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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI
ZA 1ZRADU TEHNICKE DOKUMENTACIJE

ZA REPSONSTRUKCIJU
KROVA PORODICNE STAMBENE ZGRADE

PRAVNI OSNOV: ¢1.95. Zakona o uredenju prostora i
i izgradnji objekata
(»Sl. list CG«, br. 51/08, 40/10, 34/11, 40/11,
47/11, 35/13, 39/13133/14)

PODNOSILAC
ZAHTJEVA: Kocetanovi¢ Svetozar iz Zelenike

OBRADJIVAG:  SEKRETARIJAT ZA PROSTORNO PLANIRAN.E,
~1IZGRADNJU, KOMUNALNE DJELATNOSTI |
ZASTITU ZIVOTNE SREDINE OPSTINE HERCEG NOVI

ODJELJENJE ZA IZGRADNJU OBJEKATA
| UREDENJE PROSTORA

Herceg Novi, 01.10.2015. godine



CRNA GORA

OPSTINA HERCEG NOVI

-Sekretarijat za prostorno planiranje, zgradnju,
komunalne djelatnosti i zastitu Zivotne sredine -

- Odeljenje za uredenje prostora i izgradnju objekata-
Broj: 02-3-350-322/2014

Herceg Novi, 01.10.2015. godine

URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI
ZA IZRADU TEHNICKE DOKUMENTACIJE

za rekonstrukciju krova postojece porodiéne stambene zgrade (objekat 1},
na lokaciji: katastarska parcele broj 575 K.O. Topla u lgalu, do privodenja te
lokacije namjeni prema odgovaraju¢em planskom dokumentu.

PODNOSILAC ZAHTJEVA: - ]

_ Kotetanovit Svetozar iz Zelenike, Balkanska br.1.
—  Zahtjev podnijet ovom Sekretarijatu dana 25.03.2014. godine, pod br.: 02-3-350-322/2014,
preformulisan dana 10.09.2015.godine.

PRAVNI OSNOV:_ - I }

_ (lan 62a. i tlan 95. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sk. list CG", broj
51/08. 40/10. 34/11, 44/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14), ¢lan 12. Odluke o organizaciji |
nadinu rada lokalne uprave (“Sl. list CG’; op. prop. br.07/15).

POSTOJECE STANJE:

« Dokumentacija — prilozena ili pribavljena po sluzbenoj duznosti:

—  Kopija katastarskog plana za katastarsku parcelu broj 575 k.0. Topla od 08.03.2015.
godine izdata od Uprave za nekretnine Podgorica, P.J. Herceg Novi, razmjere R-1:1000:

—  Prepis lista nepokretnosti br.3292 koji je izdat od strane Uprave za nekretnine, PJ Herceg
Novi broj; 109-956-1569/2015 od 06.03.2015. godine, kojim se dokazuje da je Vico Milorad
iz Igala, iskljuéivi viasnik katastarske parcele broj 575 k.o. Topla, u povréini od 255 m2,
kao | vlasnik objekta 1 —» porodicna stambena zgrada, spratnosti S+P+1, povrsine 148
m2, koji je izgraden na isto], bez tereta i ograniéenja.

. QOdobrenje za gradnju broj: 04-Up/1-714/81 od 10.06.1981.godine, kojim se odobrava
dogradnja sprata na porodiéno; stambenoj zgradi Ciji su investitori Vico Obrad i Vico Milo$
iz lgala na Cestzem r. 133/5 k.0. Topla u lgalu, izdato od strane Skupsétina Opétine
Herceg Novi. Sekretarijat za gradevinske i komunalne poslove.

~ Uvjerenje broj: 058-109-283/1-2014 od 21.02 2014.godine izdato od strane Uprave za

nekretnine, PJ Herceg Novi, kojim je utvrdeno da je uvidom u plan iz 1972. godine na

katastarskoj parceli 575 k.o. Topla postojao objekat.

