CRNA GORA

OPSTINA HERCEG-NOVI

- Sekretarijat za prostorno planiranje, izgradnju,
komunalne djelatnosti i zastitu Zivotne sredine
- Odjeljenje za izgradnju i uredenje prostora
Broj: 02-3-350-342/2015

Herceg-Novi, 09.07.2015. godine

Rjesavajuci po zahtjevu Opstine Trstenik, a po punomoéniku Sinik Dejanu iz
Herceg Novog, Njegoseva br.186, a na osnovu ¢lana 62a. Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata ("S. list CG", broj 51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14),
¢lana 12. Odluke o organizaciji i na¢inu rada lokalne uprave (“Sl. list CG”, op. prop. br.
07/15), te uvida u Drzavnu studiju lokacije “Sektor 5” ("SI. list CG", broj 50/12 i 60/12),
Sekretarijat za prostorno planiranje, izgradnju, komunalne djetnosti i zastitu Zivotne sredine,
Odjeljenje za izgradnju i uredenje prostora Opstine Herceg-Novi izdaje

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju turistickog objekta (pruZanje usluga
ishrane i pié¢a), u zoni U-povriine za pruZanje usluga ishrane i pi¢a, na urbanistitkoj
parceli UP22, koja se sastoji od veceg dijela katastarske parcele broj 422 k.o. Kumbor
u Kumboru.

Napomena:
1FAZA

U okviru prve faze planirani su radovi na infrastrukturnom opremanju lokacija i obezbjedivanju
prikljuéaka na infrastrukturnu mreZu za planirane sadraje u zonama A, B, CiD.
Paraleno sa izradom infrastrukture, izvodi¢e se pripremni radovi, geomehanitka istraZivanja, radovi
na saniranju i pripremi terena za izgradnju Hotela i ostalih objekata u zoni B.

I1 FAZA
Zavrini radovi na infrastrukturnom opremanju. Radovi na adaptaciji u zonama A, C i D i
infrastrukturno opremanje objekata. Izgradnja zone za stanovanje sa prate¢im sadrzajima. ZavrSni
radovi na Hotelskim kapacitetima i ostalim turisti¢kim sadrzajima, uredenje terena.

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

1. PO SLUZBENOJ DUZNOSTI PRIBAVLJENA DOKUMENTACLJA:
- Kopija katastarskog plana za katastarske parcele broj 422 k.o. Kumbor u Kumboru od
13.05.2015. godine izdata od Uprave za nekretnine Podgorica, P.J. Herceg Novi u formi
originala, razmjere R-1:1000;
- Original Prepis lista nepokretnosti 110 koji je izdat od strane Uprave za nekretnine, PJ
Herceg Novi broj:109-956-1829/2015 od 16.03.2015. godine, kojim se dokazuje da je
Opétina Trstenik iskljugivi korisnik katastarske parcele broj 422 k.o. Kumbor u Kumboru;
- Geodetski snimak katastarske parcele broj 422 k.o. Kumbor u Kumboru izraden dana
27.04.2015.godine od strane “GEODATA” D.0.0. Herceg Novi, sa upisanim podacima o
teretima i ograni¢enjima “morsko dobro”.

2. PLANSKA DOKUMENTACIJA:

- Predmetna parcela i objekat na njoj su u zahvatu DrZzavne studije lokacije “Sektor 5”
(“Sl. list CG”, broj 50/12 i 60/12);

- Uvidom u graficke priloge pomenutog plana: list br.11a-Plan namjene povrsina, utvrdeno je
da se predmetne parcele nalaze u zoni A, odnosno zoni “povrsine za turizam”, podzona
“U-povrSine za pruZanje usluga ishrane i pi¢a”;

- Tekstualnim dijelom Drzavne studije lokacije “Sektor 5” (“Sl. list CG”, broj 50/12 i
60/12), poglavlje 3.1.5. Pravila za uredenje povrsina i gradenje objekata, strana 74., odnosno



3.1.5.1. Pravila za parcele sa namjenom turizma, dati su opéti uslovi za parcele sa namjenom
U-povrsine za pruzanje usluge ishrane i pi¢a, a to su:

Pravila za parcele sa namjenom U-povriine za pruZanje usluge ishrane i pi¢a

Ove namjene su predvidene u zoni A, na urbanisti¢kim parcelama 2 i 22.

