateCene mediteranske vegetacije, pa prema tome je potrebno planirati izradu pejzazne
taksacije prije izrade idejnog projekta uredenja terena i pejzazne arhitekture u okviru lokacija
na kojima je predvidena gradnja. Pejzaznom taksacijom obuhvatiti sva stabla Ciji je obim
debla veéi od 7,5 cm (obim se mjeri na visini 1,5 m od nivoa zemlje). Pejzaznu taksaciju
raditi po metodologiji definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzazna
taksacija u Priru¢niku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma,
Crne Gore.

UP | Namjena PovrSine Minimalan Uredene | Zelene i Zelene i
povrsina urbanisti¢kih | procenat zelene slobodne slobodne
parcela ozelenjenosti | povrSine | povrSine u | povrSine u
(m?) na nivou (m?) okviru okviru
urbanistickih turistickih turistickih
parcela naselja naselja
(m?) (m?/lezaju)
Zelenilo
UP9 | infrastrukture 332 70% 232,4 - -
(ZIK)

Osnovna funkcija zelenila ove kategorije je da na najoptimalniji na¢in doprinese uklapanju
objekata sa ovakvom namjenom u okruzenje.

Smjernice za projektovanje pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova za objekte
infrastrukture

o Koriste se najCeSce razliCite vrste Zbunastih i drvenastih formi koje svojim sklopom
mogu da zadovolie navedene funkcije. Zbunaste forme se mogu orezivati i na taj
nacin prilagodjavati obliku samih objekata.

e Na objektima koji su ukopani ili su locirani pod zemliom, planirati krovno

ozelenjavanje uz neophodnu pripremu izolacione i drenazne podloge specifi¢ne za

ovaj vid ozelenjavanija. PoZelino je da se formira Sto ve¢a debljina supstrata u skladu
sa tehnickim i tehnoloskim karakteristikama infrastrukturnih objekata,

Koristiti vrste sa razli€itim oblikom, veli¢inom i bojom listova i cvjetova.

Prednost se daje vrstama koje formiraju gust sklop.

Ukoliko namjena objekta dozvoliava moguce je i sprovesti vertikalno ozelenjavanije

Za projektovanje drvenastog sadnog materijala minimalna visina sadnica je 2.5-3 m,

a obim stabla na visini od 1m minimalno 10-15cm.

Opsti predlog sadnog materijala

Izbor biljnih vrsta za ozelenjavanje slobodnih povrsina treba da bude zasnovan na ekoloskim
karakteristikama podrucja i kategoriji buduce zelene povrSine. Samo se tako mogu pravilno
odabrati one biljne vrste koje ¢e u datim uslovima posti¢i najbolju funkcionalnost i
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harmoni¢no se uklopiti u okruzenje.

Koncepcija ozelenjavanja planskog podruc¢ja usmjerena je na povecanje kvaliteta zelenih
povrsina, rekonstrukciju postojecih i uklapanje novoplaniranih zelenih povrSina u ambijent
neposrednog okruzenja.

Postoje¢im stablima koja se zadrzavaju potrebno je posvetiti posebnu paznju, Sto se
prvenstveno odnosi na popravljanje kvaliteta zemljiSta, kao i uklanjanje suvih i oStecenih
grana.

Pored autohtonih vrsta mogu se koristiti i alohtone biljne vrste koje su se prilagodile uslovima
sredine. Vazno je da svaka sadnica ispunjava zdravstvene i estetske standarde, tj. da je
pravilno razvijena (da ima pravilan habitus karakteristiCan za svoju vrstu) i da je zdrava (bez
bilinih bolesti i StetoCina). Takode, sadnju vrsiti po svim standardima i pravilima za ovu vrstu
djelatnosti.

Nabrojani liS¢arski i Cetinarski rodovi i vrste sluze samo kao predlog za pojedinaéni izbor
prilikom detaljnog planskog uredenja prostora — izrade glavnog projekta.

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se Koristiti i
introdukovane vrste, koje su pored svoje dekorativnhosti na ovom podrucju pokazale dobre
rezultate. Pod uticajem mora, zemljiSte se zaslanjuje pa na njemu mogu uspjevati samo tzv.
"halofitne biljke” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli.

a/Autohtona vegetacija

Quercus ilex, Fraxinus ornus, Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus
pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer
monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix tetranda,
Arbutus unedo, Crategus monogyna, Spartium junceum, Teucrium fruticans, Juniperus
oxycedrus, Juniperus phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus
communis, Rosmarinus officinalis, Rosmarinus officinalis ,Prostratum*, Rosa sempervirens,
Rosa canina, i td.

b/Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis, Cupressus sempervirens, Cedrus deodara,
Magnolia sp., Cercis siligastrum, Lagerstroemia indica, Feijoa selloviana, Ligustrum japonica,
Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Pistacia lentiscu,
Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis, Washingtonia filifera, Cordyline australis,
Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens, Pittosporum
tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus, Tecoma radicans, Agava americana, Cycas
revoluta, Yucca sp., Hydrangea hortensis, Grevillea sp., itd.
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Urbanisticko-tehnic¢ki uslovi za izgradnju objekta ostale i
komunalne infrastrukture - bioprecistaca na urbanistickoj

parceli UP 10
u zahvatu lzmjena i dopuna UP TN Smokvice, Opstina Budva

1. POSTOJECE KORISCENJE PROSTORA

Trenutna namjena predmetnog prostora — neizgradeno zemljiste.

2. USLOVI ZA FORMIRANJE URBANISTICKE PARCELE

Urbanisticku parcelu UP 10 Cine sljedece katastarske parcele:
dio 2709/3 i dio 2709/5.

Urbanisti¢ka parcela UP 10 je definisana sljede¢im koordinatnim tackama:

X Y
634 6576191.54 4674989.03
635 6576176.86 4674998.19
636 6576172.43 4674998.94
637 6576168.73 4674997.54
638 6576165.96 4674994.18
639 6576165.32 4674990.20
640 6576170.27 4674973.46
654 6576175.46 4674979.16
655 6576183.01 4674974.67

Ukoliko, dode do neslaganja izmedu katastra i topografsko — katastarske podloge plana,
mjerodavan je katastar.

Ukoliko granica UP 10 neznatno odstupa od granice katastarske parcele, mozZe se izvrsiti
uskladivanje UP sa katastarskim operatom.

Broj | Namjena | PovrSina max max indeks indeks najviSa
UP UP UP zauzetost | BRGP | zauzetosti | izgradenosti kota Maksimalan
(mz) (mz) (m2) krovnog broj
vijenca | nadzemnih
(m.n.m.) etaza
UP
10 HIO 407 102 0 0,25 0,00 +34.00 0

Podjela planske teritorije na prostorne cjeline date u grafiCkom prilogu broj 16: PLAN SA
SMJERNICAMA  ZA SPROVODENJE PLANSKOG DOKUMENTA korespondira sa
oCekivanim etapama realizacije i data je kao | FAZA realizacije.

U okviru ove faze /crvena boja sa uznakom I/ planirana je izgradnja na UP10.
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3. USLOVI U POGLEDU PLANIRANE NAMJENE

Planirana namjena objekta je objekat ostale i hidrotehni¢ke infrastrukture (HIO) -
biopreCistaC /Saht/ kanalizacione mreze. Ukoliko je potrebno, uz rezervoar predvidjeti i
prepumpnu stanicu.

4. USLOVI ZA PARCELACIJU, REGULACIJU | NIVELACIJU

Granica intervencije uredenja poklapa se sa granicom urbanistiCke parcele date u Planu
parcelacije, regulacije i nivelacije.