Geodetski nalaz-uporedenje izdato 01.08.2014.godine od strane D.0.0.«GEOBIRO«

Herceg Novi, kojim je uporedenjem starog i novog katastarskog premjera zemljisnog

prostora u k.o. Topla ustanovijeno da katastarska parcela br575 k.o Topla novog

premjera, odgovara dijelu cest.zem.br.1 33/5 starog premijera k.o. Topla.
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Pravni oshov i Planska dokumentacija ¢ijim uslovima ne odgovara lokacija:

Clanom 95. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("SI. list CG", broj 51/08,

40/10, 34/11, 44111, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14), je precizirano: “Na postojecem objektu

gija lokacija ili druga svojstva ne odgovaraju uslovima planskog dokumenta moze se u

okviru postoje¢eg gabarita odobriti rekonstrukcija koja je neophodna za odrzavanje i

koris¢enje objekta shodno njegovo] namjeni, do privodenja te lokacie namjeni prema

odgovarajucem planskom dokumentu.”

_  Predmetna parcela se nalazi u u zahvatu |zmjena i dopuna Detaljnog urbanistitkog plana
sa elementima urbanistitkog projekta slgala za dio centra i Gomile (cko petije)« (»SH. list
CG«, op. prop.br.17/99).

_  Uvidom u grafi¢ki prilog DUP-a: list br.5 -“Postojece stanje —fizicke strukture”, utvrdeno je

da na predmetnoj parceli postoji objekat, spratnosti S+P+1; u list br.10 -*Parcelacija.

preparcelacija, regulacija | nivelacija’, utvrdeno je da predmetni objekat, zajedno sa
objekiom 1 na katastarskoj parceli broj 576 cini jedinstvenu arhitektonsku cjeliny, na
lokaciji: katastarska parcela broj 575, 576 i 577 k.o. Topla, dok urbanisticka parcela nije
posebno definisana koordinatama graniénih tacaka. Takode tekstualnim dijelom istog Plana

u poglaviju 9.2. Individualni objekti, navedeno je izmedu ostalog da je min. povrsina lokaciie

300 m2, medutim kako taj uslov ovdje nije ispunjen da bi se predmetna parcela posmatrala

kao samostalna urbanisticka parcela, primjenjuje se ¢lan 95. Zakona o uredenju prostora i

izgradnji objekata ("Sl. list CG". broj 51/08, 40/10, 34/11, 44/11, 47711, 3513, 39/13 |

33/14).

URBANISTICKO -TEHNICKI usLovl:

4 PRRODNTUSLOVE

_ Uvidom u kartu br.3: “Prirodni uslovi’, ista je u KAT. Il b za koju vazi:
»  litoloski opis: siltit glinoviti u izmjeni s pjedtenjacima; krednjacki lapor; glinoviti
lapor; roznjaci
nagib terena: od 10 do 15 stepeni
dubina do vode: veca od 40 m
stabilinost terena; uslovno stabilan
nosivost terena; veca od 20 N/cm2
seizmicnost: 1X
temperatura:  srednja godisnja 18,1 C
min. srednja mjese¢na 8-9 C
max. srednja mjesecna 24-25 C

= kolitina padavina - srednja godisnja 1990 mm

——

3. USLOVI PARCELACIJE, REGULACIE INIVELACME: . ——

_  Povrsina lokacije odgovara povrsini katastarske parcele i iznosi P= 255 m2, prema Prepisu
lista nepokretnosti 3292 k.o. Topla. Predmetna katastarska parcela definisana je
koordinatama njenih graniénih tacaka.

_ Tehnitka dokumentacija (idejni ili Glavni projekat) mora da sadrzi Elaborat parcelacije
prema Planskom dokumentu kojim ¢e se precizno odrediti granice katastarske parcele.

_ “G.L. - Gradevinska linija precizirana je graficki na skici plana lokacije-postojeca.

_  *R.L. - Regulaciona linija precizirana je grafi¢ki na skici plana lokcije-postojeca.

- Udaljenost objekata od ivica katastarske parcele je postojeca.

_ Na skici plana lokacije je definisana poroditna stambena zgrada gija je rekonstrukcija
krova moguéa u postojecim gabaritima, na lokaciji: katastarska parcela broj 575 k.o. Topla
u lgalu, do privodenja te jokacije namjeni prema odgovarajuéem planskom dokumentu. a u
skladu sa ovim urbanisticko-tehnickim uslovima.