Br. | Namjena | Povrfina
Katastarska | urb. urb. urb. Planirana Max Max index Max Min

parcela parcele parcele zauzetost index Planirani | izgradenosti | planirana | br PM

preele m2 max m2 zauzetosti | BGP spratnost | na
max parceli

M2
P+Pk ili
422 22 U 330.65 100.00 0.3 150 0.45 P+1 6
224 2 U 154449 | 617.796 0.4 712.02 0.5 P+Pk 28

Na parceli je obavezno obezbjediti parkiranje za korisnike ugostiteljskog objekta to prema
kriterijumu:
restorani (na 100 m2) 12 pm (4-20 pm)

B) USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKTA - po zahtjevu broj: 02-3-350-342/2015 od
11.05.2015. godine

1. PRIRODNI USLOVI:
-Uvidom u Kartu 3a: seizmicki rizik i seizmitka nestabilnost, predmetna parcela se nalazi u
zoni visokog potencijala seizmi¢ke nestabilnosti
- Uvidom u kartu 3b: pogodnost terena za urbanizaciju, ista Jje u KAT. IV za koju vazi:
* litoloski opis: vezane, poluvezane i nevezane naslage
* nagib terena: 30 stepeni za vezane stijene, 20-25 stepeni za poluvezane stijene, do 10
stepeni za nevezane stijene
dubina do vode: od 0 do 4,0 m i vise od 4,0 m
stabilnost terena: stabilan i uslovno stabilan
nosivost terena: 7 — 20 N/em2 i 20 N/cm2
seizmi¢nost: N (nestabilna geotehnitka sredina u uslovima zemljotresa)
temperatura: srednja godi$njal8,1 C
min. srednja mjese&na 8 C
max. srednja mjesecna 25 C
e kolitina padavina - srednja godisnja 1970 mm
NAPOMENA: Sve vrijednosti su date nagelno, jer se nosivost terena mora eksperimentalno
utvrditi prilikom projektovanja objekata kroz izradu geomehanigkog elaborata.

2. USLOVIPARCELACIJE I REGULACIJE:
- povrsina urbanisticke parcele UP22 u zoni A, odgovara povrsini veceg dijela katastarske
parcele broj 422 k.o. Kumbor i iznosi P=330.65m2, prema poglavlju 6.7.PLAN: tabelarni
prikaz planiranih kapaciteta i urbanisti¢ki pokazatelji po zonama i urbanistickim parcelama.
Ista je definisana koordinatnim tatkama urbanisti¢kih parcela na listu br. 12a-Plan parcelacije,
regulacije i nivelacije. Takode, u tekstualnom dijelu plana, poglavlje 3.1.3. Uslovi za
parcelaciju, strana 71., je navedeno: "Ukoliko na postojeéim granicama katastarskih parcela
dode do neslaganja izmedu katastra i studije lokacije, mjerodavan je zvanicni katastar.”;
- minimalna udaljenost objekata od ivica parcele je 2.5m, za parcele u zoni A, C i D.
- na skici plana lokacije je definisana ZONA u kojoj je moguéa izgradnja turistikog objekta
(pruzanje usluga ishrane i pica), u zoni U-povriine za pruzanje usluge ishrane i pica, na
urbanisti¢koj parceli UP22, zona A, koja se sastoji od veéeg dijela katastarske parcele broj
422 k.o. Kumbor u Kumboru, a u skladu sa svim navedenim urbanisti¢kim parametrima.
Zona za gradnju je definisana gradevinskim linijama.;
- regulaciona i gradevinska linija precizirane su grafi¢ki i numeri¢ki na skici plana lokcije,
zadatim koordinatnim tatkama 44, 45 i 46, 47, 48.



