CRNA GORA

Opstina Tivat

Sekretarijat za uredenje prostora i
i zastitu Zivotne sredine

Broj: 0902-645/2

Tivat, 11.12.2013.god.

Na osnovu ¢lana 62a Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (»Sl.list CG«
br. 51/08, 40/10 i 34/11, 40/11, 47/11, 35/13 i 39/13) i €lana 5 Odluke o donosenju DUP-a
Lepetane (»Sl.list RCG-opstinski propisi« br. 12/07), na zahtiev LUKE CRISTOPHER
BONHAM, Sekretarijat za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

za izradu tehni¢ke dokumentacije za rekonstrukciju stambene zgrade na
kat.par.br. 113/1 KO Lepetane, u zahvatu DUP-a “Lepetane, Opstina Tivat

| 1. USLOVI U POGLEDU NAMJENE OBJEKTA

Kat.par.br. 113/1 KO Lepetane ulazi u sastav urbanistiCke parcele, u obuhvatu okviru
DUP-a “Lepetane”, koja se nalazi u zoni koja je u planu oznacena kao ,stambene
povrsine*. U sastav predmetne urbanisticke parcele ulazi i kat.par.br. 113/2 KO
Lepetane. U zoni individualnog stanovanja mogu se graditi samo individualni stambeni
objekti, kao i objekti uklju¢eni u turisticku ponudu (vile, apartmani...). Uz objekte
stanovanja mogu se graditi pomoc¢ni objekti i odredene vrste poslovnog prostora
ukoliko ne predstavljaju izvor zagadenja, a koji sa stambenim objektom Cine stambenu i
ekonomsku cjelinu. Ne planira se izgradnja montaznih objekata nego iskljuéivo ¢vrsta
gradnja od savremenih materijala i u arhitektonskoj formi ambijenta predmetne lokacije.

| 2. USLOVI REGULACIJE | NIVELACIJE | MAKSIMALNI KAPACITETI

Prema Listu nepokretnosti broj 351 povrsina kat.par.br. 113/1 KO Lepetane je 174m?. Na
parceli se nalazi objekat oznacen kao zgr.br. 1 (,Zgrada za odmor-vikendica”), gabarita
35m?, spratnosti P+Pk. Prema Listu nepokretnosti broj 345 povrsina kat.par.br. 113/2 KO
Lepetane je 186m?. Na parceh se nalazi objekat oznacen kao zgr.br. 1 (,Zgrada za
odmor-vikendica”), gabarita 35m?, spratnosti P+Pk.

Shodno navedenom povrsina predmetne urbanistiCke parcele odnosno lokacije je 360m* 360m? i
na tu povrsinu se tra¢unaju parametri.

Zakonom o uredjenju prostora i izgradnji objekata je definisano da lokacija (mjesto
izvodenja radova) moze biti i dio urbanisticke parcele. S obzirom da je predmetna
lokacija dio jedne urbanistiCke parcele, kao i s obzirom na vlasni¢ku podijeljenost
urbanisticke parcele, potrebno je uraditi idejno rieSenje za kompletnu urbanisti¢ku parcelu i
definisati faznost realizacije u skladu sa urbanisti¢ko-tehniCkim uslovima. Za izradu |dejnog
rieSenja potrebna je saglasnost svih vlasnika katastarskih parcela, ili njihovih gi®

ulaze u sastav predmetne urbanistiCke parcele. Navedeno idejno rieSenje pgé
u skaldu sa ¢lanom 86 Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata. Idgj
uslov za dobijanje gradevinske dozvole za faznu izgradnju objekata na dijgu
parcele.

lokacija se izracunava proporcionalno povrsini katastarskih parcela, ili njuhowh‘“ ij€lova,
koje ulaze u sastav urbanistiCke parcele.