“G.L.- je nija na. 1znad | ispod povréne zemlie | vode definisana graficki | numericki ( ¢l 9 Zakena o uredenju prostora | 1zgradnp objekata)
) Gradevinska linija je definisana kao linija do koje se moze gradit: (gradevinska linija najisturenijeg dijela objekta)
“R.L.- je linija koja dijeli javiu povrdinu od povrsina namijenjenit za druge namiene { €l. 8 Zakona o uredenju prostora | izgradnji objexata}

3. USLOV!IZA OBJEKAT j

NAMJENA POVRSINA, MAKSIMALNI KAPACITET, HORIZONTALNI | VERTIKALNI GABARIT

Namjena, oblik i veli¢ina gabarita objekta cdreduje se prema Prepisu lista nepokretnosti
br.3292 koji je izdat od strane Uprave za nekretnine, PJ Herceg Novi broj: 109-956-
1569/2015 od 06.03.2015. godine.

” Obracun povrsina i zapremina objekata u oblastt visokogradnje potrebno Je vrsiti u skladu sa Praviinikom o naému obraduna povréine - zapremine

objekata ( .Sl list CG”, br. 47/13). a prema crnogorskom standardu MEST EN 15221-6.

Clanom 95. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sl. list CG", broj 51/08, 40/10,
34111, 44/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14), je precizirano: “Na pastojecem objektu Gija
lokacija ili druga svojstva ne odgovaraju uslovima planskog dokumenta moze se u okviru
postojeceg gabarita odobriti rekonstrukcija koja je neophodna za odrzavanje i koricenje
objekta shodno njegovoj namjeni. do privodenja te lokacije namjeni prema odgovarajucem
planskom dokumentu.”

Spratnost objekta: S+P+1 (postojeca)

Namjena objekta: stanovanje (postojeca)

Broj stambenih jedinica: postojeci

Najveta dozvoljena visina prodelja objekta: postojeca

Apsolutna visina objekta je visina u metrima, koja se mjeri od najnize kote zaravnatog ili
uredencg terena uz gradevinu do gornje ivice krovnog vijenca, tj. sliemena objekta:
postojeéa

Tavan je prostor ispod kosog krova, sa nadzitkom u ravni procelja najvece visine do 60cm
koji ne predstavija etazu gradevine, osim ako nema stambenu, poslovnu ili drugu namjenu.

| 4. USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU [ ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE OBJEKTA:

* Uslovi stabilnosti terena i materijal konstrukcije:

Smjernice za aseizmicko projektovanje: Na predmetnom podrucju moguca je gradnja
objekata razli¢ite spratnosti uz primjenu svih standardnih gradevinskih materijala za
konstrukcije i oblikovanje objekata. Mogu biti zastupljeni najrazliéitiji konstruktivni sisterni.
Preporucuje se primjena dovoljno krutih meduspratnih konstrukcija u oba ortogonalna
pravca, koje treba da obezbijede distribuciju seizmi&kih sila u elementima konstrukcije
prema njihovim deformacionim karakteristkama. Moguéa je primjena najrazligitijih
materijala i elemenata za ispunu.

Konstruktivni sistem: Konstrukciju objekta racionalno prilagoditi arhitektonskom rjesenju
uz pridrZavanje vazeéih standarda, propisa i pravilnika o tehnickim normativima .

» Materijali obrade:

Krov objekta: kosi krov, dvovodan ili slozeni nagiba od 21-26 stepeni (u zavisnosti od
pokrivaca, uz uslov da visina objekta ostane nepromjenjena i uskladena sa objektom
1 na katastarskoj parceli broj 576 k.o. Topla). Slieme krova mora se postaviti na duzoj
strani objekta, a na nagnutom terenu preporuéuje se da je paralelno sa izohipsama. Nije
dozvolieno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca do sljemena, jer cijela krovna ravan mora
biti istovjetnog nagiba;

Krovni pokriva€: kupa kanalica ili mediteran crijep ;

Istak vijenca objekta: od 0,20 m do 0,30 m (od ravni proc€elinih zidova objekta)
Krovni prepust na zabatu: max. 0,20 m;

Otuci: horizontaini od betona ili kameni sa uklesanim Zlijebom na kamenim kenzolama, a
vertikalni od lima;



Arhitektonsko oblikovanje:

Nagib krovnih ravni, visinu objekta, kao i materijalizaciju, uskladiti sa objektom 1, na
katastarskoj parceli broj 576 k.o. Topla, koji sa predmetnim objektom Cini
jedinstvenu arhitektonsku cjelinu.

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojecem ambijentu. Objekti se
mogu oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama i materijalima
Oblikovanje objekata valja uskladiti sa pejzazom i sa ve¢ formiranom identitetnom slikom
naselja Boke.