KOORDINATE URBANISTICKE PARCELE
94 6549044.60 4699404.08
95 6549061.01 4699403.14
96 6549066.56 4699403.98
97 6549069.63 4699388.00
98 6549068.24 4699388.79
99 6549054.80 4699389.95
100 6549049.15 4699391.11
101 6549043.58 4699398.74
102 6549041.70 4699393.56

KOORDINATE GL1
44 6549046.70 4699401.46
45 6549064.69 4699400.47
46 6549066.42 4699391.45
47 6549055.16 4699392.43
48 6549044.98 4699395.11

Napomena: Regulaciona linija definisana je u odnosu na osovinu saobracajnice, Cije su
koordinate prikazane u grafickom prilogu Plan saobracaja. Regulaciona linija je granica
izmedu javnih i privatnih povr§ina u smislu koriséenja. Gradevinska linija utvrduje se ovim
Plano u odnosu na regulacionu liniju, a predstavija liniju do koje je dozvoljeno graditi
objekat. Gradevinska linija je definisana koordinatnim tackama u grafickom prilogu Plan
parcelacije, regulacije i nivelacije. Gradevinske linije odreduju povrsinu, zonu za gradnju,
unutar koje je dozvoljeno graditi, a prema parametrima iz ove studije.

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju,
kao ni minimalna definisana odstojanja od bocnih i zadnjih ivica urbanisticke parcele.

3. USLOVIZA OBJEKAT:
-oblik i veli¢ina gabarita objekta odreduje se prema urbanisti¢kim parametrima
propisanim tekstualnim dijelom vaZece planske dokumentacije za zonu U-_povrSine za
pruZanje usluge ishrane i piéa, poglavlje 3.1.5. Pravila za uredenje povrina i gradenje
objekata, strana 74., odnosno 3.1.5.1. Pravila za parcele sa namjenom turizam, ( $to je
precizno graficki oznaceno u skici plana lokacije koja je sastavni dio ovih uslova ), a koji se
odnose na:

-namjena objekta: turisti¢ki objekat - pruzanje usluge ishrane i pica

Uslove koje moraju zadovoljiti turisticki objekti definisani su posebnim propisom kojim je
regulisana klasifikacija i kategorizacija turisticko-ugostiteljskih objekata (Pravilnik o
vestama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (*SI. list CG",
broj 63/11i47/12)).

-Kp max= 0.3 (Kp-maksimalni indeks zauzetosti), odnosno prema tabelarnom prikazu 100.00
m2,

-Ki_max=0.45 (Ki-maksimalni indeks izgradenosti), odnosno prema tabelarnom prikazu
150.00,

-spratnost: max dvije etaze (Na grafickom prilogu Parcelacija, nivelacija, regulacija data je
max spratnost za svaku parcelu)

-min udaljenost od ivica parcele 2.5m

-parkiranje/garaZiranje rijesiti u okviru parcele — minimlni broj parking mjesta: 6
odnosno, prema kriterijumu:

restorani (na 100 m2) 12 pm (4-20 pm)

- prizemlje je nadzemna etaza &ija je kota poda za stambene objekte max 1.00, a za poslovne
max 0.2 m iznad kote konaéno uredenog i zaravnatog terena.

- sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/krova.

- potkrovlje ili zavrina etazaje se nalazi iznad posljednjeg sprata. Najniza svijetla visina
potkrovlja ne smije biti ve¢a od 1.2m, na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i
spratova poklapaju.

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



- najveca visina etaZe za obracun visine gradevine iznosi: za garaze i tehnitke prostorije do
3m, za za stambene etaZe do 3.5m, za poslovne etaze do 4.5m

- visinska regulacija definisana je maksimalnom spratno$éu.

- krovovi mogu biti kosi ili ravni (po moguénosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim
bastama).

4. USLOVI ZA 1IZGRADNJU 1 ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE
OBJEKTA:
“Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen naéin bez mijeSanja sistema nolenja
po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmickom koncepcijom.
Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomitnosti i
Sfunkcionalnosti objekta. Posebnu paznju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.”