Objekat bioprecistata moze biti postavljen slobodno u okviru gabarita urbanisti¢ke parcele a
tako da bude potpuno ukopan /podrum/ po Pravilniku o izmjenama i dopuni pravilnika o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima "Sluzbeni list CG",br. 51/08, 34/11,
35/13 1 39/13), a u svemu prema tehnickim zahtjevima i pravilima za ovakvu vrstu objekata.
Objekat je potrebno raditi tako da se u nivou pristupne saobraéajnice nalazi pejzazno
utedena zelena povrSina sa ravnim krovom sa svim potrebnim slojevima za krovove
pokrivene zelenilom. Zidove rezervoara ukopavati i pokrivati zelenilom u vidu Skarpi i
pejzaznog uredenja a poploCana staza je potrebna samo do ulaza u prostoriju za
servisiranje. Fasadni zidovi koji su iznad zemlje moraju se oblagati prirodnim autohtonim
kamenom kako bi $to vise podsecali na autohtone primorske mede.

UrbanistiCka parcela mora imati obezbijeden direktan pristup sa javne komunikacije.
Kote koje su date u prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije i nivelacije nijesu uslovne.

Detaljnim snimanjem terena i izradom glavnog projekta saobraéajnica, moguce su manje
korekcije kota iz plana.

5. OPSTI USLOVI

Prije izrade tehniCke dokumentacije investitor je obavezan izraditi Projekat geoloskih
istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istraZivanja.

Objekti moraju biti projektovani prema vazeéim propisima, tehni¢kim normativima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.

Za potrebe proraCuna koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i
hidroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Infrastrukturni objekti (rezervoari, crpne stanice, separatori i sl.) se mogu postavijati
slobodno u okviru urbanistiCke parcele ali tako da su ukopani /djelimi¢no ili potpuno/ i da se
uklope u finalno nivelisani teren oko njih kako bi se $to manje primjecivali.

Sastavni dio urbanisti¢ko-tehnickih uslova za ovu vrstu objekata jesu uslovi izdati od
nadleznog preduzeéa za poslove vodosnabdijevanja.

6. POSEBNI USLOVI

PjeSacke povrsine obraditi prirodnim materijalom (kamene plo¢e, drvo, kulir i sl.).
Odvodenje povrsinskih voda u principu treba regulisati otvorenim kanalima.
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Oko infrastrukturnih objekata formirati bioloSki zid koji ¢e prije svega imati dekorativnu ali i
zastitnu ulogu.

7. USLOVI ZA IZRADU PROJEKATA PEJZAZNE ARHITEKTURE

Dispozicija buducih objekata svakako treba u maksimalnoj mjeri da uvazi osobenosti
zate€ene mediteranske vegetacije, pa prema tome je potrebno planirati izradu pejzazne
taksacije prije izrade idejnog projekta uredenja terena i pejzazne arhitekture u okviru lokacija
na kojima je predvidena gradnja. Pejzaznom taksacijom obuhvatiti sva stabla ¢iji je obim
debla veéi od 7,5 cm (obim se mjeri na visini 1,5 m od nivoa zemlje). Pejzaznu taksaciju
raditi po metodologiji definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzazna
taksacija u Priru¢niku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma,
Crne Gore.

UP | Namjena Povrsine Minimalan Uredene | Zelene i Zelene i
povrsina urbanistickih | procenat zelene slobodne slobodne
parcela ozelenjenosti | povrSine | povrSine u | povrSine u
(m?) na nivou (m?) okviru okviru
urbanistickih turistickih turistickih
parcela naselja naselja
(m?) (m?/lezaju)
Zelenilo
UP10 | infrastrukture 407 70% 2849 - -
(ZIK)

Osnovna funkcija zelenila ove kategorije je da na najoptimalniji na¢in doprinese uklapanju
objekata sa ovakvom namjenom u okruzenje.

Smjernice za projektovanje pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova za objekte
infrastrukture

o Koriste se najCeSce razliCite vrste Zbunastih i drvenastih formi koje svojim sklopom
mogu da zadovolie navedene funkcije. Zbunaste forme se mogu orezivati i na taj
nacin prilagodjavati obliku samih objekata.

e Na objektima koji su ukopani ili su locirani pod zemliom, planirati krovno

ozelenjavanje uz neophodnu pripremu izolacione i drenazne podloge specifi¢ne za

ovaj vid ozelenjavanija. PoZelino je da se formira Sto veca debljina supstrata u skladu
sa tehni¢kim i tehnoloskim karakteristikama infrastrukturnih objekata,

Koristiti vrste sa razli¢itim oblikom, veli¢inom i bojom listova i cvjetova.

Prednost se daje vrstama koje formiraju gust sklop.

Ukoliko namjena objekta dozvoliava moguce je i sprovesti vertikalno ozelenjavanije

Za projektovanje drvenastog sadnog materijala minimalna visina sadnica je 2.5-3 m,

a obim stabla na visini od 1m minimalno 10-15cm.

Opsti predlog sadnog materijala
Izbor biljnih vrsta za ozelenjavanje slobodnih povrsina treba da bude zasnovan na ekoloskim
karakteristikama podrucja i kategoriji buduce zelene povrSine. Samo se tako mogu pravilno
odabrati one biljne vrste koje ¢e u datim uslovima posti¢i najbolju funkcionalnost i
harmoni¢no se uklopiti u okruzenje.

119




Koncepcija ozelenjavanja planskog podrucja usmijerena je na povecanje kvaliteta zelenih
povrsina, rekonstrukciju postojecih i uklapanje novoplaniranih zelenih povrSina u ambijent
neposrednog okruzenja,

Postoje¢im stablima koja se zadrzavaju potrebno je posvetiti posebnu paznju, Sto se
prvenstveno odnosi na popravljanje kvaliteta zemljiSta, kao i uklanjanje suvih i oStecenih
grana.

Pored autohtonih vrsta mogu se koristiti i alohtone biljne vrste koje su se prilagodile uslovima
sredine. Vazno je da svaka sadnica ispunjava zdravstvene i estetske standarde, tj. da je
pravilno razvijena (da ima pravilan habitus karakteristiCan za svoju vrstu) i da je zdrava (bez
biljnih bolesti i StetoCina). Takode, sadnju vrsiti po svim standardima i pravilima za ovu vrstu
djelatnosti.

Nabrojani liS¢arski i Cetinarski rodovi i vrste sluze samo kao predlog za pojedinacni izbor
prilikom detaljnog planskog uredenja prostora — izrade glavnog projekta.

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se Kkoristiti i
introdukovane vrste, koje su pored svoje dekorativnhosti na ovom podrudju pokazale dobre
rezultate. Pod uticajem mora, zemljiSte se zaslanjuje pa na njemu mogu uspjevati samo tzv.
"halofitne biljke” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli.

a/Autohtona vegetacija

Quercus ilex, Fraxinus ornus, Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus
pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer
monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix tetranda,
Arbutus unedo, Crategus monogyna, Spartium junceum, Teucrium fruticans, Juniperus
oxycedrus, Juniperus phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus
communis, Rosmarinus officinalis, Rosmarinus officinalis ,Prostratum*, Rosa sempervirens,
Rosa canina, i td.

b/Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis, Cupressus sempervirens, Cedrus deodara,
Magnolia sp., Cercis siligastrum, Lagerstroemia indica, Feijoa selloviana, Ligustrum japonica,
Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Pistacia lentiscu,
Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis, Washingtonia filifera, Cordyline australis,
Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens, Pittosporum
tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus, Tecoma radicans, Agava americana, Cycas
revoluta, Yucca sp., Hydrangea hortensis, Grevillea sp., itd.
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Urbanisticko-tehnic¢ki uslovi za izgradnju objekta ostale i
komunalne infrastrukture - distributivni rezervoar
vodovodne mreze na urbanistickoj parceli UP 11

u zahvatu lzmjena i dopuna UP TN Smokvice, Opstina Budva

1. POSTOJECE KORISCENJE PROSTORA

Trenutna namjena predmetnog prostora — neizgradeno zemljiste.