Urbanisti¢ki parametri sa planiranim kapacitetima:

povr$ina kompletne urbanisticke parcele 360m°
povr$ina predmetne lokacije (kat.par.br. 113/1 KO Lepetane) 174m*

max indeks zauzetosti (Iz max = Pg/Pp) 0.40 (£20%)
max zauzetost na kompletnoj urbanisti¢koj parceli 144m” BGP (£20%)
max zauzetost na predmetnoj lokaciji 70m* BGP (20%)

max indeks izgradjenosti (li max = Po/Pp) 0.80 (+20%)
max BRGP na kompletnoj urbanisti¢koj parceli 288m~ BRGP (+20%)
max BRGP na predmetnoj lokaciji 139m” BRGP (¥20%)
max spratnost objekata S+P+Pk

Na svim postoje¢im objektima je dozvolijena dogradnja i nadogradnja prema datim
indeksima izgradenosti i zauzetosti. U slugajevima gdje indeks izgradenosti postojeceg
objekta prelazi maksimalni dozvoljeni, a isti objekat ne narusava ambijentalne vrijednosti,
niti ugrozava susjedne objekte, moze se prihvatiti izvedeno stanje.

Minimalna udaljenost objekta od susjedne mede, u sluéaju da se na susjednoj parceli
nalazi objekat ili se planira gradnja, ne smije biti manja od 3.0 m.

U sluéaju da se na susjednoj parceli ne nalazi objekat, niti se planira izgradnja, udaljenost
objekta od granice parcele je minimalno 1.5m.

r3. USLOVI ZA IZGRADNJU | ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE OBJEKTA J

_Medusoban odnos objekta u pogledu na maksimalnu visinu, a vezano za obezbjedenje

vizura i insolacije, podrazumijeva pravo na pogled objekta u zaledju.

-Broj stambenih jedinica po etazi: jedna.

-Oblikovanje fasada i kroviSta, kao i upotrebljeni gradevinski materijali moraju biti

uskladeni sa postoje¢im objektima i pejzazem.Preporutuje se gradnja na principima

tradicionalne ambijentaine arhitekture.

_Fasade se po pravilu izvode od maltera, ofarbane »ublazenom« bijelom ili vrio svijetlom

pastelnom bojom i kamena (tradicionalni pravougaoni slog).

-Potkrovlja treba graditi na tradicionalnim principima. Stambena potkrovlja osvijetliti

prozorskim otvorima na 2abatnim zidovima ili krovnim prozorima tipa: videnica, lukijerna ili

lezeéi. Nije dozvolieno formiranje balkona u potkrovlju, kao ni otvori tipa »francuski

prozor«.

_Krovovi se izvode na dvije ili etiri vode ili kao slozeni, pokriveni kanalicom ili »mediteran«

crijepom, nagiba 21-26 °, osim za pomoéne objekte, Eiji se krov koristi kao terasa glavnog

objekta.

-Max visina nadzitka u potkrovlju je 1.50m.

-Duza strana objekta mora pratiti smijer izohipsi, a sljeme krova mora pratiti smijer duzeg

dijela objekta.

_Zavisno od karakteristika terena i postojeéeg stanja objekta, dogradeni djelovi objekta

treba da zadovolje slijedece:

- dogradeni djelovi objekta u horizontalnom smislu, mogu se izgraditi kao sastavni dio

objekta, s tim da se u arhitektonskom smislu ukomponuiju u postojeci objekat;
- dogradnje u vertikalnom smislu uslovljene su max. spratno$éu i poloZajem susjednih
objekata.

- kota sliemena objekta koji se nalazi ispred, a u pravcu insolacije i vizura, ne moZe

i parapeta poslijednje stambene etaZze susjednog objekta;

ostojeéih objekata, podrazumijeva prethodnu provjeru konstruktivnih

ehata U\ statickom i seizmi€kom smislu;

\.:,; a . :;daijenost od granice parcele 3m, ¢ime se obezbjeduje optimalan odnos

o{dl ?b_'ékta u pogledu insolacije i obruSavanja (izuzetna 1.5m, ako se parcela
6 sa‘gradskim zelenim neizgradenim povr§inama — po regulacionom planu);

-~

s
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\ 4. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE PARCELE

Parcela ima kolski sa lokalnog betonskog puta.