Materijal konstrukcije:

-temelji: betonski, armiranobetonski

-zidovi: betonski, opekarski blokovi, armirani beton ili ostali materijali u skladu sa
gradevinskim normama za konstruktivne i pregradne elemente (da zadovoljavaju proraéun na
I klimatsku zonu)

- stubovi: betonski ili ¢eli¢ni sa predvidenom protivpoZarnom zastitom

- meduspratna konstrukceija: armirani beton

Meterijali obrade:

- spoljni zidovi: malterisani i bojeni u bijelo ili svijetle pastelne tonove, oblozeni kamenim
plo¢ama, zidani kamenom (spoljni zidovi moraju obezbjediti zastitu propisanu za [ klimatsku
zonu)

-spoljna stolarija: drvena sa Skurama, eloksirani ili plastificirani aluminijum

- krovni vijenac: Ako se izvodi vijenac zbog odvodenja krovne vode, onda je on
armiranobetnski ili kameni sa uklesanim Zlijebom na kamenim konzolama, istaknut od 0,20 m
do 0,30 m od ravni proteljnih zidova objekta. Vijenac je moguce izvesti i kao prepust crijepa.
U ovom slu¢aju vijenac je minimalan. Preporuuje se izvodenje vijenca u skladu sa lokalnim
tradicionalnim rje$enjima;

- krovni prepust: na zabatu moZe biti istaknut do 0,20 m;

- krovni pokriva¢: kupa kanalica ili mediteran crijep;

= oluci: horizontalni od betona, a vertikalni od lima

Arhitektonsko oblikovanje:
- Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postoje¢em ambijentu. Objekte treba
oblikovati u skladu sa lokalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje objekata valja
uskladiti sa pejzaZom i sa veé¢ formiranom identitetnom slikom naselja Boke.
- Kod adaptacije postoje¢ih objekata potrebno je koristiti prirodne materijale podizuéi kvalitet
pejzaza. Predvidjeti, po moguénosti, kamen kao osnovni karakteristi¢ni materijal. Oko otvora
(»pragovi®), u krovnim vijencima i za horizontalne krovne zljebove. Prozore i vrata
dimenzionirati prema klimatskim uslovima uz osiguranje otvora za atraktivne vizure.
- Radi preventivne zaltite ambijentalnih i prirodnih vrijednosti sredine preporucuju se
sljedece mjere i smjernice oblikovanja objekata i njihovih detalja:
® Puna tektonska struktura jasnih brodova i punih zatvorenih povrsina;
® Transponovanje tradicionalnih detalia i njihovo logigno i skladno
prilagodavanje savremenom izrazu-dimnjaka, oluka, zidnih konzola, malih
balkona, ograda, kamenih okvira itd;
® Izrada fasada od prirodnog autohtonog kamena u povrsini fasade od min 30%
njene razvijene povrsine;
® Preporu¢ena osnovna boja fasade je bijela;
Afirmacija prirodnih materijala, npr. preporuka je da brisoleji, grilje, $kure
kao vanjski zastori na prozorima i balkonskim vratima budu od drveta;
* lIzgradnja terasa, loda u ravni prodelja bez koriséenja ogradnih ,baroknih*
stubica (npr. ,,balustrada*) na novim objektima
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- Krovovi mogu biti kosi ili ravni (po moguénosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim
bastama).