2. USLOVI ZA FORMIRANJE URBANISTICKE PARCELE

UrbanistiCku parcelu UP 11 Cine sljedece katastarske parcele:
Dio 2822,dio 2831/1, dio 2832/2, dio 2845/2 i dio 2846/2.

Urbanisti¢ka parcela UP 11 je definisana sljede¢im koordinatnim tackama:

X
713 6576388.49 4674874.58
735 6576400.49 4674883.32
736 6576396.82 4674887.27
737 6576389.96 4674904.21
738 6576375.00 4674893.19

Ukoliko, dode do neslaganja izmedu katastra i topografsko — katastarske podloge plana,
mjerodavan je katastar.

Ukoliko granica UP 11 neznatno odstupa od granice katastarske parcele, mozZe se izvrsiti
uskladivanje UP sa katastarskim operatom.

Broj | Namjena | PovrSina max max indeks indeks najvisa
UP UP uUP zauzetost | BRGP | zauzetosti | izgradenosti kota Maksimalan
(m?) (m?) (m?) krovnog broj
vienca | nadzemnih
(m.n.m.) etaza
UP
11 HIO 368 92 0 0,25 0,00 +70.00 0

Podjela planske teritorije na prostorne cjeline date u grafickom prilogu broj 16: PLAN SA
ZA SPROVOBPENJE PLANSKOG DOKUMENTA korespondira sa
oCekivanim etapama realizacije i data je kao | FAZA realizacije.
U okviru ove faze /crvena boja sa uznakom I/ planirana je izgradnja na UP11.

SMJERNICAMA

3. USLOVI U POGLEDU PLANIRANE NAMJENE

Planirana namjena objekta je objekat ostale i hidrotehni¢ke infrastrukture (HIO) -
distributivni rezervoar vodovodne mreze. Ukoliko je potrebno, uz rezervoar predvidijeti i crpnu

121




stanicu.

4. USLOVI ZA PARCELACIJU, REGULACIJU | NIVELACIJU

Granica intervencije uredenja poklapa se sa granicom urbanistiCke parcele date u Planu
parcelacije, regulacije i nivelacije.

Objekat rezervoara moze biti postavljen slobodno u okviru gabarita urbanistiCke parcele a
tako da bude potpuno ili djelimi¢no ukopan /suteren/ po Pravilniku o izmjenama i dopuni
pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima "Sluzbeni list CG",br.
51/08, 34/11, 35/13 i 39/13), a u svemu prema tehni¢kim zahtjevima i pravilima za ovakvu
vrstu objekata.

Objekat je potrebno raditi tako da krov bude ravan sa svim potrebnim slojevima za krovove
pokrivene zelenilom. Zidove rezervoara ukopavati i pokrivati zelenilom u vidu Skarpi i
pejzaznog uredenja a poploCana staza je potrebna samo do ulaza u prostoriju za
servisiranje. Fasadni zidovi koji su iznad zemlje moraju se oblagati prirodnim autohtonim
kamenom kako bi $to vise podsecali na autohtone primorske mede.

UrbanistiCka parcela mora imati obezbijeden direktan pristup sa javne komunikacije.
Kote koje su date u prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije i nivelacije nijesu uslovne.

Detaljnim snimanjem terena i izradom glavnog projekta saobraéajnica, moguc¢e su manje
korekcije kota iz plana.

5. OPSTI USLOVI

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan izraditi Projekat geoloSkih
istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istraZivanja.

Objekti moraju biti projektovani prema vazeéim propisima, tehni¢kim normativima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.

Kapacitet rezervoara projektovati u skladu sa planiranim potrebama predmetnog Turistickog
naselja Smokvica.

Za potrebe proraCuna koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i
hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Infrastrukturni objekti (rezervoari, crpne stanice, separatori i sl.) se mogu postavljati
slobodno u okviru urbanistiCke parcele ali tako da su ukopani /djelimi¢no ili potpuno/ i da se
uklope u finalno nivelisani teren oko njih kako bi se $to manje primjecivali.

Sastavni dio urbanistiCko-tehnickih uslova za ovu vrstu objekata jesu uslovi izdati od
nadleznog preduzeca za poslove vodosnabdijevanja.

6. POSEBNI USLOVI

PjeSacke povrsine obraditi prirodnim materijalom (kamene ploce, drvo, kulir i sl.).
Odvodenje povrsinskih voda u principu treba regulisati otvorenim kanalima.

Oko infrastrukturnih objekata formirati biolo$ki zid koji ¢e prije svega imati dekorativnu ali i
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zastitnu ulogu.

7. USLOVI ZA IZRADU PROJEKATA PEJZAZNE ARHITEKTURE

Dispozicija buduéih objekata svakako treba u maksimalnoj mjeri da uvaZi osobenosti
zateCene mediteranske vegetacije, pa prema tome je potrebno planirati izradu pejzazne
taksacije prije izrade idejnog projekta uredenja terena i pejzazne arhitekture u okviru lokacija
na kojima je predvidena gradnja. Pejzaznom taksacijom obuhvatiti sva stabla ciji je obim
debla veéi od 7,5 cm (obim se mjeri na visini 1,5 m od nivoa zemlje). Pejzaznu taksaciju
raditi po metodologiji definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzazna
taksacija u Priru¢niku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma,
Crne Gore.

UP | Namjena PovrSine Minimalan Uredene | Zelene i Zelene i
povrsina urbanistickih | procenat zelene slobodne slobodne
parcela ozelenjenosti | povrSine | povrSine u | povrSine u
(m?) na nivou (m?) okviru okviru
urbanistickih turistickih turisti¢kih
parcela naselja naselja
(m?) (m?/lezaju)
Zelenilo
UP11 | infrastrukture 368 70% 257.,6 - -
(ZIK)

Osnovna funkcija zelenila ove kategorije je da na najoptimalniji na¢in doprinese uklapanju
objekata sa ovakvom namjenom u okruzenje.

Smjernice za projektovanje pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova za objekte
infrastrukture

e Koriste se najCeSce razliCite vrste Zbunastih i drvenastih formi koje svojim sklopom
mogu da zadovolie navedene funkcije. Zbunaste forme se mogu orezivati i na taj
nacin prilagodjavati obliku samih objekata.

¢ Na objektima koiji su ukopani ili su locirani pod zemljom, planirati krovno

ozelenjavanje uz neophodnu pripremu izolacione i drenazne podloge specifi¢ne za

ovaj vid ozelenjavanija. PoZelino je da se formira $to ve¢a debljina supstrata u skladu
sa tehnickim i tehnoloskim karakteristikama infrastrukturnih objekata,

Koristiti vrste sa razli€itim oblikom, veli¢inom i bojom listova i cvjetova.

Prednost se daje vrstama koje formiraju gust sklop.

Ukoliko namijena objekta dozvoliava moguce je i sprovesti vertikalno ozelenjavanije

Za projektovanje drvenastog sadnog materijala minimalna visina sadnica je 2.5-3 m,

a obim stabla na visini od 1m minimalno 10-15cm.

Opsti predlog sadnog materijala

Izbor biljnih vrsta za ozelenjavanje slobodnih povrsina treba da bude zasnovan na ekoloskim
karakteristikama podrucja i kategoriji buduce zelene povrSine. Samo se tako mogu pravilno
odabrati one biljne vrste koje ¢ée u datim uslovima posti¢i najbolju funkcionalnost i
harmonicno se uklopiti u okruzenje.