Napomena: U slué¢aju da se u prizemlju objekta planira poslovni prostor sastavni dio ovih
Urbanisti¢ko-tehnickih uslova su Opsti saobracajno-tehni¢ki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju komercijalnih objekata u zahvatu planskih dokumenata (DUP-
a, UP-a i Studija lokacije) opstine Tivat broj 1006-152 od 30.05.2013.god. izdati od
Sekretarijata za komunalno-stambene poslove i saobraca,j.

U okviru parcele, gdje za to postoje uslovi, obezbjediti prostor za parkiranje ili garaZiranje
vozila, i to onoliko koliko objekat ima stambenih jedinica. Svakom objektu treba
obezbijediti kolski ili pje$acki prilaz. Neposredni prilaz sa gradevinske parcele na javnu
saobracajnicu ne smije biti uZi od 3m.

Izgradnja garaza odvojenih od postoje¢eg gabarita objekta, moguca je ukoliko garazu nije
moguce uklapiti uz osnovni gabarit iz funkcionalnih i arhitektonskih razloga. U tim
slu¢ajevima, objekat garaZe i postojeci objekat treba spojiti ogradnim kamenim zidom i
formirati unutrasnje dvoridte.Objekat garaZze, ogradni zid sa kapijom u arhitektonskom
smislu, treba ukomponovati sa postoje¢cim objektom. Na strmim terenima postoji
mogucnost postavljanja garaze na regulacionoj liniji, ukoliko nije moguca njena izgradnja u
dubini terena, te ako nekim drugim propisima nije drugacije odredeno. Ovako postavljen
objekat ne smije naruSavati preglednost na tom dijelu i njeno kori8¢enje ne smije
ugrozavati javni saobracaj.

Teren oko objekta, potporne zidove, terase i sl. treba urediti tako da se ne narusava
izgled naselja. Potporni zidovi, vidljivi sa javnih povrSina, moraju biti izgradeni od kamena.
Najve¢a dozvoljena visina potpornih zidova iznosi 3m. Objekat se terasasto uklapa u
teren.

Parcela je ogradena zidanom kamenom ili zivom ogradom ili kombinacijom zidane kamene
ograde, v = 40 — 60 cm i Zeljezne (kovane) ograde, v = 90 — 110 cm. Maksimalna visina
ograde iznosi 150 cm. Terase su ogradene zidanom kamenom ogradom, a preporuéuje se
natkrivanje terasa pergolama. Drvene i ZiCane ograde nisu dozvoljene.

Postojece zelenilo, na parceli, treba maksimalno zadrzati. Ozelenjavanje vrsiti autohtonim
vrstama.

Ulicna ograda se podiZe iza regulacione linije. Regulaciona linija je linija trotoara, odnosno
linija koja dijeli javnu povrsinu od povrsine na kojoj se planira gradnja.

| 5. USLOVI ZA PROJEKTOVANJE INSTALACIJA

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u
skladu sa vazeCim propisima i standardima,a prikljuéenje objekta na naseljske
infrastrukturne sisteme izvesti u saradnji sa nadleZznim javnim preduzeéima. U prilogu ovih
uslova daju se izvodi iz DUP-a«Lepetane«: katastri planiranih hidrotehni¢kih instalacija,
elektroenergetskih i telekomunikacionih instalacija.

Obavezno je projektovanje instalacija na nacin da se 20% potreba obezbijedi iz obnovljivih
izvora energije.

Sastavni dio ovih urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova su:

- Vodni uslovi za odvodenje odpadnih voda za stambene i poslovne objekte broj 0819-
1526/1 od 08.08.2011.god. izdati od Sekretarijata za finansije i ekonomski razvoj.

- Akt EPCG FC Distribucija broj 40-00-17865 od 24.11.2011.god.

