CRNA GORA

OPSTINA HERCEG-NOVI
-Sekretarijat za prostorno planiranje
i izgradnju -

Broj: 02-3-350-1 242/2014
Herceg-Novi, 11.02.2015. godine

U postupku po zahtjevu Vasiljevi¢ Bozidara iz Herceg Novog, Podi bb, na osnovu &lana 62a
Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sl. list CG", broj 51/08, 40/10, 34/11, 40/11,47/11,
35/13, 39/13 i 33/14) i uvida u Detaljni urbanisticki plan ,Podi centar i Rebra-Kveki¢i” ("Sl. list
RCG", op. prop. broj 27/92 i 17197 ), Sekretarijat za prostorno planiranje i izgradnju Opétine Herceg-
Novi izdaje

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za izradu tehniéke dokumentacije

za izgradnju porodiénog stambenog objekta maksimalno dozvoljene spratnosti (Po)+P+1+Pk -
{podrum]+prizemIje+sprat+potkrovlje, u zoni individualnog stanovanja, na lokaciji:
urbanisticka parcela koja se sastoji od dijela katastarske parcele br. 177213 K.O. Podi u
Herceg Novom.

['A) OSNOV ZA IZDAVANJE URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA: |

1. POSTOJECA DOKUMENTACIJA:

- Kopija katastarskog plana za kat parc.br.1772/3 K.O. Podi od 03.12.2014.g. izdata od Uprave za nekretnine CG-PJ Herceg
Novi u formi originala, razmjere R-1:2500 ;

- Original Geodetske situacije terena katastarske parcele br. 1772/3 K.O. Podi, R-1:250, koja je izradena od .,PREMJER"
D.0.0. Herceg Novi dana 156.12.2014.9. ;

. Original lzvoda iz lista nepokretnosti br. 1185 koji je izdat od Uprave za nekretnine CG - PJ Herceg Novi na dan
03.12.2014.godine, a kojim se dokazuje da je Vasiljevi¢ BoZidar iskljugivi vlasnik na zemljistu katastarske parcele broj
1772/3 K.O. Podi u povrsini od 400 m2, bez tereta i ograni¢enja;

2.1ZVOD 1Z VAZECE PLANSKE DOKUMENTACIJE - OPSTIUSLOVI:
[2a: 1ZVOD IZ PLANOVA VISEG REDA | SIRE TERITORIJALNE CJELINE: T

% Uvidom u Prostorni plan Opétine Herceg Novi za period do 2020.godine -PPOHN ( ,Sllist CG”,
o.p.br. 7/09), karta br. 4: Namjena prostora, utvrdeno je da se katastarska parcela nalazi u zoni
,prosirenog urbanog podrucja’;

[2b: 1ZVOD IZ VAZECE PLANSKE DOKUMENTACIJE KOJA DETALJNO RAZRADUJE PREDMETNU LOKACHU: ]

i 1) OPSTI USLOVI ZA [ZGRADNJU - DUP ,PODI CENTAR | REBRA - KVEKICI*
( ,Sl.list RCG*, 0.p.br. 27192 117197) (poglavije 3. tekstualnog dijela plana) :

s Na osnovu grafickih priloga izvoda iz Detaljnog urbanistitkog plana »,Podi centar i Rebra -
Kvekiéi” (,Sllist RCG", o.p.br. 27/92 i 17/97), prilog V. ,Generalno rje3enje’, predmetna
katastarska parcela broj 1772/3 K.O. Podi se nalazi u zoni individualnog stanovanja. U ovoj
zoni dozvoljena je izgradnja objekata maksimalno dozvoljene spratnosti P+1+Pk, ukoliko se
zadovolje svi urbanisticki parametri  propisani tekstualnim dijelom navedene planske
dokumentacije (poglavlje 3- Uslovi za izgradnju”, str. 28).

% Osnovni princip formiranja parcele u zoni individualnog stanovanja je da se prihvati postojeca
parcelacija uz postovanje zadatih kriterijuma ( tekstualni dio plana —poglavije 3.1. ,Uslovi za
formiranje parcela”) :

- velitina parcele za samostalne individualne stambeno-poslovne objekte se definise u veli¢ini 300 m2 do 700 m2;
za dvojne stambeno-poslovne objekte 500 m2-1100 m2; za najvige tri lamele objekata u nizu 700 m2-1500 m2;
_&jrina uliénog fronta za samostaine individualne stambeno-posiovne objekte minimalno 15,0 m ; za dvojne
objekte: 40,0 m ; za niz od najvise tr lamele: 60,0 m;

-oblik parcele mora biti getvorougaoni sa teznjom da se &to vise koristi postojeca parcelacija, tj.linije izmedu

parcela,
-ne moze se formirati nova gradevinska parcela ako nema obezbijeden prilaz sa javnog puta (postojeceg ili

planiranog) sa kolovozom, tj. ako se ne granici sa regulacionom linijom.



» Oblik i veli¢ina gabarita objekta odreduje se prema urbanistickim parametrima propisanim
tekstualnim dijelom vazece planske dokumentacije —poglavije 3.2. ,Opsti urbanisticko-tehni&ki
uslovi za izgradnju objekata”, na nacin da moraju biti ispunjeni svi navedeni uslovi:

- Uukupna izgradena korisna povrsina stambenog, poslovnog i pomoénog prostora (objekata), iznosi 80% max. od
veligine parcele, s tim to ne moZe biti veéa od 300 m2,

- ukupna izgradenost pod objektima ( brutto povrsina gabarita) ne moze biti veéa od 40% od velicine parcele;

etaznost objekata se definise sa h=2.5 tj. P+1+Pk ili S+P+1 uz eventualnu moguénost izgradnje strukture

S+P+1+Pk, uz uslov da ie nagib terena veéi od 25 stepeni i zadovoljava ostale prostorne zahtjeve:

- udaljenost gradevinskih linija (GL) za nove objekte ne moze bitj manja od 2,5 m ako samim planom nije odredeno
vide, odnosno min. 1,5 m ako se parcela granici sa gradskim zelenim ili neizgradenim povrginama (osim ulice);

- udaljenost gradevinskih linija (GL) za nove pomocne objekte od ivica parcela mora biti minimum 1,5 m ako samim
planom nije odredeno vide, odnosno min. 1,0 m ako se parcela na toj strani grani&i sa gradskim zelenim ili
neizgradenim povréinama (osim ulice);

- svi ostali uslovi rijesit ¢e se na Osnovu ovog plana i situacie konkretnim urbanisticko-tehniékim uslovima za svaki
poseban zahtjev investitora:

3. 1ZVOD I1Z ZAKONSKIH | PODZAKONSKIH AKATA koji su koriséeni u obradi ovih UTu :

» Cl. 9 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list RCG", br. 51/08, 40/10, 34/11, 40111, 47111, 35/13,
39/13 1 33/14) definige : Porodiéna stambena zgrada je zgrada namijenjena za stanovanje, maksimaine povrsine do 500
m2 i sa najvie 4 zasebne stambene jedinice”

> Cl. 58 stav 1 i stav 2 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (.Sl.list CG", br. 51/08, 40/10, 34/11, 40/11,
4711, 3513, 39/13 i 33/14) propisuje da je ,urbanisticka parcela dio prostora formiran na osnovy Plana parcelacije ili
uslova i smjemica koje se utvrduju planskim dokumentom, a koji obuhvata jednu ili vise katastarskih parcela fli njikovih
djelova i koji zadovoljava uslove izgradnje propisane planskim dokumentom. Na urbanisticku parcelu mora se obezbijediti
pristup s gradske saobracajnice ili javnog putac.

» I. 60 istog zakona precizira da je »Lokacijja Jje mjesto na kome se izvode radovi kojima se prostor privodi namjeni v

> €L 1 Odluke o sprovodenju Prostornog plana Opstine Herceg Novi na vazeéu plansku dokumentaciju (,Sl.list
CG", o.p.br. 35/09) JUlvrduju se opsti uslovi za sprovodenje Prostomog plana Opétine Herceg Novi na Generalni
urbanisticki plan ( ukljucujuci i njegove izmjene i dopune) za djelove koji su usagladeni sa prostomim planom Opétine
Herceg Novi i vazecde detaline urbanisticke planove izuzev zasticenih zona pojedinaéno zasticenih objekata u okviru
istih.”

*  Na osnovu navoda &, 7 Odluke o Sprovodenju Prostornog plana Opétine Herceg - Novi na vazeéu plansku
dokumentaciju ("SI. list CG" broj 35/09) propisuje se da ‘gdje vazedim planskim dokumentom njje predvidena
mogucnost izgradnje podrumskih etaza, dozvoljava se izgradnja istih prema uslovima iz Prosternog plana Opétine
Herceg - Novi".

»  Shodno tekstualnom dijelu Prostornog plana Opétine Herceg Novi za period do 2020.godine (.Sl.list RCG", 0.p.br.
7/08), poglavije 3.1.12., data je mogucnost formiranja podzemne etaZe — podruma . U nadzemne etaze se racunaju
prizemlje, sprat i potkrovije, a u podzemnu etazu podrum.

B) USLOVI ZA 1ZGRADNJU OBJEKTA - po zahtjevu br.02-3-350-1242/2014 od
03.12.2014.g. kojim je trazeno izdavanje urbanistiéko-tehnigkih uslova za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju objekta na katastarskoj parceli br. 1772/3 K.O. Podi.

1. PRIRODNI USLOVI ( Id, C1 - prema prilogu Il: ,Prirodni uslovi"):

- nagib terena: od 0-5 stepeni ;

- nadmorska visina na urbanisti¢koj parceli: od 157.22 m nv — 15815 mnv ;
- dubina do vode: 4,0 m:

- stabilnost terena: uslovno stabilan;

- nosivost terena: od 7 - 12 Niem2, podlijezeno diferencijalnom slijeganiju;

. iNZINJERSKO—GEOLOSKE KARAKTERISTIKE:

-Opis litoloskog sastava (zonald ): glina srednje do visoke plasti¢nosti s promjenljivim sadrzajem ostrobridnog kréja.
Genetski tip ts2 — crvenica u depresiji,

-Hidrogeoloska svojstva: promjenljiva propusnost, poroznost meduzrnska;

*  SEIZMICKA MIKROREJONIZACIJA: ]
-zona €1, zona gdje se ocekuje parcijaina pojava dinamigke nestabilnosti lokalne geotehnitke sredine u uslovima zemljotresa,

-seizmiénost: Qmax.=0,20q ; Ks=0,10
-seizmicki rizik : intenzitet zemljotresa - IX (MCS);



b

« KLIMATSKE KARAKTERISTIKE - METEOROLOSKI PODACI:
- temperatura: srednja godi$nja18,1 C;
min. srednja mjesecna 8 C;
max. srednja mjeseéna 25 C;
- oblaénost -najvise oblaznih dana ima u novembru, a najmanje u avgustu. Prosjecno godignje vedrih dana ima 102, a
oblaénih 101
- insolacija - osunganost prosjeéno godiénje traje 2.430 sati, odnosno dnevno 6,6 sati. Prosjek je u junu 11,5 sati, a u januaru
3,1 sat dnevno
- koligina padavina - srednja godiénja 1970 mm
_intenzitet | uéestalost vjetrova: dominantni vietrovi - bura, jugo sa velikim procentom tisina ( 41%)