Koncepcija ozelenjavanja planskog podruc¢ja usmjerena je na povecanje kvaliteta zelenih
povrsina, rekonstrukciju postojecih i uklapanje novoplaniranih zelenih povrSina u ambijent
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neposrednog okruzenja,

PostojeC¢im stablima koja se zadrZavaju potrebno je posvetiti posebnu paznju, Sto se
prvenstveno odnosi na popravljanje kvaliteta zemljiSta, kao i uklanjanje suvih i oStecenih
grana.

Pored autohtonih vrsta mogu se koristiti i alohtone biljne vrste koje su se prilagodile uslovima
sredine. Vazno je da svaka sadnica ispunjava zdravstvene i estetske standarde, tj. da je
pravilno razvijena (da ima pravilan habitus karakteristiCan za svoju vrstu) i da je zdrava (bez
bilinih bolesti i Stetocina). Takode, sadnju vrsiti po svim standardima i pravilima za ovu vrstu
djelatnosti.

Nabrojani liS¢arski i Cetinarski rodovi i vrste sluze samo kao predlog za pojedinacni izbor
prilikom detaljnog planskog uredenja prostora — izrade glavnog projekta.

Pored autohtonih biljnih wvrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se Koristiti i
introdukovane vrste, koje su pored svoje dekorativhosti na ovom podrucju pokazale dobre
rezultate. Pod uticajem mora, zemljiSte se zaslanjuje pa na njemu mogu uspjevati samo tzv.
"halofitne biljke” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli.

a/Autohtona vegetacija

Quercus ilex, Fraxinus ornus, Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus
pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer
monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix tetranda,
Arbutus unedo, Crategus monogyna, Spartium junceum, Teucrium fruticans, Juniperus
oxycedrus, Juniperus phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus
communis, Rosmarinus officinalis, Rosmarinus officinalis ,Prostratum®, Rosa sempervirens,
Rosa canina, i td.

b/Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis, Cupressus sempervirens, Cedrus deodara,
Magnolia sp., Cercis siligastrum, Lagerstroemia indica, Feijoa selloviana, Ligustrum japonica,
Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Pistacia lentiscu,
Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis, Washingtonia filifera, Cordyline australis,
Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens, Pittosporum
tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus, Tecoma radicans, Agava americana, Cycas
revoluta, Yucca sp., Hydrangea hortensis, Grevillea sp., itd.
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Urbanisticko-tehnic¢ki uslovi za izgradnju objekta ostale i
komunalne infrastrukture - distributivni rezervoar
vodovodne mreze na urbanistickoj parceli UP 12

1.

u zahvatu lzmjena i dopuna UP TN Smokvice, Opstina Budva

POSTOJECE KORISCENJE PROSTORA

Trenutna namjena predmetnog prostora — neizgradeno zemljiste.

2.

USLOVI ZA FORMIRANJE URBANISTICKE PARCELE

Urbanisticku parcelu UP 12 Cine sljedece katastarske parcele:
Dio 2709/1 i dio 2783.

Urbanisti¢ka parcela UP 12 je definisana sljede¢im koordinatnim tackama:

X Y
866 6576475.30 4674919.94
867 6576484.56 4674910.08
868 6576496.69 4674902.19
869 6576499.63 4674901.85
870 6576502.50 4674903.20
871 6576504.06 4674905.51
872 6576504.25 4674908.61
873 6576503.24 4674910.99
874 6576493.10 4674922.92
875 6576486.15 4674929.87

Ukoliko, dode do neslaganja izmedu katastra i topografsko — katastarske podloge plana,
mjerodavan je katastar.

Ukoliko granica UP 12 neznatno odstupa od granice katastarske parcele, moze se izvrsiti
uskladivanje UP sa katastarskim operatom.

Broj | Namjena | PovrSina max max indeks indeks najviSa
UP UP UP zauzetost | BRGP | zauzetosti | izgradenosti kota Maksimalan
(mz) (mz) (m2) krovnog broj
vijenca | nadzemnih
(m.n.m.) etaza
UP
12 HIO 413 103 0 0,25 0,00 +135.00 0

Podjela planske teritorije na prostorne cjeline date u grafiCkom prilogu broj 16: PLAN SA
ZA SPROVODENJE PLANSKOG DOKUMENTA korespondira sa
oCekivanim etapama realizacije i data je kao | FAZA realizacije.
U okviru ove faze /crvena boja sa uznakom I/ planirana je izgradnja na UP12.

SMJERNICAMA
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3. USLOVI U POGLEDU PLANIRANE NAMJENE

Planirana namjena objekta je objekat ostale i hidrotehni¢ke infrastrukture (HIO) -
distributivni rezervoar vodovodne mreze. Ukoliko je potrebno, uz rezervoar predvidjeti i crpnu
stanicu.

4. USLOVI ZA PARCELACIJU, REGULACIJU | NIVELACIJU

Granica intervencije uredenja poklapa se sa granicom urbanistiCke parcele date u Planu
parcelacije, regulacije i nivelacije.

Objekat rezervoara moze biti postavljen slobodno u okviru gabarita urbanistiCke parcele a
tako da bude potpuno ili djelimi¢no ukopan /suteren/ po Pravilniku o izmjenama i dopuni
pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima "Sluzbeni list CG",br.
51/08, 34/11, 35/13 i 39/13), a u svemu prema tehni¢kim zahtjevima i pravilima za ovakvu
vrstu objekata.

Objekat je potrebno raditi tako da krov bude ravan sa svim potrebnim slojevima za krovove
pokrivene zelenilom. Zidove rezervoara ukopavati i pokrivati zelenilom u vidu Skarpi i
pejzaznog uredenja a poploCana staza je potrebna samo do ulaza u prostoriju za
servisiranje. Fasadni zidovi koji su iznad zemlje moraju se oblagati prirodnim autohtonim
kamenom kako bi Sto viSe podsecali na autohtone primorske mede. Ovaj rezervoar je
potrebno graditi istovremeno sa saobrac¢ajnicom zbog izazovnog terena kako bi sam
rezervoat predstavljao potporne zidove saobraéajnice.

Urbanisti¢ka parcela mora imati obezbijeden direktan pristup sa javne komunikacije.
Kote koje su date u prilogu 15 Plan parcelacije, regulacije i nivelacije nijesu uslovne.

Detaljnim snimanjem terena i izradom glavnog projekta saobraéajnica, moguce su manje
korekcije kota iz plana.

5. OPSTI USLOVI

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan izraditi Projekat geolo$kih
istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istrazivanja.

Objekti moraju biti projektovani prema vazec¢im propisima, tehni¢kim normativima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.

Kapacitet rezervoara projektovati u skladu sa planiranim potrebama predmetnog Turisti¢kog
naselja Smokvica.

Za potrebe proraCuna koristiti podatke Hidrometeorolodkog zavoda o klimatskim i
hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Infrastrukturni objekti (rezervoari, crpne stanice, separatori i sl.) se mogu postavljati
slobodno u okviru urbanistiCke parcele ali tako da su ukopani /djelimi¢no ili potpuno/ i da se
uklope u finalno nivelisani teren oko njih kako bi se §to manje primjecivali.

Sastavni dio urbanisti¢ko-tehnickih uslova za ovu vrstu objekata jesu uslovi izdati od
nadleznog preduzeéa za poslove vodosnabdijevanja.
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6. POSEBNI USLOVI

PjeSacke povrsine obraditi prirodnim materijalom (kamene ploce, drvo, kulir i sl.).
Odvodenje povrsinskih voda u principu treba regulisati otvorenim kanalima.

Oko infrastrukturnih objekata formirati bioloSki zid koji ¢e prije svega imati dekorativnu ali i
zastitnu ulogu.