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

Uslovi za kolski prilaz, parkiranje i garadiranje:
- kolski i pjeSalki prilaz lokaciji obezbjeden je sa postojece prilazne saobracajnice-Put
Zelenika-Denoviéi (katastarska parcela broj 677 k.o. Kumbor), definisane kao “kolska
saobradajnica sa miruju¢im saobracajem”;
- parkiranje ili garaZiranje motornih vozila rijesiti u okviru parcele — minimlni broj
parking mjesta: 6, odnosno, po kriterijumu:
restorani (na 100 m2) 12 pm (4-20 pm)
- kod formiranja otvorenih parking prostora koristiti sistem upravnog (izuzetno kosog)
parkiranja, tako da veli¢ina jednog parking mjesta bude 2.5(2.3)x5.0(4.8)m. Obrada otvorenih
parkinga treba da je takva da omoguéi maksimalno ozelenjavanje. Koristiti po moguénosti
zastor od prefabrikovanih elemenata (beton-trava), a ako ima moguénosti, pozeljno je u
sklopu parkinga obezbjediti prostor za visoko zelenilo, kontejnere i osvjetljenje.
- prikljugak na javni put je graficki definisan skicom plana lokacije.

Uslovi za uredenje urbanisticke parcele:

- sastavni dio projektne dokumentacije je i uredenje terena na predmetnoj lokaciji

-Na urbanisti¢koj parceli obavezno zasaditi drvoredna stabla u pravcu regulacione linije na
medusobnom razmaku cca 6m i na Im od regulacione linije. Drvored formirati zasadima vrste
koje su date u prijedlogu biljnih vrsta za ozelenjavanje (tekst plana: 3.5. Pejzazno uredenje)
sa sadnicom visine 3-5m.

-Nije dozvoljeno postavljanje Zi¢anih, zidanih, kamenih i drugih ograda i potpornih zidova
kojima bi se sprijetavao slobodan prolaz atmosferske vode u more ili na drugi na¢in ugrozili
pomorsko i vodno dobro.

-Nadstregnice, terase na terenu, stepeniSta, kao ni bilo koji drugi arhitektonski elementi ne
smiju izlaziti iz zone za gradnju (zona omedena GL i distancom 3m prema javnoj
komunikaciji i 3m (izuzetno 1,5m prema susjedu). Teren oko gradevine, potporne zidove i sl.
Treba izvesti na nadin da se na narudava izgled naselja, te da se ne promjeni prirodno oticanje
vode na §tetu susjednog zemljista, odnosno susjednih gradevina.

-Potporni zidovi, vidljivi sa javnih povrina, moraju biti izgradeni od kamena. Najveca
dozvoljena visina potpornih zidova iznosi 2,0 m. Uslu¢aju da je potrebno izgraditi potporni
zid veée visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, s horizontalnom udaljeno3¢u zidova
od minimum 1,5 m, a teren svake terase ozeleniti. Kod izgradnje potpornih zidova uz javnu
povrsinu, lice zida ne smije biti u betonu ve¢ se mora obloZiti lomljenim kamenom u maniru
suvomede.

- dozvoljena poplogana povrina na slobodnom dijelu urbanisticke parcele 30%, poplo¢ano
kamenim plo¢ama ili odgovarajuéom zamjenom — protivklizna keramika koja izgledom
asocira na kamen ili behaton ploce

- odvod povr3inskih voda u kolektor kisne kanalizacije

Uslovi za pejzazno oblikovanje lokacije:

- Uvidom u prilog br.17-Plan ozelenjavanja, evidentno je da se predmetna parcela nakazi u
zoni ZMN-zelene povrsine uz objekte mjeSovite namjene, za koju je u tekstualnom dijelu
DSL , na strani 133. precizirano u poglavlju 2. Zelenilo uz objekte mjeSovite namjene
(stanovanje i servisi-prodaja i usluge):

Prilikom lociranja objekata u okviru pojedinaénih parcela obavezno uraditi detaljnu analizu
stvorenih uslova na terenu. Posebnu paznju obratitit na kvalitetne grupacije sadnica, tj. veé
formirane Sumske sklopove i u najvecoj mjeri obezbjediti njihovo ouvanje i integraciju u
buduée komplekse. Svojim postojanjem doprinose stvaranju povoljnih mikroklimatskih
uslova sredine. Zeleni zasadi predvideni su od razli¢itih dekorativnih vrsta Sto zavisi od Zelje
samih vlasnika.Granica parcele moZe biti naglafena Zivom ogradom ili odgovarajuom
ogradom. Kod ove namjene prostora princip ozelenjavanja je sli¢an ozelenjavanju privatnih
vrtova.