2. USLOVI PARCELACIJE, REGULACIJE | NIVELACIJE:

. Urbanistitka parcela i lokacija:
Postujuéi opste uslove i kriterijume iz plana koji su definisani u poglaviju 2b ovih uslova, a koji se
odnose na smjernice za parcelaciju u zoni individualnog stanovanja, te namjenu povr§ina utvrdenu u
grafi¢kim prilozima IV: ,Generalno rjesenje” i VI: Regulacija prostora”, u smislu &l. 58 i 60 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata ( ,Sllist CG”, br. 51/08, 40/10, 34/11, 40111, 47/11, 35/13,
39/13 i 33/14) utvrduje se lokacija kao urbanistiéka parcela koja se sastoji od dijela katastarske
parcele broj 1772/3 K.O. Podi koji se nalazi u zoni individualnog stanovanja.
Napomena: Preostali, zapadni dio k.p. 1772/3 K.O. Podi zahvata planom predvidena trasa saobracajnice oznake ,S3"
(koja predstavlja prosirenje postojeéeg ,nekategorisanog puta” —k.p.1701 K.O. Podi).
Tehni¢kom dokumentacijom je potrebno izvraiti tacan obragun povréine lokacije za izgradnju objekta ( koja sluZi za
obratun svih urbanistikin parametara izgradenosti i zauzetosti), kao i preostalog dijela katastarske parcele 1772/3
K.O. Podi koji ulazi u sastav planirane saobracajnice.

. Parametri regulacije:

- minimalno rastojanje objekta od granica susjednih parcela: 2.50 m;

-na skici plana lokacije precizirana je oznaka ZONE u kojoj je moguca izgradnja objekta, dok se
velitina objekta odreduje zadovoljenjem  svih ostalih urbanisti¢kin parametara propisanih ovim
urbanisti¢ko-tehnickim uslovima;

-medusobno rastojanje RL ( regulacione linije) i GL (gradevinske linije): min. 7,00 m. -oznaceno
graficki i numeriki na skici plana lokacije koja je sastavni dio ovih uslova

« Parametri nivelacije:

-max. dozvoljena apsolutna kota poda prizemlja objekta: definisati je u skladu sa morfologijom i
terena kojia je naznalena apsolutnim kotama u geodetskoj situaciji za predmetnu parcelu, vodeci
raduna o definicijama podzemnih i nadzemnih etaza;

[OBJASNJENJE POJMOVA: |

Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povraine zemlje i vode definisana grafigki i numerieki ( €1. 9 Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata).To je linija do koje se moze graditi gradevinska linija najisturenijeg dijela objekta). Minimalno
rastojanje gradevinske linije prema regulacionoj liniji je obavezujuce i na nju se moze postaviti fasada objekta. Erkeri, terase,
balkoni i drugi istureni dijelovi objekta moraju biti projektovani unutar definisane zone za izgradnju.

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povréinu od povrsina namijenjenih za druge namjene ( &l. 9 Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata) . U konkretnom sluéaju, regulaciona linija predstavija graniénu liniju planirane trase
sacbraéajnice oznake ,S3" i definisana je u grafickom prilogu VI: ,Regulacija prostora”.

Medusobno rastojanje gradevinske i regulacione linije: za konkretnu lokaciju u datoj zoni individualnog stanovanja,
minimalno medusobno rastojanje gradevinske i regulacione linijje je definisano DUP-om u prilogu VI: ,Regulacija prostora” i
iznosi min. 7,00 m.

3. USLOVI NAMJENE POVRSINA, MAKSIMALNIH KAPACITETA, HORIZONTALNOG |
VERTIKALNOG GABARITA OBJEKTA:

> Oblik i veligina gabarita objekta:
Odreduje se prema urbanisti¢ckim parametrima propisanim tekstualnim dijelom vazece planske
dokumentacije —poglavije 3.2. L,Opsti urbanisti¢ko-tehnigki uslovi za izgradnju objekata’, na nacin
da moraju biti ispunjeni svi navedeni uslovi:

« Namjena objekta: Porodi&na stambena zgrada
. Podrum: garaziranje, tehnicke prostorije i pomoctne prostorije-ostave.



- Prizemlje: stanovanje,
- Sprat : stanovanje,
- Potkrovije : stanovanje.

+ Parametri izgradenosti i max. kapacitet objekta:

- Maksimalno dozvoljeni koeficijent izgradenosti Ki max.= 0.8 (izra¢unava se u odnosu na povréinu lokacije
koja predstavija dio katastarske parcele 1772/3 K.O. Podi u zoni individualnog stanovanja);

- Maksimalno dozvoljeni koeficijent racionalne povréine pod gabaritom Kp max.=0.4 (izratunava se u
odnosu na povrsinu lokacije koja predstavija dio katastarske parcele 1772/3 K.O. Podi u zoni individualnog stanovanja);

- Max. broj stambenih jedinica: 3;

* Max. doz.vertikalni gabarit objekta :
Max. doz. Spratnost: (Po}+P+1+Pk ( podrum+prizemlje+sprat+potkrovije) -definisana spratnost je
maksimalna, ali ne i obavezujuca ( moguce je projektovati objekat manje spratnosti);
- Najveca dozvoliena visina procelja objekta,prema PPOHN ( u zavisnosti od broja etaza):
- za max. spratnost P+1+Pk : 9,50 m;

- za spratnost P+1: 8,00 m;
- za spratnost P+Pk : 5,50m;
- za spratnost P: 4,00 m;

- max. dozvoljeni nadzidak za potkrovije: 1,50 m;

[ OBJASNJENJE POJMOVA: |

Ki max. — maksimalno dozvoljeni koeficijent izgradenosti je koliénik korisne povrsine objekta i povréine lokacije;

Kp max.- maksimalno dozvoljeni koeficijent racionaine povréine pod gabaritom je koliénik bruto povriine gabarita i povr§ine
lokacije;

Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta &iji prostor se nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena. Namjena podruma
moze biti iskljuéivo za garaZiranje, tehnicke prostorije i pomoéne prostorije-ostave. Maksimalna dozvoliena svijetla visina
podruma iznesi 2,40 m. Povrsine podrumskih etaza ne ulaze u obratun koeficijenta zauzetosti i izgradenosti.Ukoliko se
podrum koristi kao garaZni prostor, moguce je sa jedne strane podruma planirati izgradnju rampe za ulazak vozila, koja nuzno
otkriva jedno podrumsko procelje sa najvecom dopudtenom svijetlom Sirinom rampe do 8,0 m. Nagib rampe mora biti prema
uslovima za kolski i pjeSacki sacbracaj, $to je definisano posebnim propisima.Kod strmih terena moguce je osloboditi jedno
podrumsko progelje za ulaz u garaZu, ali da ostala budu u potpunosti ukopana ( PPOHN).