7. USLOVI ZA IZRADU PROJEKATA PEJZAZNE ARHITEKTURE

Dispozicija buducih objekata svakako treba u maksimalnoj mjeri da uvazi osobenosti
zateCene mediteranske vegetacije, pa prema tome je potrebno planirati izradu pejzazne
taksacije prije izrade idejnog projekta uredenja terena i pejzazne arhitekture u okviru lokacija
na kojima je predvidena gradnja. Pejzaznom taksacijom obuhvatiti sva stabla Ciji je obim
debla veéi od 7,5 cm (obim se mjeri na visini 1,5 m od nivoa zemlje). Pejzaznu taksaciju
raditi po metodologiji definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzazna
taksacija u Priru€niku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma,
Crne Gore.

UP | Namjena Povrsine Minimalan Uredene | Zelene i Zelene i
povrsina urbanistickih | procenat zelene slobodne slobodne
parcela ozelenjenosti | povrSine | povrSine u | povrSine u
(m?) na nivou (m?) okviru okviru
urbanistickih turistickih turistickih
parcela naselja naselja
(m?) (m*/lezaju)
Zelenilo
UP12 | infrastrukture 413 70% 289,1 - -
(ZIK)

Osnovna funkcija zelenila ove kategorije je da na najoptimalniji na¢in doprinese uklapanju
objekata sa ovakvom namjenom u okruzenje.

Smjernice za projektovanje pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova za objekte
infrastrukture

o Koriste se najCeSce razliCite vrste Zbunastih i drvenastih formi koje svojim sklopom
mogu da zadovolije navedene funkciie. Zbunaste forme se mogu orezivati i na taij
nacin prilagodjavati obliku samih objekata.

e Na objektima koji su ukopani ili su locirani pod zemlijom, planirati krovno

ozelenjavanje uz neophodnu pripremu izolacione i drenazne podloge specifi¢ne za

ovaj vid ozelenjavanija. PoZelino je da se formira Sto ve¢a debljina supstrata u skladu
sa tehni¢kim i tehnoloskim karakteristikama infrastrukturnih objekata,

Koristiti vrste sa razli¢itim oblikom, veli¢inom i bojom listova i cvjetova.

Prednost se daje vrstama koje formiraju gust sklop.

Ukoliko namijena objekta dozvoliava moguce je i sprovesti vertikalno ozelenjavanije

Za projektovanje drvenastog sadnog materijala minimalna visina sadnica je 2.5-3 m,

a obim stabla na visini od 1m minimalno 10-15cm.

Opsti predlog sadnog materijala
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Izbor biljnih vrsta za ozelenjavanje slobodnih povrsina treba da bude zasnovan na ekoloskim
karakteristikama podrucja i kategoriji buduée zelene povrSine. Samo se tako mogu pravilno
odabrati one biline vrste koje ¢e u datim uslovima posti¢i najbolju funkcionalnost i
harmoni¢no se uklopiti u okruzenje.

Koncepcija ozelenjavanja planskog podrucja usmijerena je na povecanje kvaliteta zelenih
povrsina, rekonstrukciju postojecih i uklapanje novoplaniranih zelenih povrSina u ambijent
neposrednog okruzenja,

Postoje¢im stablima koja se zadrzavaju potrebno je posvetiti posebnu paznju, Sto se
prvenstveno odnosi na popravljanje kvaliteta zemljista, kao i uklanjanje suvih i oStecenih
grana.

Pored autohtonih vrsta mogu se koristiti i alohtone biljne vrste koje su se prilagodile uslovima
sredine. Vazno je da svaka sadnica ispunjava zdravstvene i estetske standarde, tj. da je
pravilno razvijena (da ima pravilan habitus karakteristiCan za svoju vrstu) i da je zdrava (bez
bilinih bolesti i StetoCina). Takode, sadnju vrsiti po svim standardima i pravilima za ovu vrstu
djelatnosti.

Nabrojani liS¢arski i Cetinarski rodovi i vrste sluze samo kao predlog za pojedinacni izbor
prilikom detaljnog planskog uredenja prostora — izrade glavnog projekta.

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se Koristiti i
introdukovane vrste, koje su pored svoje dekorativnosti na ovom podru¢ju pokazale dobre
rezultate. Pod uticajem mora, zemljiSte se zaslanjuje pa na njemu mogu uspjevati samo tzv.
"halofitne biljke” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli.

a/Autohtona vegetacija

Quercus ilex, Fraxinus ornus, Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus
pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer
monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix tetranda,
Arbutus unedo, Crategus monogyna, Spartium junceum, Teucrium fruticans, Juniperus
oxycedrus, Juniperus phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus
communis, Rosmarinus officinalis, Rosmarinus officinalis ,Prostratum*, Rosa sempervirens,
Rosa canina, i td.

b/Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis, Cupressus sempervirens, Cedrus deodara,
Magnolia sp., Cercis siligastrum, Lagerstroemia indica, Feijoa selloviana, Ligustrum japonica,
Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Pistacia lentiscu,
Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis, Washingtonia filifera, Cordyline australis,
Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens, Pittosporum
tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus, Tecoma radicans, Agava americana, Cycas
revoluta, Yucca sp., Hydrangea hortensis, Grevillea sp., itd.
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Urbanisticko-tehnic¢ki uslovi za izgradnju saobrac¢ajnica na

urbanistickoj parceli UP S
u zahvatu lzmjena i dopuna UP TN Smokvice, Opstina Budva

1. POSTOJECE KORISCENJE PROSTORA

Trenutna namjena predmetnog prostora — neizgradeno zemljiste.

2. USLOVI ZA FORMIRANJE URBANISTICKE PARCELE

UrbanistiCku parcelu UP S €ine sljedecée katastarske parcele:

dio 1794/4,dio 1794/5, dio 2970/2, dio 2704, dio 2606, dio 2705, dio 2601, dio 2602, dio
2605, dio 2604, dio 2606, dio 2610, dio 2615, dio 2614, dio 2616/1, dio 2972, dio
2709/4, dio 2709/5, dio 2709/3, dio 2827, dio 2826, dio 2825, dio 2824, dio 2830/1, dio
2831/2, dio 2832/2, dio 2832/1, dio 2848/3, 2846/1, dio 2843/2, dio 2845/1, dio 2842,
dio 2808, dio 2809, dio 2806, dio 2843/1, dio 2810, dio 2815, dio 2816, dio 2819, dio
2820/3, dio 2820/2, dio 2709/1, dio 2813, dio 2812 i dio 2738.

Urbanisti¢ka parcela UP S je definisana sljedeéim koordinatnim tackama:

X Y
105 6576116.56 4675063.52
106 6576106.88 4675068.92
107 6576094.08 4675075.47
108 6576081.28 4675082.01
109 6576064.55 4675090.57
110 6576047.83 4675099.12
111 6576016.62 4675118.92
112 6575994.90 4675135.61
113 6575971.42 4675153.65
114 6575958.53 4675162.11
115 6575944.54 4675168.58
116 6575934.86 4675172.35
117 6575924.49 4675176.39
118 6575912.87 4675181.18
119 6575901.07 4675186.98
120 6575889.93 4675193.41
121 6575879.25 4675200.54
122 6575870.73 4675206.64
123 6575858.30 4675216.13
124 6575839.36 4675230.99
125 6575816.52 4675248.11
126 6575809.88 4675252.72
127 6575791.37 4675264.78
128 6575773.35 4675275.47
129 6575752.05 4675286.85
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130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
151
152
153
154
155
156
157
158
159
160
161
307
308
309
310
311
312
313
314
315
316
317
318
319
320

6575748.27
6575769.22
6575771.35
6575771.41
6575771.01
6575772.87
6575780.21
6575786.74
6575790.25
6575791.64
6575792.84
6575802.17
6575803.53
6575803.67
6575806.54
6575810.83
6575815.56
6575821.24
6575826.91
6575831.31
6575835.00
6575836.20
6575838.01
6575840.45
6575843.19
6575846.95
6575850.21
6575852.39
6575853.96
6575854.68
6575855.24
6575859.31
6575848.85
6575834.12
6575811.74
6575805.19
6575794.27
6575791.67
6575788.07
6575786.58
6575787.47
6575793.61
6575797.09
6575797.68
6575800.15
6575808.78