- Tehnicki uslovi i preporuke za izradu priklju¢aka i prikljucenja el.instalacjj




E PRIRODNE KARAKTERISTIKE j
Topografija
Naselje Lepetane se nalazi u podnozju brda Vrmac, na njegovoj zapadnoj padini. Radi se
o tipiénom mediteranskom naselju, zbijenog tipa, sa karakteristiénim elementima
mediteranske seoske arhitekture. Dio naselja, koji se obraduje ovim planom, je podignut
na terenu veoma neujednacenih nagiba. Nagib terena se kreée od 10-30°, a na pojedinim
mjestima je i vedi od 30°.
Klima
Polozaj i orjentacija naselja omogucuju dobru osunéanost i cirkulaciju vazduha. U
zimskom periodu, naselje je izlozeno veoma jakoj buri i jugu, @ ljeti je zastupljena dnevna
cirkulacija vazduha, usljed termalnog efekta kopna i mora, tako da danju preovladavaju
blagi vjetrovi s juga ka sjeveru, a nocu sa sjevera ka jugu. Svi vjetrovi su poduzni sa osom
tiesnaca Verige, dakle sjever-jug i obratno. Na godignjem nivou je izrazito visok postotak
tisine, od éak 49,5% dana.
Godignja amplituda temperature se krece izmedu najhladnijeg januara, sa temperaturom
od 6,5°C, do najtoplijeg jula sa prosjekom od 23,8° §to iznosi 17.3°C. Prosje¢na godiSnja
temperatura vazduha je 15,1°C. Svega jedan dan godidnje se temperatura zadrzi Citav dan
ispod nule. Zimi je najvie dana, 25% od ukupnog, sa temperaturom izmedu 10,1 i 15°C.
Vise od dvije tre¢ine dana u godini (265, odnosno 70,1%), temperatura vazduha je izmedu
10125°C.
Padavine su najéescée u obliku kise. Srednja godi$nja koliCina padavina je 1808mm. Tome
doprinose visoka brda u neposrednom zaledu, koja doprinose nagloj kondenzaciji viage.
Najkisovitiji mjeseci su novembar sa 281 mm i decembar sa 261 mm, dok je najmanje
padavina u julu sa svega 43 mm.
Nasuprot velikim koliCinama padavina, njihova utestalost nije velika. Broj obla¢nih dana u
godini je svega 136. To pokazuje da su padavine veoma intenzivne i obilne sa ¢estom
pojavom jakih atmosferskih praznjenja.
Geologija
Poluostrvo Vrmac pripada geotektonskoj jedinici »Cukali zonacili »Cukali navlaka«. Manje
strukturne jedinice u toj zoni ogledaju se u vidu uskih, dugackih, relativno paralelnih
pojasa. U cjelosti su razvijene mezozojske naslage. Trijas izgraduju uglavnom kreénjaci i
kre¢njaci sa nodulima roznjaka. Jurske naslage razvile su se u potpunosti, a izgraduju ih
kre&njaci, glinci i roznjaci, koji se izmjenjuju cesto lateralno i vertikalno. Sedimenti donje
krede predstavijeni su kreénjacima, raznobojnim roznjacima i silificiranim laporovitim
kreénjacima. Gornja kreda je takoder razvijena u cjelosti, litofacijelne karakteristike su
sli¢ne jurskim sedimentima, dok se u biofacijelnom smislu znatno razlikuju jer u stijenama
kredne starosti nastaju masovno pelagicki fosili. Paleogenskim tvorevinama pripadaju
najéesce laporoviti kreénjaci, koji redovito prelaze u fli§ paleocena i eocena. Kompletan
mezozoik i dio paleogenskih naslaga pripada duboko morskom pelagitkom facijesu.
Geoseizmicke karakteristike
Podaci vezani za statistiCku obradu zemljotresa, na teritoriji Crne Gore, ukazuju na vrlo
izrazenu seizmi¢ku aktivnost prostora Crnogorskog primorja. Ta aktivnost je genetski
vezana ne samo za evoluciju razli¢itin struktura, veé i za fizicka svojstva geoloskih sredina,
odnosno poloZaje dubokih razloma.Na osnovu Karte seizmicke regionalizacije (1982),
Crnogorsko primorje se nalazi u granicama IX osnovnog stepena seizmiénosti (MCS
skale), u uslovima srednjeg tla.