[ 5. USLOVIUPOGLEDU MJERA ZASTITE:

a)

b}

c)

d)

Zastita ambijenta i kulturnog naslijeda:
Zastita ambijenta i kulturnog naslijeda se mora sprovoditi postovanjem tradicionalnih nacela
organizacije | oblikovanja prostora. tj. savremanom interpretacijom principa tradicionaine
arhitekture i organizacije prostora;

Tehniékom dokumentacijom predvidjeti sljedece mjere:

Zastite od pozara — izradom Elaborata zadtite od pozara sa izvjestajem o tehni¢koj kontroli
istog , shodno ¢&l. 89. Zakona o zastiti | spasavanju (.Sl list CG", br. 13/07 i 05/08) i
prateéim propisima. Za porodi¢ne stambene zgrade nije potrebno revidovati Elaborat;
Zastite na radu — izradom Revizije (ocjene) da je tehnicke dokumentacija izradena u skladu
sa propisima koji se odnose na zagtitu i zdravije na radu, tehniCkim propisima i_standardima
itd. shodno &l. 9. Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sl.list CG”, br. 34/14), koju je investitor
duzan da pribavi od ovladéene organizacie;

Za potrebe izgradnje objekta izraditi Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa posebnim

zakonom, shodno ¢&l. 10. istog Zakona o zastiti i zdravlju na radu.

Zastite od elementarnih nepogoda — shodno Zakonu o zastiti i spasavanju ( ,Sl. list CG”
br. 13/07). Pravilniku o mjerama zastite od elementarnih nepogoda ( ,SI. list RCG", br
08/93) kao i drugim zakonskim i tehni¢kim propisima iz oblasti zastite od poZara i eksplozija;
Zastite zivotne sredine — shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list
RCG”, br. 80/05) i ukolikc je potrebno sprovesti postupak procjene uticaja na Zivotnu
sredinu izradom posebnog Elaborata (za porodi¢ne stambene objekte nije potrebna
procjena uticaja na Zivotnu sredinu).

[ 6. INFRASTRUKTURA:

Saobracaj (kolski prilaz, parkiranje i garaziranje):
Kolski | pjesacki pristup predmetnom objektu obezbjeden je sa postojec¢e prilazne
saobracajnicu (katastarska parcela broj 574 k.o. Topla).
Parkiranje i garaZiranje: postojece

Elektroinstalacije:
Elektroenergetske instalacije objekata projektovati prema Tehnickim preporukama
EPCG, dostupne na sajtu  www.epcg.co.me i na sajtu  Opstine Herceg Novi

’

Telekomunikacione instalacije :
Ekektronsku komunikacionu mreZu projektovati prema uslovi za izgradnju izdatim od strane
Agencije za elekironske komunikacije | postansku djelatnost Crne Gore, koji su dostupni na
sajtu Agencije za elektronske komunikacije i postansku djelatnost ( EKIP) www.ekip.me |
sajtu Opétine Herceg Novi www.hercegnovi.me;

Hidrotehnicke instalacije :
Instalacije vodovoda i kanalizacije projektovati u svemu prema vazeéim propisima |
normativima za tu vrstu objekata.



Na projekte instalacija se u postupku izdavanja gradevinske dozvole pribavljaju potrebne
saglasnosti od nadleznih javnih preduzeca i organa, davaoca prethodnih uslova.

| 7. ENERGETSKA EFIKASNOST:

U cilju racionalnog koris¢enja energije, preporuka je uvodenje principa energetske
efikasnosti i ekolodki odrzive gradnje, u skladu sa Pravinikom ¢ sadrzaju elzborata
energetske efikasnosti zgrada ( “Sl.list CG”, o.p.br. 47/13),

Poboljsanje energetske efikasnosti posebno se odnosi ha ugradnju ili primjenu:
niskoenergetskih zgrada, unaprjedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode,
unaprjedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravijanje potrosnjom energije
glavnih potro$aca s jednog centralnog mjesta),

Na ovom podrudju postoje mogucnosti za oba nacina kori¢enja sunéeve energije-za
grijanje vode (klasicni solarni kolektori) i za proizvodnju elektricne energije (fotonaponske
¢elije). Primjena istih ne smije biti u koliziji sa karakteristinom tradicionalnom arhitekturom.