4675279.35
4675268.15
4675265.68
4675262.43
4675257.72
4675253.39
4675242.87
4675231.82
4675224.98
4675221.68
4675218.53
4675189.18
4675184.91
4675184.46
4675177.27
4675169.96
4675164.10
4675158.81
4675154.82
4675152.40
4675150.76
4675150.29
4675149.62
4675148.56
4675146.99
4675144.00
4675140.20
4675136.47
4675132.33
4675128.97
4675126.31
4675117.35
4675212.82
4675224.42
4675241.20
4675245.75
4675253.00
4675253.93
4675252.64
4675248.96
4675246.36
4675235.56
4675228.30
4675226.94
4675220.86
4675194.31
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321
322
323
324
325
326
327
328
329
330
331
332
333
334
335
336
337
338
339
340
341
342
343
344
345
349
350
351
352
353
354
355
405
406
407
408
409
410
411
412
413
414
415
416
417
418
419
420

6575810.30
6575811.20
6575814.30
6575817.94
6575823.21
6575828.55
6575838.07
6575838.81
6575839.20
6575837.28
6575838.97
6575840.78
6575845.10
6575849.85
6575854.08
6575857.38
6575859.79
6575861.58
6575862.47
6575863.89
6575866.56
6575869.25
6575872.62
6575876.30
6575879.62
6575893.66
6575900.10
6575905.39
6575911.09
6575921.28
6575922.57
6575925.39
6576113.32
6576102.92
6576089.77
6576076.61
6576060.32
6576044.02
6576011.49
6575990.97
6575965.98
6575954.19
6575941.39
6575932.20
6575921.45
6575909.29
6575896.99
6575885.29

4675189.63
4675186.86
4675179.42
4675173.60
4675167.59
4675163.19
4675158.04
4675159.79
4675173.04
4675175.91
4675157.69
4675157.02
4675155.05
4675151.93
4675147.99
4675143.69
4675139.31
4675134.41
4675130.30
4675125.29
4675120.82
4675117.24
4675113.26
4675109.44
4675106.38
4675094.61
4675091.47
4675089.33
4675087.42
4675084.97
4675084.74
4675084.43
4675055.31
4675061.18
4675068.01
4675074.85
4675083.24
4675091.64
4675112.28
4675128.04
4675146.56
4675154.29
4675160.23
4675163.93
4675168.27
4675173.28
4675179.33
4675186.08
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421
422
423
424
425
426
427
428
429
430
432
433
441
448
449
450
451
452
453
454
460
461
462
463
464
465
466
467
468
469
470
471
472
473
474
475
476
477
478
479
480
481
482
483
484
485
609
610

6575874.20
6575865.59
6575880.84
6575881.40
6575882.45
6575883.06
6575884.95
6575886.58
6575888.43
6575889.69
6576161.97
6576162.24
6576127.83
6576106.90
6576106.13
6576106.12
6576106.03
6576105.91
6576105.41
6576105.38
6576131.99
6576140.79
6576162.72
6576163.70
6576163.98
6576162.57
6576161.34
6576159.74
6576158.22
6576157.39
6576157.00
6576157.71
6576162.97
6576170.22
6576170.80
6576167.56
6576161.14
6576155.25
6576149.48
6576144.81
6576140.12
6576136.05
6576130.72
6576124.88
6576118.64
6576116.42
6576513.10
6576511.09

4675193.50
4675199.99
4675105.34
4675104.06
4675101.65
4675101.22
4675099.89
4675099.10
4675097.91
4675096.86
4675097.77
4675097.29
4675055.99
4675002.86
4675000.37
4674998.33
4674996.96
4674995.37
4674990.54
4674990.25
4675041.55
4675033.30
4675011.22
4675009.75
4675006.88
4675004.37
4675003.22
4675001.22
4674998.42
4674995.84
4674991.46
4674987.48
4674970.29
4674946.60
4674939.61
4674934.47
4674932.09
4674933.96
4674939.91
4674945.61
4674952.13
4674958.62
4674968.78
4674979.02
4674974.09
4674972.33
4674782.46
4674782.86
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611
612
613
614
615
616
617
618
619
620
621
622
623
624
625
626
627
628
629
630
631
632
633
634
635
636
637
638
639
640
641
642
643
644
645
646
647
648
649
650
651
652
653
656
657
658
659
660

6576508.64
6576502.26
6576495.21
6576485.68
6576477.58
6576472.93
6576435.47
6576419.45
6576405.85
6576402.62
6576399.47
6576394.21
6576383.21
6576374.17
6576369.24
6576349.99
6576343.56
6576336.62
6576283.37
6576265.12
6576260.90
6576212.70
6576203.29
6576191.54
6576176.86
6576172.43
6576168.73
6576165.96
6576165.32
6576169.11
6576178.95
6576178.50
6576176.12
6576172.11
6576167.24
6576161.15
6576149.94
6576144.07
6576138.43
6576136.46
6576133.44
6576128.75
6576123.64
6576513.48
6576515.28
6576510.76
6576503.90
6576481.95

4674776.59
4674770.58
4674768.45
4674701.36
4674775.84
4674779.09
467480.78

4674818.11
4674833.89
4674838.84
4674843.66
4674851.67
4674867.56
4674880.01
4674886.20
4674911.59
4674917.00
4674920.43
4674938.86
4674946.50
4674948.88
4674977.30
4674982.57
4674989.03
4674998.19
4674998.94
4674997.54
4674994.18
4674990.20
4674977.22
4674944.54
4674937.70
4674932.34
4674927.98
4674925.26
4674924.14
4674927.87
4674934.12
4674940.96
4674943.58
4674947.86
4674955.45
4674965.27
4674783.46
4674792.96
4674795.92
4674800.41
4674815.47

133



661
662
663
664
665
666
667
668
669
680
681
682
683
684
713
714
715
716
717
718
719
720
721
722
723
724
725
726
727
728
729
730
731
732
733
734
738
739
740
741
742
743
744
745
746
747
748
749

6576477.92
6576477.92
6576467.75
6576462.04
6576454.79
6576449.53
6576448.35
6576446.88
6576442.68
6576482.41
6576487.53
6576491.73
6576498.31
6576505.39
6576388.49
6576395.67
6576407.30
6576411.28
6576414.96
6576427.37
6576441.94
6576458.06
6576482.17
6576489.39
6576492.79
6576497.12
6576498.49
6576497.65
6576495.00
6576469.02
6576483.45
6576472.40
6576459.71
6576453.39
6576433.31
6576421.42
6576375.00
6576369.37
6576361.52
6576357.27
6576349.51
6576339.73
6576333.18
6576318.19
6576302.65
6576299.14
6576299.13
6576298.90

4674818.40
4674818.40
4674828.85
4674840.18
4674858.78
4674874.31
4674877.79
4674882.13
4674894.54
4674897.59
4674892.21
4674889.79
4674888.42
4674889.70
4674874.58
4674864.68
4674850.16
4674845.18
4674840.58
4674826.16
4674814.04
4674802.21
4674786.80
4674783.61
4674782.77
4674784.10
4674786.62
4674790.44
4674793.22
4674813.62
4674802.38
4674810.92
4674824.13
4674836.70
4674893.55
4674914.06
4674893.19
4674900.94
4674911.73
4674917.60
4674925.30
4674930.17
4674932.20
4674936.85
4674941.68
4674945.75
4674947.01
4674953.75
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750
751
752
753
754
755
756
757
758
759
760
761
762
763
817
818
819
820
821
822
823
824
825
826
827
828
829
830
831
832
833
834
835
836
837
838
839
840
841
842
843
844
845
846
847
848
849
850