Vegetacija
Boka kotorska, a time i podrucje Lepetana, spada u vegetacijski najinteresantnija
podrugja. Osim po razr ikom vegetacijskom pokrovu, podrutje Boke je posebno

interesantno i po brojl_gi_r'lj_ %rféﬁ samonikle flore. Vegetacijski tipovi su rasporedeni po

visinskim i dubinskiri-pejpgdyifa
Kao srazmjerno. s 8 ekos ji se mogu smatrati visoke sume, kao &to su gorske
zajednice bukve (Sgste

[ i'*_a._qr: __-Fn), zatim brdske $ume hrasta (Petterio Quercetum) i
nizinske vlazne sumaypyoraj

jaséna (Lauro Fraxinetum).



Svjetle i nize Sumice pretplaninske makije (Pinion heldreichii), brdskog crnog graba
(Seslerio Ostryetum), submediteranskog bijelog graba (Rusco Carpinetum) i mediteranske
makije crnike (Orno-Quercetum ilicis) su uglavhom veoma labilni ekosistemi, razvijeni na
razmjerno nepovoljnim terenima pa imaju prvenstbeno zastitnu ulogu. Tereni niskih
degradacijskih $ikara, kao $to su tvrdolisne mediteranske garige i frigane (Cisto Ericion), te
listopadni Sibljaci u submediteranu (Paliuro Petterion) su razmjerno manje vrijedni
ekosistemi, koji su prakti¢no upotrebljivi tek za napasanje sitne stoke.

Znatno su vrednije gorske Sikare (Lonicero Rhamnion) zbog njihove zastitne uloge, kao i
zbog sadrzaja niza rijetkih vrsta i endema dendroflore. Medu travnjacima su posebno
vrijedne vlaznije livade na debljem tlu, kao Sto je Trifolio armeiretum u gorskim uvalama.
Suvi kameniti pasnjaci, kao §to je mediteranski Helichryso Brachypodietum,
submetiteranski Salvio Satureietum, te u bdskom pojasu Satureio Hedraianthetum i
Geniosto Globularietum, a u gorskom podjucju Carici Seslerietum, mogu se doduse i
direktno iskoriStavati za ispasu stoke, ali bi u daljnjoj perspektivi bilo mnogo racionalnije
planirati obnovu Sumske vegetacije. U eksploatacionom, kao i nauénom pogledu, spadaju
medu manje vrijedne ekosisteme obalne slatinske moé€vare s halofitima koje uglavnom ne
sadrze neke korisne, vrijedne niti endemske vrste, osim eventualno Sikare konopljike
(Rubo Viticetum), $to mogu imati izvjesno znaCenje za zastitu niskih obala od morske
erozije pa su zato takve mocvarne slatine preporuéljivi prostori za usmjeravanje raznih
degradacijskih aktivnosti.

l 7. USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojec¢ih u cilju obezbjedenja stabilnosti
terena, investitor je duzan da izvr8i odgovaraju¢e saniranje terena, ako se za to pojavi
potreba.

Prije izrade tehnicke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat geoloskih
istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih geolo$kih
istrazivanja i na iste pribaviti saglasnost nadleznog ministarstva.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (,Sl. List SFRJ”, br. 11/87) i Pravilnik o
tehni¢kim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmi¢kim podrugjima (l.
List SFRJ", br. 31/81, 49/82, 21/88 i 52/90).

Proracune raditi za IX (deveti) stepen seizmickog inteziteta po MCS skali.