[8.OSTALI USLOVI: ' _ |

Investitor je cbavezan da propi$e projektni zadatak za izradu tehni¢ke dokumentacije za
predmetnu izgradnju objekta uz obavezno poStovanje ovih urbanisticko-tehniékih usiova.
Tehnitku dokumentaciju raditi po svim potrebnim fazama u skladu sa: Zakonom o uredenju
prostora i izgradnji objekata (,Si. list CG”, br.51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13
i 33/14), Pravilnikom o nacinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehni¢cke dokumentacije
(,,Sl. list CG”, br. 23/14), ovim uslovima, uslovima i prepcrukama javnih preduzeca za
oblast infrastrukture, svim vazeéim propisima, normativima i standardima za projektovanie
ove vrste objekata, a na osnovu projektnog zadatka investitora.

Tehni¢ka dokumentacija za potrebe izdavanja gradevinske dozvole, shodno &l. 93. i 94.
Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (,SI. list CG”, br.51/08, 40/10, 34/11, 40/11,
47111, 35/13, 39/13 i 33/14) se izraduje u formi ldejnog projekta, odnosno Glavnog
projekta sa izvje$tajem o izvrenoj reviziji, izradenih u 10 primjerka, od kojih su sedam u
zasti¢engj digitalnoj formt.

Revizija tehnitke dokumentacije mora biti u skladu sa ¢l. 86., 87, 88., 89. 1 90. Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG”, br.51/08, 40/10, 34/11, 40/11. 47/11,
35/13, 39/13 i 33/14), kao i u skladu sa Pravilnikom o nacinu vrsenja revizije idejnog i
glavnog projekta (,Sl. list CG”, br. 30/14). Tehnitka dokumentacija za porodi¢ne
stambene zgrade ne podlijeze reviziji, csim u slutaju da je za predmetnu Iokaciju izdato
Rjesenje o utvrdivanju vodnih uslova, tada tehni¢ka dokumentacija za porodicne stambene
zgrade podlijeze reviziji samo za fazu vodovoda | kanalizacije.

Tehnidtka dokumentacija treba da sadrzi Elaborat zastite od pozara (shodno Clanu 89.
Zakona o zaétiti i spasavanju ("Sl. list CG”, broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i pratecim
propisima, Reviziju (ocjenu) da je tehnicke dokumentacija izradena u skladu sa
propisima koji se odnose na zastitu i zdravlje na radu, tehnickim propisima i
standardima itd. shodno ¢l 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sl.list CG", br. 34/14) i
Elaborat geoloskih istrazivanja, (ukoliko je to propisanc &lanom 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima (“Sl. list CG", br. 28/11)}).

Gradevinska dozvola izdaje se na oshovu ¢l 93. 1 94. Zakona o uredjenju 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).

Sastavni dio ovih urbanisticko-tehni¢kih uslova su: skica plana lokacije i kopija plana
katastarske parcele broj 575 k.o. Topla izdata od strane Uprave za nekretnine, PJ Herceg
Novi dana 09.03.2015.godine.
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— Investitor je obavezan da do podno$enja zahtjeva za izdavanje gradevinske dozvole:
a) Regulise imovinsko-pravne odnose na predmetnoj parceli, shodno &l. 93.

stav 1. tacka 2. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("S1. list
CG", broj 51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14).
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SKICA PLANA LOKACIJE UZ URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
Broj: 02-3-350-322/2014 od 01.10.2015.godine

Na osnovu: Clana 95. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
(»Sl. list CGy, br. 51/08, 40/18, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14)

_ oo o
| |

'PORODICNA STAMBENA ZGRADA (objekat 1), SPRATNOSTIC S+P+1,
ClJA JE REKONSTRUKCIJA KROVA MOGUCA U POSTOJECIM GABARITIMA,

NA LOKACHJI: KATASTARSKA PARCELA BROJ 575 K.O. TOPLA U IGALU,

DO PRIVODENJA TE LOKACIJE NAMJENI PREMA ODGOVARAJUCEM
PLANSKOM DOKUMENTU, PREMA SVIM URBANISTICKIM PARAMETRIMA
PROPISANIM U URBANISTICKO-TEHNICKIM USLOVIMA BROJ: 02-3-350-322/2014

|

lokacija: katastarska parcela
broj 575 k.c. Bijela u Bijeloj
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