6576295.79
6576289.84
6576286.89
6576283.50
6576225.92
6576221.14
6576207.84
6576195.01
6576192.34
6576183.42
6576177.14
6576174.47
6576173.70
6576169.46
6576402.39
6576408.11
6576413.46
6576165.77
6576166.28
6576167.38
6576174.62
6576184.76
6576190.43
6576201.20
6576215.31
6576218.69
6576276.28
6576281.05
6576287.57
6576288.46
6576283.46
6576265.36
6576217.12
6576207.34
6576195.65
6576182.99
6576172.57
6576170.96
6576146.90
6576137.75
6576397.44
6576387.10
6576378.14
6576371.26
6576359.14
6576352.23
6576345.08
6576340.56

4674959.73
4674965.48
4674968.33
4674972.99
4675028.62
4675031.84
4675044.69
4675057.08
4675061.09
4675072.61
4675085.52
4675090.12
4675092.33
4675101.61
4674928.43
4674925.30
4674921.55
4675089.57
4675088.12
4675081.94
4675067.07
4675054.00
4675049.82
4675039.43
4675025.80
4675021.14
4674965.51
4674962.29
4674955.70
4674950.87
4674947.57
4674956.39
4674984.76
4674990.24
4674996.87
4675004.89
4675013.89
4675015.50
4675039.28
4675048.07
4674931.09
4674937.15
4674943.00
4674947.89
4674957.19
4674961.67
4674966.31
4674970.50
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851
852
853
854
855
856
857
858
859
860
861
862
863
864
865
866
867
868
869
870
871
872
873
874
875
876
877
878
879
880
881
882
883
884
885
886
887
888
889
890
891
892
893
894
924
925
926
927

6576337.17
6576337.99
6576341.49
6576347.77
6576358.08
6576369.12
6576374.40
6576379.35
6576388.64
6576401.86
6576407.48
6576424.05
6576438.01
6576453.36
6576466.24
6576475.30
6576484.56
6576496.69
6576499.63
6576502.50
6576504.06
6576504.25
6576503.24
6576493.10
6576486.15
6576480.17
6576473.52
6576471.00
6576469.86
6576468.76
6576460.48
6576455.56
6576450.03
6576446.67
6576443.58
6576439.71
6576434.57
6576429.97
6576425.37
6576420.04
6576415.45
6576411.54
6576407.89
6576403.68
6576441.74
6576437.02
6576429.02
6576420.40

4674978.21
4674987.62
4674993.45
4674997.95
4674999.13
4674992.44
4674985.62
4674979.23
4674969.51
4674960.77
4674958.37
4674952.69
4674947.92
4674940.44
4674929.64
4674919.94
4674910.08
4674902.19
4674901.85
4674903.20
4674905.51
4674908.61
4674910.99
4674922.92
4674929.87
4674937.27
4674951.06
4674968.87
4674981.78
4674986.37
4674989.93
4674987.97
4674986.52
4674986.00
4674984.75
4674985.74
4674986.24
4674987.21
4674988.70
4674991.17
4674994.04
4674997.17
4675000.84
4675006.43
4674897.30
4674907.71
4674919.32
4674927.93
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928
929
930
931
932
933
934
935
936
937
938
939
940
941
942
943
944
945
946
947
948
949
950
951
952
953
954
955
956
957
958
959
960
961
962
963
964
965
981
982
983
984
985
986
987
988

6576410.17
6576401.98
6576396.89
6576376.59
6576368.11
6576355.09
6576354.28
6576349.64
6576350.03
6576353.36
6576357.43
6576363.34
6576368.42
6576377.02
6576392.57
6576405.37
6576422.35
6576434.71
6576449.93
6576459.52
6576468.26
6576476.08
6576509.96
6576514.96
6576516.87
6576514.88
6576511.02
6576501.94
6576492.96
6576486.05
6576482.76
6576481.33
6576480.65
6576479.05
6576485.73
6576492.32
6576511.84
6576513.55
6576236.82
6576241.13
6576229.60
6576233.91
6576175.99
6576177.47
6576168.44
6576169.90

4674935.14
4674939.22
4674941.80
4674954.84
4674961.34
4674971.33
4674972.00
4674979.10
4674983.39
4674986.15
4674985.83
4674982.22
4674977.60
4674968.13
4674955.37
4674949.35
4674943.49
4674939.32
4674931.69
4674923.36
4674913.99
4674904.93
4674892.34
4674898.49
4674906.33
4674914.92
4674920.00
4674928.37
4674936.66
4674946.00
4674954.22
4674965.46
4674974.53
4674983.51
4674988.97
4674986.37
4674980.26
4674979.46
4675018.09
4675013.92
4675010.61
4675006.44
4674954.75
4674959.97
4674952.43
4674947.65
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Ukoliko, dode do neslaganja izmedu katastra i topografsko — katastarske podloge plana,
mjerodavan je katastar.

Podjela planske teritorije na prostorne cjeline date u grafi€kom prilogu broj 16: PLAN SA
SMJERNICAMA  ZA SPROVODENJE PLANSKOG DOKUMENTA korespondira sa
ocCekivanim etapama realizacije i data je kaou dvije faze i to kao | i IV FAZA realizacije.

U okviru ovih faza /crvena boja sa oznakom | i siva boja sa oznakom IV/ planirana je
izgradnja na UPS.

Saobracajnicu sa pratecom infrastrukturom je potrebno obazbijediti u skladu sa fazama
ostatka kompleksa jer je nemoguce funkcionisanje kompleksa bez zavrSetka saobracajnica.
Moguce je faze dijeliti na manje cjeline, drugacije od onih datim predlogom u grafickom
prilogu 16. po istom principu.

3. OPSTI USLOVI

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan izraditi Projekat geoloskih
istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istrazivanja.

Saobracajnice moraju biti projektovane prema vazeéim propisima, tehni¢kim normativima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.

Prilikom razrade idejnog i glavnog projekta saobracajnica, utvrdiCe se taCne visinske kote.
Prilikom izrade idejnog i/ili glavnog projekta potrebno je predvidjeti proSirenje u krivinama za
bezbjedno mimoilazenje mjerodavnih vozila.

Dozvoljeno je postavljanje stubova javne rasvjete u pojasu od 1m od ivice trotoara, kako se
stubovima ne bi omjetao pjeSacki saobracaj.

Prilikom postavljanja javne rasvjete u ovom pojasu, nije potrebno traziti saglasnost od
vlasnika urbanisti¢ke parcele.

Prilikom izrade projektne dokumentacije saobracajnica, kao i prilikom njihove izgradnje, a
zbog specifinosti terena, dozvoljeno je zahvatiti pojas do +5 m sa obe strane saobracajnice,
kako bi se obezbedila konstrukcija saobrac¢ajnice do izgradnje objekta na urbanisti¢koj
parceli. Prilikom izgradnje objekta na urbanisti¢koj parceli, investitor je duZzan da obezbedi
stabilnost, i po potrebi izvrSi rekonstrukciju potpornih zidova saobracajnice.

Svi objekti moraju zadovoljavati uslove iz Pravilnika o blizim uslovima i nacinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti.

4. POSEBNI USLOVI

Zastor ulice moze biti od asfalt betona, a investitor ima pravo da promijeni zavrsni sloj
kolovozne konstrukcije ali tako da ona ne moze biti slabijeg kvaliteta od dozvoljenog.
Kolovoznu konstrukcuju treba proraunati na osnovu saobracajnih i terenskih uslova.

Zastori pjeSackih staza uz saobracajnicu od betona, prefabrikovanih behaton elemenata,
Stampanog betona ili nekog drugog materijala za koji se odluci Investitor, a sve radi
uklapanja u buduci ambijent prema materijalizaciji okolnih objekata.