Potkrovlje je etaza ispod kosog krova, sa nazidkom u ravni progelja najvece srednje visine 1,50m, koja moZe imati stambenu
ili drugu namjenu. Potkrovije ulazi u obracun koeficijenta izgradenosti sa 85% od BGP. Ukoliko je srednja visina nazitka veéa
od 1,50m potkrovlje ne moze imati oznaku , PK* , ve¢ oznaku sprata i ulazi u obraun koeficijenta izgradenosti sa 100% od
BGP ( PPOHN).

Max. doz.visina protelja objekta- Najveca dozvoljena visina prodelja objekta, mjeri se od konaéno zaravnatog i uredenog
terena uz protelje objekta na njegovom najnizem dijelu do donje ivice horizontalnog vijenca proéelja i iznosi prema broju
nadzemnih etaza (poglavlje 3.1.13 tekstualnog dijela Prostornog plana Opétine Herceg Novi).

Izratunavanje povrSina i zapremina objekata u oblasti visokogradnje potrebno je vriti u skladu sa Pravilnikom o naéinu

obraguna povrsine i zapremine objekata ( ,Sl.list CG", br. 47/13), a prema crnogorskom standardu MEST EN 15221-6.

Bez obzira na maksimaino dozvoljene parametre indeksa izgradenosti i pokrivenosti, prilikom projektovanja
izgradnje predmetnog objekta na datoj lokaciji potrebno je voditi raduna i o osnovnim principima tipologije objekata
u zoni individualnog stanovanja; volumenu objekta koji je prihvatljiv za sliku predmetnog ambijenta mikrolokacije; ne
ugrozavati vizure objektima koji su izgradeni ili se planiraju u zaledu a pozicionirani su u pravcu insolacije,
uklapanjem strukture etaza prema principima postovanja prirodne morfologije terena itd.

» Skica plana lokacije :
Kao graficki prilog ovih UTU, na skici plana lokacije, koja je radena na geodetskoj podlozi u razmjeri
R-1:250, definisano je sljedece : granice katastarske parcele 1772/3 K.O. Podi, max. doz.spratnost
za objekat, minimalno udaljenje objekta od granica susjednih parcela, osnovni urbanisticki parametri
regulacije (polozaj RL i GL), priklju¢ak na planiranu saobraéajnicu - javni put oznake ,S3”, kao i zona
izgradnje porodi¢nog stambenog objekta postuju¢i sve urbanistiéke parametre propisane ovim
urbanisti¢ko-tehnickim uslovima.

4. USLOVI ZA IZGRADNJU | ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE OBJEKTA:

» Materijal konstrukcije:

- Temelji - armiranobetonski ( trakasti, plocasti, na bunarima, na Sipovima itd.), definisani stati¢kim i
seizmi¢kim proracunom;

- Zidovi betonski, opekarski blokovi, ,ytong" blokovi, armirani beton, kamen ili ostali materijali u



»

skladu sa gradevinskim normama za konstruktivne i pregradne elemente (da zadovoljavaju
proratun na | klimatsku zonu i IX seizmicku zonu);

- Stubovi : armirano betonski, kameni, ¢elieni ( sa odgovarajucom PP zastitom),

- Meduspratna konstrukcija: armirani beton ( puna ploca, LMT, TM, Ytong itd.), drvena ( za
postojece stare objekte), ¢eli¢na ( za objekte posebne namjene i veéih raspona);

- Krovna konstrukcija: drvena, armiranobetonska ( ukoliko se prostor ispod krova koristi u svrhu
stanovanja), &eli¢na ( za objekte posebne namjene i veéih raspona)

» Materijali obrade i elementi oblikovanja objekta:
-krov objekta: kosi krov, dvovodan ili razudeni nagiba od 21-26 stepeni ;
-spoljni zidovi: malterisani i bojeni bijelo, ,ublazeno bijelom bojom”, svijetiom pastelnom bojom ili
bojom u zemljanim tonovima, oblozeni kamenim ploZama, zidani kamenom (tradicionalni
pravougaoni slog) . Kod zidova od kamena, spoljni otvori moraju biti oiviteni kamenim Sembranama;
-kamenom zidana procelja, kamenom obuhvacéeni volumeni, a ne povrsine;
-oprezna primjena lukova-pogotovo ravni luk, plitki segmentni luk;
-spoljna stolarija: drvena sa skurama, bojena zeleno, bijelo ili braon, ili savremena interpretacija
drvene stolarije;
-balkonska ograda od kovanog gvozda, prohroma, puna ili djelimiéno zidana ( bez koris¢enja
ogradnih ,baroknih” stubi¢a-balustrada) itd. Minimalne visine 110 cm (prema tehnickim propisima )
- izgled i kvalitet arhitektonskog rjeenja moraju biti u skladu sa kvalitetom ambijentalnih vrijednosti
lokacije - po principima tradicionalne ambijentalne arhitekture;
- uslovljava se upotreba prirodnih materijala i elemenata oblikovanja, te adekvatan izgled dimnjaka
van ravni krova. Preporucuje se racionalna tipologija karakteristicnih detalja ili logi¢no i skladno
prilagodavanje tih detalja -dimnjaka, oluka, zidnih istaka, konzolica, malih balkona, ograda, kamenih
okviraisl.;
-pozeljno je da objekti, a zavisno od funkcionalnog rjesenja, sadrZe elemente tradicionalne
arhitekture, terase sa kamenim klupama, stubovima za pergolu, unutrasnja dvorista iza ogradnog
kamenog zida sa kapijom, pergole, pizule, polunatkrivene i natzkrivene terase okrenute ka moru i sl.
- krovni pokrivaé - kupa kanalica, mediteran crijep ili kamene ploce
- oluci - harizontalni od betona, a vertikalni od lima

5. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE URBANISTICKE PARCELE:

» Uslovi za kolski prilaz, parkiranje i garaziranje:

-Postojece stanje: kolski i pjesacki prilaz predmetnoj kat.parceli br. 1772/3 K.O. Podi se ostvaruje
sa zapadne strane, direktno preko kat.parcele br. 1701 K.O. Podi koja u naravi predstavija
_nekategorisani put’, javnog korigcenja

(LN 191 — k.p. 1701/1 K.O. Podi , 1/1 korisnik javno dobro Putevi HN i LN 1139 — k.p. 17012 K.O. Podi, 1/1 korisnik

Opétina Herceg Novi, prema podacima preuzetim sa zvaniénog sajta nekretnine.co.me na dan 05.08.2014.)
_Planirano stanje: Kolski i pjesacki prilaz lokaciji je obezbijeden sa planirane saobrac¢ajnice oznake
,53" (sa zapadne strane lokacije). Dio trase planirane saobracajnice ne poklapa se u potpunosti sa
postojecim nekategorisanim putem, veC zahvata i dio predmetne kat parcele br. 1772/3 K.O. Podi.na
taj nacin se vrsi prosirenje sacbracajnice
-planirana trasa saobracajnice ,S3" ima Sirinu kolovoza od 5,50 m ( + jednostrani ivicnjak od 0,35 m)
i jednostrani trotoar girine 1,50 m — dakle ukupno 7,35 m. Ista mora biti izgradena sa savremenim
kolovozom i tehniéko-eksploatacionim karakteristikama prema vaZeco] zakonskoj regulativi
(precizirano izvodom iz DUP-a, prilog Vl-poprecni profili);
-parkiranje vozila obezbjediti u okviru garaze unutar, van objekta ili na otvorenom prostoru na
predmetnoj urbanistikoj parceli ( utvrdena veligina jednog parking mjesta iznosi 2,50 x 5,00m, te
potreban broj parking mjesta, prema uslovima iz Prostornog plana za planirane objekte iznosi 1,4
PM/ 1 stan;
-moguce je planirati parkiranje i u zoni izmedu gradevinske i regulacione linije ( zatitni pojas
nekategorisanog puta);
- priklju¢ak na javni put je graficki definisan skicom plana lokacije.

» Uslovi za uredenje parcele:
Potporni i ogradni zidovi: ‘
_teren oko objekta, potporne zidove, terase i sl. treba izvesti na nacin da se ne narusava izgled



naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na stetu susjednog zemlji$ta, odnosno susjednih
objekata;

- Ne preporu¢uje se izgradnja potpornih zidova visih od : 2,00 m uz obavezno oblaganje vidljivih
potpornih zidova kamenom . Kod izgradnje potpornih zidova uz javnu povrsinu, lice zida ne smije biti
u betonu, veé¢ se mora obloziti lomljenim kamenom u maniru suvomede;

-Postojece suvomede u granicama urbanisti¢ke parcele treba zadrzati u najveéem moguéem obimu
sa ciliem zastite kao pejzaznih ka rakteristika;

- ograda prema javnoj povrsini: max. Visine 1,50 m, dok je ograda prema bo&nim susjedima max.
visine 1,80 m — iskljuivo unutar parcele koja se ograduje (kombinacija kamena, betona | metala jli
ograde od punog zelenila) , a iza definisane regulacione linije. Nisu dozvoliene montaZne ograde od
prefabrikovanog betona, pune zidne ograde, ograde od neobradenog drveta sa metalnim Silicima, od
bodljikave Zice i sve druge koje ugroZavaju bezbijednost ljudi, odnosno narusavaju estetsku
vrijednost okoline;

-vrata i kapije na uli¢noj ogradi se moraju otvarati prema unutrasnjosti parcele, postujuci definisanu
poziciju regulacione linije;

Parterno uredenje terena :
- dozvoliena poplo&ana povrina na slobodnom dijelu urbanisti¢ke parcele 30%, poplotano kamenim
plotama ( ili odgovaraju¢om zamjenom u skladu sa ambijentom tipa art-beton ili neklizajuce
keramitke plogice odgovarajuce teksture i baje) ;
-obezbjediti minimum 70% slobodnog dijela predmetne lokacije za ozelenjavanje s obzirom na
osjetljivost uslova stanista planiranjem autohtonog visokodekorativnog dendromaterijala  (kroz
projektnu dokumentaciju dati prikaz procentualnog uceséa hortikulturnog uredenja parcele).
- preporucuju se odrine na pergolama iznad terasa i oko kuce;
- odvod povrsinskih voda u kolektor kigne kanalizacije;
-fasvjetu prostora kolskih | pjeSactkih komunikacija i zelenih vrtnih povrSina treba izvesti pazijivo
odabranim niskim rasvjetnim tijelima, sa dovoljnim osvjetlienjem za potrebe normalne funkcije
prostora;
- odvod povrsinskih voda u kolektor kigne kanalizacije;

» Uslovi za pejzazno oblikovanje lokacije:

-Tehni¢ka dokumnetacija ( Glavni ili Idejni projekat) mora da sadr# fazu uredenja terena na

predmetnoj lokaciji;