Za potrebe proraduna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i
hidrolodkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti |
funkcionalnosti objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne
zastite konstrukcije, bilo da je rije€ o agresivhom djelovanju atmosfere ili podzemne vode.
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nadin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmi¢kom koncepcijom.

| 8. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE

Projektom predvidjeti sledeée mjere zastite:
¢ od pozara shodno Zakonu o zaétiti i spaSavanju (Sl. list CG br.13/07 i 05/08) i prate¢im
propisima,

e zastite od elementarnih nepogoda, shodno Zakonu o zaétiti i spasavanju i Pravilniku o
merama zastite od elementarnih nepogoda ( Sl. list CG br.8/93),

e zastite Zivotne sredine i shodno Zakonu o procjeni uticaja'na zivotnu_sredinu (,Sl. list
RCG" br. 80/05) sprovesti postupak procjene uticaja uticaja na Zivotnu i o
e zastite na radu shodno ¢lanu 7 Zakona o zastiti na radu (,Sl. list
potrebe izgradnje objekta izraditi Elaborat o uredenju gradilista, s
zakona.




Prilikom projektovanja i izgradnje garaze pridrzavati se Pravilnika o tehnickim zahtjevima
za za$titu garaza za putnicke automobile od pozara i eksplozija (“Sl. list Srbije i Crne
Gore”, br. 31/05).

Radi zastite od elementarnih i drugih vec¢ih nepogoda, sva rjeenja za buducu izgradnju i
uredenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inZenjersko-geoloskih
istrazivanja sa seizmitkom mikrorejonizacijom terena za PPO / GUP TIVAT.

Koristiti dopunske izvore energije (solarna); izvoditi cisterne radi dopune u
vodosnabdijevaniju; koristiti morsku vodu za bazene i izvoditi vodonepropusne septicke
jame do realizacije kanalizacionog sistema.

['9. OSTALI USLOVI |

Investitor je obavezan da pripremi i propise projektni zadatak za izradu tehniCke
dokumentacije za izgradnju predmetnog/ih objek(a)ta uz obavezno postovanje
urbanisticko-tehnickih uslova. Na osnovu ovih urbanisti¢ko-tehniékin uslova i snimka
objekta na licu mjesta investitor treba da izradi tehniéku dokumentaciju u skladu sa
odredbama Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata. Situaciju terena treba uraditi
u mjerilu 1:200 i na njoj treba prikazati objekat i uredenje parcele.
Za glavni projekat obavezna je izrada Protivpozarnog elaborata a, u zavisnosti od
veligine i namjene objekta, radi se revizija shodno ¢lanu 86 Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata. Preduzec¢a ili druga pravna lica koja izraduju glavni projekat ili ga
reviduju moraju imati licencu izdatu od strane Inzenjerske komore CG.

[ 10. GRAFICKI PRILOZI ]
~Geodetska podloga sa granicom zahvata R 1:1000;
- Plan namjene povr§ina — planirano stanje R 1:1000;
- Plan parcelacije i preparcelacije R 1:1000;

- Plan regulacije R 1:1000;

- Saobracaj — plan nivelacije R 1:1000;

- Pejzazna arhitektura R 1:1000;

- Zastita zivotne sredine R 1:1000;

- Hidrosistemi — planirano stanje R 1:1000;

- Energetska mreza — planirano stanje R 1:1000;
- TT mreza — planirano stanje R 1:1 000;

NAPOMENA:Ovi urbanistiko-tehniéki uslovi predstavijaju polaznu osnovu za izradu
projektne dokumentacije | pribavijane ostale dokumentacije za dobijanje gradevinske
dozvole i ne daju nikakvo pravo za izvodenje radova na predmetnoj lokaciji.

!

SAVJETNIK/ZA URBANIZAM
Marko Kgsti¢,/dipl.ing.arh.

Dostaviti:
¢9 Luke Cristopher Bonham, Lepetane bb, Tivat
- Urbanisti¢koj inspekciji

- Arhivi
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Plan regulacije R 1:1000
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Saobracaj - plan nivelacije R 1:1000
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Hidrosistemi - planirano stanje R 1: 1000
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Energetska mreza - planirano stanje
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TT mreza - planirano stanje R 1: 1000
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