Planiranu saobracajnicu treba opremiti propisnom saobra¢ajnom horizontalnom i vertikalnom
signalizacijom, a na mjestima pjeSackih prelaza treba predvidjeti rampe i oborene ivi€njake
za invalidska kolica.

Saobracajnica kao i pjeSacke staze treba da budu opremljene odgovaraju¢om rasvjetom.
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Odvodenje povrsinskih voda u principu treba regulisati otvorenim kanalima.

Infrastrukturno opremanje i osnovni standardi

Buduci da je Citava lokacija turisticke namjene i to kategorije 4 i 5 zvjezdica a da je povrSina
zahvata kao i broj novih korisnika tog prostora izuzetno velik smatramo da je neophodno
primjeniti kvalitetnija rjeSenja na svim instalacijama. U duzem periodu smatramo da je
primjereno instalacije voditi kroz zajednicki instalacioni ,tunel® koji bi iSao kroz trup
saobracajnice i to tako da se uvijek nalazi svojim veéim dijelom ispod trotoara kako bi se
servisiranje, eventualne popravke i prikljucci novih korisnika odvijali tako da ne zaustavljaju
kolski saobraéaj u naselju. Na svim mjestima gdje je moguce treba ga primjeniti, ukoliko to
dozvoljavaju nagibi saobracajnica, jer smatramo da je ekonomski isplativ uzimajuci u obzir
eksploatacioni pariod, smanjenje nasipa za saobracajnicu, smanjenje broja Sahtova i
neuporedivo lak8e odrzavanje instalacija. Isplativost i mogucnost instalacionog ,tunela“ treba
ispitati u sljedecoj fazi izrade projektne dokumentacije. Na sljedecoj slici se nalazi tipski
presjek kroz predlozeni instalacioni ,tunel®.

PRESJEK

gy

regal visokog napona

regal niskog napona
regal slabe struje

L " N ]

voda kroz obujmicu 2100
5 fekalna kandlizacija B200—-250
6 atmosfersko kanalizacijo @400

7 potisna konadlizacijo €200-250

5. USLOVI ZA IZRADU PROJEKATA PEJZAZNE ARHITEKTURE

Ozelenjavanje duz saobracajnica, pjeSackih tokova i parking prostora sprovodi se tzv.
linearnom sadnjom. Ujedno to je Cvrsta veza koja bitno utiCe na poboljSanje sanitarno-
higijenskih uslova, mikroklimatskih i estetskih karakteristika i vrijednosti. Duz saobracajnica
zelenilo treba rjeSavati linearno ili sa potrebnim prostornim akcentima koji bi prekidali
monotone nizove drvoreda. Treba naglasiti da “linearno zelenilo“ ne podrazumijeva klasi¢an
niz drvoreda, ve¢ niz manjih i raznovrsnijih grupacija zelenila ¢ime se obezbjeduje ritmika u
prostoru, likovno bogatstvo prostora i njegovih boja kao i naizmjeniCna zasjena mjesta duz
pravca kretanja. Posebnu paznju posvetiti preglednosti i bezbjednosti u saobracaju i voditi
racuna da zelenilo ne bude smetnja ve¢ da bude u sluzbi bezbjednosti saobracaja.
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Smjernice za projektovanje pejzazne arhitekture i izdavanje UTU za saobracajnice

e prije izrade idejnog projekata uraditi pejzaznu taksaciju postojeceg zelenila sa
elaboratom zastite zelenila prilikom daljih gradjevinskih intervencija na parceli, kojom
bi se vrednovali sastavni predioni elementi i dale preciznije smjernice i preporuke za
revitalizaciju ovih povrsina, kako ne bi gradnjom objekata doSlo do naruSavanja
vizura pejzaza i degradacije postojeceg zasticenog zelenila. Pejzaznu taksaciju raditi
po metodologiji definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera predjela —
pejzazna taksacija u Priruéniku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog
razvoja i turizma, Crne Gore.

e Sadnice koje se koriste moraju da imaju pravilno formiran habitus. Treba voditi
racuna o visini okolnih objekata, kod niskih objekata koristiti vrste sa rijetkom krunom.

e rastojanje izmedu sadnica u drvoredu je 5-10m

¢ minimalna visina sadnog materijala kada je u pitanju drve¢e je 2.5-3m i obim stabla
na visini 1m min. 10-15cm.

¢ Drvoredna stabla moraju imati Cisto, po cijeloj duzini uspravno deblo, bez grancica s
dobro definisanom kro$njom

e Visina Cistog debla mora biti najmanje 200 cm.

e Drvoredna stabla ,za sadnju uz saobracajnice” moraju imati posebno visoku kro$nju.

o Bududéi da su razliite moguénosti uzgoja u pogledu vrsti/kultivara, treba birati vrste
koje dobro podnose orezivanje donjih grana drveta kako bi se povecala visina &istog
debla, bez narusavanja kona¢nog oblika i izgleda drveta, bilo tokom uzgoja ili kasnije
kad je kona¢no posadeno.

e Krune susjednih stabala u drvoredima mogu da se dodiruju, ali ne smiju da se
preklapaju.

e Dovoljno velikim razmakom medu stablima obezbjeduje se, sem dobrih vizuelnih
osobina, i dobro provjetravanje ulice u vertikalnom smislu.

e Najbolji nacin sadnje drvoreda je u okviru uzanih zelenih pojaseva duz saobracajnica
koji su Sirine 1.5m i viSe.

e U dijelu gdje zeleni pojas nije planiran sadnja se moze obaviti i u otvorima duz
trotoara, naravno obratiti paznju na podzemne instalacije.

e Sadnju linearnog zelenila moguée je predvidjeti i obodom urbanisti¢kih parcela.

e U uZim ulicama se formira drvored samo na suncanoj strani, ili obostrano ali sa
niskim drvorednim sadnicama.

¢ Prilikom formiranja drvoreda na parkinzima trebalo bi osigurati na dva parking mjesta
po jedno drvo a kod poduznog parkiranja na jedno parking mjesto po jedno drvo,
naime, ovo rastojanje zavisi i od vrste drveca, odnosno optimalne Sirine kroSnje;

e U zavisnosti od polozaja gradevinske linije u odnosu na regulacionu birati vrste
drvec¢a koje formiraju vec¢u ili manju Sirinu kroSnje i vrste koje dobro podnose
orezivanje.

e Pored toga pri izboru vrsta za uli¢no zelenilo treba voditi raCuna da budu prilagodene
uslovima rasta u uli€cnim profilima (otpornost na zbijenost tla, vodni kapacitet
zemljiSta, insolaciju, salinitet...).

e Uredenje ovih povrSina ukljuCuje obaveznost izrade projekta uredenja terena i
pejzazne arhitekture kao i pejzazne taksacije.

Sadnja drvorednih sadnica duz saobracajnica zahtijeva specificne uslove obzirom da se
koridori trotoara koriste za sprovodenje razliCitih sitema instalacija ( vodovodne cijevi,
elektrovodovi, TK instalacije i slicno). Da bi se sprijeCila oSteCenja navedenih instalacija i
pored toga Sto se ove instalacije smjestaju u PVC cijevi razli€itih profila dodatna zastita se
sprovodi u slu¢ajevima kada ne postoji moguénost veceg udaljenja stabla od instalacija.
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Drvoredi su na grafickom prilogu predstavijeni simboliéno i njihova pozicija nije
obavezujuca prilikom izrade projektne dokumentacije.

Primjer uredenja prilaznih saobracajnica sa ozelenjavanje useka i nasipa
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m izgradnja objekata

’NVEST projektovanje m nadzor
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IZMJENA | DOPUNA URBANISTICKOG PROJEKTA
T.N. SMOKVICE
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