-sva dvorista u zoni individualnog stanovanja treba maksimalno koristiti za uredenje baste za uzgoj

voca i povréa. Ostale slobodne povrgine treba ozeleniti visokim rastinjem — maslinjacima u funkciji

pobolj$anja poljoprivrede i zastitnog zelenila,

- za zelene vrste oko stambenih objekata preporucuje se planiranje vrtova koji se riesavaju

reprezentativno sa dekorativnim rastinjem posebno prema javnoj povr§ini , a naro&ito onim koji se

odlikuju raznovrsnim bojama cvijeta i ploda, kao i egzoti&nim vrstama. Preporuuju se sledece vrste:
Phoenix canariensis — kanarska datula, Cupressus sempervirens — éempres, Pinus pinea — pinija, Quercus ilex —
¢esmina, Olea europaea — maslina, Laurus nobilis — lovorika, Eucaliptus globulus — eukaliptus, Citrus bigaradia —
gorka naranéa, Tamarix sp. - tamaris , Pittosporum tobira - pitospor, Trachcarpus excelsa-visoka Zumara, Nerium
oleander — oleander, Vitex agnus castus — konopljika, Arbutus unedo — maginja, Lagerstroemia indica — lagerstremija,
Punica granatum - &ipak, nar, Cammelia japonica — kamelija, Callistemon lanceolatus — kalistemon, Cordylina
australis — kordilina, Yucca gloriosa — juka, Aucuba japonica — aukuba, Cistus sp. - busini, Agava americana - agava,
Bougainvillea spectabilis — bogumila, Passiflora ceorulea — pasiflora, Salvia officinalis — Zalfija kadulja, Lavandula
officinalis — lavanda, Rosmarinus officinalis — rumarin, Iris germanica — perunika, Santolina sp. — santoline i razne vrste
agruma ( Citrus aurantium, citrus limonium) Itd....

-za ozelenjavanje pergola koristiti: vinovu lozu, kivi i gliciniju ( Wisteria sinensis) ;

-izbjegavati vrste koje mogu izazivati polenske alergije kod ljudi

6. USLOVI ZA PROJEKTOVANJE INSTALACIJA

« Planirano stanje vodosnabdijevanja :

Podi , MojdeZ i Ratigevina spadaju u treéu zonu (od kote 110 — 240 m nv) i napajaju se preko lokalnih punpnih stanica i
djelimi¢no gravitacijom sa izvoriéta ,Lovac”, ,Crmnica” i ,Sasoviéi".

Prema izlozenim podacima novog DUP « Podi » («Sllist CG », 0.p.br. 11/13), koji obraduje susjednu kontaktnu zonu naselja
Podi, u blizini se nalazi rezervoar R20 Podi zapremine 250m3. Iz njega se gravitaciono snabdijeva vodom niia zona. Visa



AT B :

. Planirano stanje fekalne kanalizacije :
Postojece riedenje odvodnje otpadnih voda, odnosi se na podrucje Meljine-Savina, H-Novi, Igalo, pomocu magistralnog
kolektora, pratecim punpnih stanicama i ispustom u more. Kolektor je polozen najnizim kotama priobalnog pojasa, na koji se

vertikalno prikljuéuju gravitaciono ili pomoéu crpnih stanica pripadajuce zone.
Na jednom dijelu podrucja obuhvaéenim ovim planom ima, a na drugom dijelu nema izgradene fekalne kanalizacije. Planirana
e sekundarna mreZa fekalne kanalizacije. Minimalni preénik ulicne kanalizacije iznosi @200mm.

. Odvodnja povrsinskih voda :

Glavni kolektori za evakuaciju pale i otekle atmosferske vode su prirodna korita potoka. Pala i otekla voda se prikluplja preko
slivnika sistemom otvorenih i zatvorenih kanala koji su gravitacioni i smjesteni uz ivicu saobracajnica. Odvodnju povrsinskih
voda je potrebno prikupiti sabirmo u kolektor atmosferske kanalizacije — §to je jedan od prioritenih zadataka daljeg razvoja iz
razloga klimatskih uslova i elemenata reljefa ovog podrutja.

. Planirano stanje energetske mreze

Osnovne koncepcije elektroenergetskih mreZa predvidaju postojece naponske nivoe 110 kV, 35 kV, 10 kV i 0,4 kV.Za zonu
individualnog stanovanja interesantne su mreze 10 KV i 0,4 kV.Prilikom planiranja mreze, potrebno je voditi se konceptom
kabliranja mreze. Napajanje objekata izvoditi iskljuéivo kablovski, 2 presjeke kablova odrediti shodno vrsnom opterecenju
objekata. Napajanje vr8iti preko slobodnostojecih ormara koji su postavljeni na fasadi objekta i napojeni iz pripadajucih
trafostanica primarnim kablovima veceg presjeka .

. Planirano stanje telekomunikacione infrastrukture :

Na lokaciji koja je predmet ovog plana postoje telekomunikacione usluge fiksne | mobilne telefonije, kao i usluge distribucije

radio i TV signala, intenet usluge.Detaljna razrada prodirenja i rekonstrukcija postojecih, odnosno izgradnju novih

pretplatnikih telefonskih mreza, treba da slijede generaina riesenja i uskladivanje u odnosu na odabrane trase izgradnje
kablovske telefonske kanalizacije i u odnosu na kapacitete podzemnih distributivnih kablova. Telefonsku mrezu je potrebno
izgraditi u svim naseljima, a telefonskim pretplatnicima osigurati neogranicen broj glavnih telefonskih priklju¢aka u skladu sa
normativima i Pravilnikom.