Smjernice za projektovanje zelenih povrSina i izdavanje UTU:

e da kuca bude u 1/3 parcele, blize prilaznoj ulici, samim tim dobijamo predvrt koji ima
estetsku ulogu i sadrzi kolski prilaz, parking, rasvjetu i sl.

e uz sami objekat sa suprotne strane se predlaze prostor za boravak koji prakti¢no
predstavlja produzetak dnevnog boravka.

e prostor za odmor se smjeta dalje od objekta, tu se moZe smjestiti paviljon, pergola i
sl., sa detaljima kao §to su ¢esma, bazencic i sl.

e staze u vrtu su vazan alemenat i one vode u razne djelove vrta. Kod manjih vrtova
postaviti ih uz ivicu parcele, kako bi centralna povrSina ostala kompaktna.

e gradevinski materijal koji se koristi u okviru uredenja vrta treba da bude prirodan:
drvo, kamen, lomljeni kamen, $ljunak i sl.

e ovdje se radi o objektima gdje osim klasi¢nog vida stanovanja imamo i prodaju i
usluge koje idu uz marinu. Imaju¢i to u vidu, oblik i namjenu zelenih povr§ina
pozeljno je prilagoditi planiranoj namjeni samih objekata.

e naroCito je vazan izgled zelene povriine oko ulaza u objekat i prilaznih povr$ina. Na
tim povrsinama predvidjeti visoko dekorativne reprezentativne vrste.

e ova kategorija ima pored estetsko-dekorativno-higijenskog i funkcionalan karakter,
jer je potrebno da zadovolji potrebe ljudi koji ¢e boraviti u novim objektima.
Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi rauna o svim kompozicionim
elementima. PredloZene vrste su dekorativne kako zbog boje i oblika cvijetova i
plodova, tako i zbog oblika kro$nje drve¢a. Kombinacijom li§¢arskih, zimzelenih i
Cetinarskih vrsta drveca dobija se pozitivan efekat zelenila u svim godignjim dobima.

e obodom, granicom parcele naroCito prema saobracajnicama preporucuje se tampon
zelenilo i drvoredi.

e Obzirom na topografiju terena, tamo gdje nema mjesta za sadnju drveéa i Zbunja,
planirati vertikalno zelenilo radi povecanja nivoa ozelenjenosti i §to potpunujeg
estetskog doZivljaja prostora. Vertkalno ozelenjavanje sprovesti ozelenjavanjem
fasada kuca, terasa, potpornih zidova, u vidu zelenih portala na ulazima u objekat i
primjenom pergola. Prednost vertikalnog zelenila je u tome §to razni oblici i vrste
puzavih baljaka sstvaraju razgranatu vegetacionu povr§inu koja djeluje svojim
mikroklimatskim i sanitarno higijenskim pokazateljima.

e na objektima sa ravnim krovom poZeljno je planirati krovno ozelenjavanje uz
neophodnu pripremu izolacione podloge specifi¢ne za ovaj vid ozelenjavanja.

-Opsti predlog sadnog materijala

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala, mogu se koristiti i
introdukovane vrste, koje su pored svoje dekorativnosti na ovom podrugju pokazale dobre
rezultate.

a/Autohtona vegetacija

Quercus ilex , Fraxinus ornus, Laurus nobilis, Ostrya carpinifilia, Olea europaea, Quercus
pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Arbutus unedo, Crategus
monogyna, Sparttium junceum, Juniperus oxycedrus, Juniperus phoenicea, Petteria
ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus communis, Rosa sempervirens, Rosa canina itd.
b/Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis, Cupressus sempervirens, Cedrus deodara,
Magnolia sp., Cercis siliqastrum, 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.