1. Instalacione mreze u objektu i van njega projektovati u skladu sa vazecim propisima i uslovima
definisanim u  izvodima iz vazecde planske dokumentacije, a prikljutke instalacija na
infrastrukturne sisteme ( elektroenergetske izvore, vodovod i kanalizaciju, TT mreZu i dr.) prema

opstim ili posebnim uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca, a koji su kao sastavni dio
ovih urbanisticke-tehnickin uslova pobrojani u poglavlju br. 10,

2. Investitor je duzan da pri izradi tehnicke dokumentacije postuje sledete tehnicke uslove:

a. ,Uslove Zza izgradnju pretplatniékih komunikacionih kablova, kablova za
kablovsku dokumentaciju i zajednickog antenskog sistema objekata”, izdate od
Agencije za elektronske komunikacije i postansku djelatnost ( EKIP) dostupne na sajtu:

www.ekip.me i na sajtu Opétine Herceg Novi www.hercegnovi.me;

b. ,Procedura — protokol kojim se regulise postupanje operatora distributivnog

sistema u postupku jzdavanja gradevinske dozvole o zahtjevu nadleznog organa”,

jzdata od Elektropriviede Crne Gore ASD Niksi¢ (EPCG), dostupne na sajtu
www.epcg.co.me i na sajtu Opétine Herceg Novi www.hercegnovi.me;

3. Prikljucivanje objekta na elektriznu  mrezu obavlja se na na¢in propisan od strane
Elektroprivrede;

4. U skladu sa &lanom 115 , stav 29 Zakona o vodama ( ,Sllist RCG", br. 27/07) propisano je da
ukoliko se predmetnom izgradnjom objekat ne vezuje za javnu vodovodnu mrezu ili javnu mrezu
za odvodenje otpadnih voda, tehnicka dokumentacija treba da sadrzi i Vodne uslove izdate od

nadleznog organa lokalne samouprave (Sekretarijat za stambeno-komunalne poslove i zastitu
sivotne sredine Opstine Herceg Novi , po posebnom zahtjevu) .

5. Na projekte instalacija se u postupku izdavanja gradevinske dozvole pribavijaju saglasnosti od
nadleznih javnin preduzeca, davaoca prethodnih uslova.

7. ENERGETSKA EFIKASNOST:

U cilju racionalnog koriééenja energije, preporuka je uvodenje principa energetski efikasne i ekoloéki odrzive
gradnje, postujuci Pravilnik za navedenu vrstu radova: ) o _ o
- Smanjenjem gubitaka toplote iz objekta pobolj$anjem toplotne zastite spoljasnjih elemenata i povoljnijem odnosu
povrsine i zapremine objekta {koristiti savremene termoizolacione materijale), . »
- Povecanjem toplotnih dobitaka u objektu povoljnijom orijentacijom objekta i koridéenjem sunceve energije, primjenom
obnovljivih izvora energije ( biomasa, sunce, vietaridr.),
- Povecanjem energetske efikasnosti termoenergetskin sistema. ) )
-Pobolj$anje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu : niskoenergetskih zgrada,



unapriedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode, unaprjedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada
(upravijanje potro$njom energije glavnih potrodaca s jednog centralnog mjesta):

-Na ovom podrugju postoje moguénosti za oba nagina koriscenja sundeve energije — za grijanje vode (klasi&ni
solami kolektori) i za proizvodnju elektricne energije (fotonaponske celije). Koriséenje solamih kolektora se moze
preporuditi kao moguénost odredene ustede u potrodnji elektriéne energije, pri emu se mora povesti ratuna da
ne budu u koliziji sa karakteristiénom tradicionalnom arhitekturom. Za proizvodnju elektricne energije pomocu
fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekoloskih
parametara.

8. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE:

» Zastita ambijenta i kulturnog nasljeda :
-zastita ambijenta i kulturnog nasljeda se mora sprovoditi postovanjem tradicionalnih nacela organizacije i
oblikovanja prostora tj. svremenom interpretacijom  principa tradicionalne arhitekture i organizacije
prostora.Formu objekta prilagoditi topografiji terena i ambijentalnim vrijednostima mikrolokacije.

» Zastita prirodnih vrijednosti:
-prilikom planiranja objekta, potrebno je saguvati kvalitetna stabla koja su oznagena na lokaciji ;
-izvrditi valorizaciju postojeceg zelenila, kao i odgovarajuéu supstituciju uklonjenog zelenila koje raste unutar
zone predvidene za izgradnju objekta;
-novo ozelenjavanje vrsiti autohtonim vrstama;

> Zastita kulturnog pejzaza:

- Zastita pejzaza jo§ obuhvata: racionalno koristenje veé zauzetog prostora, zastita mediteranske vegetacije,
maslinjaka i Sumskih kompleksa, o&uvanje vrijednih grupa egzota uz Setalista i saobracajnice, zabranu gradnje
objekata Cije funkcionisanje zagaduje sredinu,....

-Za8titu  kulturnog pejzaza treba planirati u skladu sa kapacitetom prostora i uz integrisanje parametara
odrzivog razvoja.

> Uslovi i mjere za zastitu Zivotne sredine:
-uticaji na Zivotnu sredinu se mogu posmatrati kroz uticaje prirodnih ( geoloska erozija tia, pluvijalna erozija,
fluvijalna erozija i seizmitnost tla) i antropogenih &inilaca ( sveukupna degradacija prirodne sredine izgradnjom
gradevinskih objekata, unistavanje autohtone vegetacije, urbanizacija prostora sa standardnim faktorima rizika
po Zivotnu sredinu. Buka, pragina, vizuelna disharmonija, razvijanje neprijatnih mirisa od deponija smecaisl) ;
Voda: mjere zastite i sanacije mineralnih i pijacih voda, zatim regulisanje otvorenih vodotokova, kao i trajno
riesenje fekalne kanalizacione mreze ( bez septickih jama).
Tlo: vegetacija je najbolji zastitnik tla, kako protiv erozije, tako i zbog moguénosti da zelenilo akumulira $tetne
materije, produkte saobracaja, te se preporutuje sadnja nizeg i viseg rastinja.
Vazduh: mijere zastite vazduha svode se na podizanje tampona zelenila prema glavnim izvorima zagadenja
(saobracajnice).Uz navedeno, podrazumijeva se i kontrola i mjerenje buke lokalnim emiterima i limitiranje u
skladu sa opétinskim propisima.

> Mijere zastite od elementarnih nepogoda:
Mjere zastite od elementarnih nepogoda podrazumijevaju preventivne mjere kojima se spreéava ili ublazava
dejstvo elementarnih nepogoda. Stete izazvane elementarnim nepogodama su najéesée izraZene kao Stete od:
zemljotresa, poZara, poplava, klizista i jakih vjetrova. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu
sa : Pravilnikom o tehni¢kim normativima za izgradnju sklonista ( ,Sl.list SFRJ br. 55/83), Zakonom o zatiti od
elementarnih nepogoda ( ,Sl.list RCG br. 57/1992) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(»Sllist RCG br. 8/1993).

» Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti sljedeée mjere:

a) Zastite od pozara - izradom Elaborata zastite od pozara sa izviestajem o tehni¢koj kontroli
istog , shodno ¢&l. 89 Zakona o zastiti i spasavanju ( ,Sl.list CG”, br. 13/07 i 05/08) i pratecim
propisima ( za porodiéne stambene zgrade nije potrebna revizija Elaborata )

b) Zastite na radu —u skladu sa &l. 7 stav 2 Izmjena i dopuna Zakona o zastiti na radu (,Sl.list CG”,
br. 26/10, 73/10 i 40/11) kojim je propisano da je investitor duzan da od ovlagéene organizacije
pribavi reviziju - ocjenu da je tehni¢ka dokumentacija uradena u skladu sa propisima zastite na
radu, tehni¢kim propisima, standardima itd.;

Za potrebe izgradnje objekta izraditi Elaborat o uredenju gradilista, shodno ¢l. 8 istog zakona .

c) Zastite od elementarnih nepogoda — shodno Zakonu o zastiti i spasavanju ( ,Sllist CG” br.
13/07), Pravilniku o mjerama zastite od elementarnih nepogoda ( ,Sllist RCG”", br. 8/93) kao i
drugim zakonskim i tehni¢kim propisima iz oblasti zastite od pozara i eksplozija;

d) Zastite Zivotne sredine — shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sllist RCG", br.



80/05) i ukoliko je potrebno sprovesti postupak procjene uticaja na sivotnu sredinu izradom

posebnog Elaborata ( za poroditne stambene objekte nije potrebna procjena uticaja na zZivotnu
sredinu);

e) Obezbjedenja nesmetanog pristupa objektu i kretanja u okviru uredenja terena za lica smanjene
pokretljivosti u skladu sa €&l. 73 Zakona 0 uredenju prostora i izgradniji objekata (,Sl.list CG”, br.
51/08 i 40/10) i prate¢im propisima ( za stambene objekte sa 10 i vise stambenih jedinica, za sve
stambeno-poslovne objekte itd.),

f) Tehnicka dokumentacija treba da sadrzi Elaborat o rezultatima izvrsenih geolodkih istraZivanja
tla ukoliko je to propisano €l. 7, 32 i 33 Zakona o geoloskim istrazivanjima ( "Sl.list CG’", br.
8/93, 27/94, 42/94 i 26/7) -u cilju odredivanja geoloskih i geomehanickih osobina tla .Za potrebe
projektovanja objekta sa podzemnom etazom ( podrumom), neophodna je izrada ovog elaborata.

9. OSTALI USLOVI:

1. Investitor je obavezan da propise projektni zadatak za izradu tehnicke dokumentacije za
predmetnu izgradnju objekta uz obavezno postovanje ovih urbanisticko-tehnickih uslova.

2. Tehnicku dokumentaciju raditi po svim potrebnim fazama u skladu sa : Zakonom O uredenju
prostora i izgradnji objekata ( ,Sl.list CG’, br.51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 3913 i
33/14), ovim uslovima , uslovima i preporukama javn!h preduzeca za oblast infrastrukture, svim

vazedim propisima, normativima i standardima za projektovanje, izgradnju i kori&éenje ove vrste
objekata, a na osnovu projektnog zadatka investitora.

3. Tehnitka dokumentacija za potrebe izdavanja gradevinske dozvole , shodno &l. 93 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata ( ,Sl.list CG", br.51/08, 40/10, 34/11, 4011, 47/11, 35/13,
30/13 i 33/14) se izraduje u formi Idejnog projekta , odnosno Glavnog projekta sa izvjestajem o

izvrenoj reviziji , izradenih u 10 primjerka, od kojih su sedam u zasticenoj digitalnoj formi.

4, Revizija tehnicke dokumentacije mora biti u skladu sa ¢l. 86, 87,88 i 89 Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG’, br.51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47111, 35/13, 39/13 i
33/14), kao i u skladu sa Pravilnikom o naginu vréenja revizije idejnog i glavnog projekta

(»,Sl.list CG”, br. 81/08). Tehnicka dokumentacija za porodicne stambene zgrade ne podlijeze
reviziji, osim u sluéaju da je za predmetnu lokaciju izdato Rjesenje o utvrdivanju vodnih uslova,
ta0da tehnicka dokumentacija za porodi¢ne stambene zgrade podlijeze reviziji samo za fazu
vodovoda i kanalizacije.

10. SASTAVNI DIO OVIH URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA:

1. Skica plana lokacije jizradena na geodetskoj situaciji kat.parcele br. 1772/3 K.O. Podi, R-1:250;
2. lzvod iz Detaljnog urbanisti¢kog plana”Podi centar i Rebra - Kvekiéi”( “Sllist RCG”, o.p.br.
27/97 i 17/97) za predmetnu lokaciju:
- Prilog |- Geodetska podloga, R-1:1000;
Prilog Il - Postojete stanje, R-1:1000;
- Prilog IV - Generalno rjesenje, R-1 :1000;
- Prilog VI - Regulacija prostora, R-1:1000;
- Prilog VIl - Popreéni profili, R-1:1000;
- Prilog IX - Vodovod, fekalna kanalizacija i povréinska odvodnja — planirano stanje,
- Prilog X1 — Elektro mreza— planirano stanje, R-1:1000;
- Prilog XIl =TT mreza- planirano stanje, R-1:1000.

3. Odgovor izdat od D.0.0. "Vodovod i kanalizacija” Herceg Novi dana 09.02.2015.9. pod
brojem 05-243/15 na zahtjev za dobijanje projektantsko-vodovodnih i kanalizacionih uslova .
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