Uslovi za kretanje invalidnih lica:

- Neophodno je obezbijediti prilaze svim javnim turistickim, stambenim objektima i
povr§inama u nivou bez stepenika. Sve denivelisane povriine u parteru koje se normalno
savladavaju stepenicama moraju imati i rampe propisanog nagiba (max. 12%).



- Nivelacije pjesackih staza i prolaza, tamo gdje je moguée, raditi u skladu sa vazeéim
propisima o kretanju invalidnih lica.

6. USLOVIZA PROJEKTOVANJE INSTALACIJA:
1. Instalacione mreZe u objektu i van njega projektovati u skladu sa vazeéim propisima i
uslovima definisanim u izvodima iz vazece planske dokumentacije, a priklju¢ke instalacija na
infrastrukturne sisteme (elektroenergetske izvore, vodovod i kanalizaciju, TT mrezu i dr.)
prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca, a koji su sastavni dio ovih
urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova;
2. Investitor je duzan da pri izradi tehni¢ke dokumentacije postuje Tehnitke preporuke EPCG
koje su dostupne na sajtu EPCG;
3. U skladu sa ¢lanom 115. stav 29. Zakona o vodama (“Sl. list RCG”, br.27/07, 73/10, 32/11
i 47/11) propisano je da ukoliko se predmetni objekat ne vezuje za javnu vodovodnu mreZu ili
javnu mreZu za odvodenje otpadnih voda, tehnitka dokumentacija treba da sadrzi i vodne
uslove izdate od ovog Sekretarijata.

7. ENERGETSKA EFIKASNOST:

- U cilju racionalnog kori¢enja energije, preporuka je uvodenje principa energetske
efikasnosti i ekoloski odrzive gradnje:

e Smanjenjem gubitaka toplote iz objekta poboljsanjem toplotne zastite spoljasnjih
elemenata i povoljnjijem odnosu povrsine i zapremine objekta (koristiti savremene
termoizolacione materijale);

e Povecanjem toplotnih dobitaka u objektu povoljnijom orjentacijom objekta i
korid¢enjem suneve energije, primjenom obnovljivih izvora energije (biomasa,
asunce, vjetar idr.)

¢ Povecanjem energetske efikasnosti termoenergetskih sistema.

- Poboljsanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu:
niskoenergetskih zgrada, unaprjedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode
koris¢enjem solarnih panela za zagrijavanje, unaprjedenje rasvjete upotrebom svjetla sa
malom instalisanom snagom (LED, srednje sijalice ili HPS za spoljasnje osvjetljenje),
koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potro$njom energije glavnih potroSaca s jednog
centralnog mjesta);

- Na ovom podrucju postoje moguénosti za oba nacina kori$éenja sunceve energije-za grijanje
vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za proizvodnju elektri¢ne energije (fotonaponske celije).
Kori$¢enje solarnih kolektora se moze preporuciti kao moguénost odredene ustede u potrosnji
elektri¢ne energije, pri ¢emu se mora povesti racuna da ne budu u koliziji sa karakteristi¢cnom
tradicionalnom arhitekturom. Za proizvodnju elektricne energije pomocu fotonaponskih
elemenata, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i
ekoloskih parametara.

8. USLOVI U POGLEDU MJERE ZASTITE:
Zastita ambijenta i kulturnog naslijeda:
- zajtita ambijenta i kulturnog naslijeda se mora sprovoditi postovanjem tradicionalnih nacela
organizacije i oblikovanja prostora, tj. savremanom interpretacijom principa tradicionalne
arhitekture i organizacije prostora

Zastita prirodnih vrijednosti:

- u skladu sa élanom 10. Odluke o odrzavanju i proSirenju zelenih povrsina, sastavni dio
tehni¢ke dokumentacije je i plan hortikulturnog uredenja slobodnih povrsina.

- prilikom planiranja objekta, potrebno je satuvati kvalitetna postojeca stabla precizirana
oznakama na skici plana lokacije (ukoliko ih ima);

- izvrditi valorizaciju postojeeg zelenila, kao i odgovarajucu supstituciju eventualno
uklonjenog zelenila koje raste unutar zone predvidene za izgradnju objekta;

- novo ozelenjavanje vrsiti autohtonim vrstama;



Uslovi i mjere za zastitu Zivotne sredine:

- uticaji na Zivotnu sredinu se mogu posmatrati kroz uticaje prirodnih (geoloska erozija tla,
pluvijalna erozija, fluvijalna erozija i seizmi¢nost tla) i antropogenih &inilaca (sveukupna
degradacija prirodne sredine izgradnjom gradevinskih objekata, uni$tavanje autohtone
vegetacije, urbanizacija prostora sa standardnim faktorima raZika po Zivotnu sredinu. Buka,
prasina, vizuelna disharmonija, razvijanje neprijatnih mirisa od deponija smeca, otpadnih
voda i sl.)

9. TEHNICKA DOKUMENTACIJA:
1. Investitor je obavezan da propise projektni zadatak za izradu tehnitke dokumentacije za
predmetnu izgradnju objekta uz obavezno postovanje ovih urbanisti¢ko-trehnickih uslova.
2. Tehnitka dokumentacije za potrebe izdavanja gradevinske dozvole, shodno &lanu 93.
Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (“SI. list CG”, broj 51/08, 40/10, 34/11,
40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) se izraduje u formi Idejnog projekta, odnosno Glavnog
projekta sa izvjeStajem o izvrSenoj reviziji, izradenih u 10 primjeraka, od kojih su 7 u
zaSticenoj digitalnoj formi, po svim potrebnim fazama, u skladu sa pomenutim Zakonom,
ovim uslovima, uslovima javnih preduzeca za oblast infrastrukture, svim vaze¢im propisima,
normativima i standardima za projektovanje, izgradnju i kori§¢enje ove vrste objekata, a na
osnovu projektnog zadatka investitora,
3. Revizija tehni¢ke dokumentacije mora biti u skladu sa &lanom 86., 87., 88., 89. i 90.
Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (“S. list CG”, broj 51/08, 40/10, 34/11,
40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14), kao i u skladu sa Pravilnikom o na&inu vrienja revizije
idejnog i glavnog projekta (“Sl. list CG”, broj 30/14).
4. Tehnitka dokumentacija treba da sadrzi Elaborat zastite od poZara (shodno &lanu 89.
Zakona o zastiti i spadavanju (“Sl. list CG”, broj 13/07 i 05/08) i prate¢im propisima) sa
minimum 2 primjerka u digitalnoj formi, Revizija (ocjena) faze zastite na radu (shodno &lanu
7. Zakona o zadtiti na radu (“SL. list CG”, broj 79/04), kao i Projekat geologkih istrazivanja,
(shodno €lanu 7. Zakonu o geoloskim istraZivanjima (“S. list CG”, br. 28/11)).

10. SASTAVNI DIO OVIH URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA :
1. Skica plana lokacije izradena na Geodetskom snimku katastarske parcele broj 422 k.o.
Kumbor, R-1:250 od 27.04.2015.godine;
2. Izvodi iz grafitkog priloga Drzavne studije lokacije “Sektor 5” (“Sl. list CG”, broj
50/12 i 60/12);
3. Projektantsko vodovodni i kanalizacioni uslovi izdati od strane D.0.0. »Vodovod i
kanalizacija« Herceg Novi;
4. Vodni uslovi izdati od strane ovog Sekretarijata;
5. Saobracajno-tehnicki uslovi izdati od strane ovog Sekretarijata;
6. Uslovi za izgradnju izdati od strane Agencije za elektronske komunikacije i postansku
djelatnost Crne Gore, koji se nalaze na sajtu Optine Herceg Novi;

7. Tehnicke preporuke EPCG, koji su dostupni na sajtu EPCG. /j P
SAMOSTALNI SAVJETNIK, VOl
arh. ja\I'odorovié, diphirg.
e Godorm dinhig.
DOSTAVITI:
- Imenovanom,
- Sekretarijatu,
- Inspekcijama,

- Arhivi.




