CRNA GORA

OPSTINA HERCEG-NOVI

-Sekretarijat za prostorno planiranje, izgradnju,
komunalne djelatnosti i zastitu Zivotne sredine
- Odjeljenje za izgradnju i uredemnje prostora

Broj:02-3-350-344/2015

Herceg-Novi, 25.06.2015. godine

Rjesavaju¢i po zahtjevu Opstine Trstenik, po punomoéniku Dejanu Sinik iz
Igala, NjegoSeva br.186, a na osnovu ¢lana 62a. Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata ("SI. list CG", broj 51/08, 40/10, 34/11, 40/11. 47/11, 35/19, 39/13 i 33/14), ¢lana
12. Odluke o organizaciji i nacinu rada lokalne uprave (“Sl. list CG”, op. prop. br. 07/15), te
uvida u Detaljni urbanisticki plan “Kumbor™ ("SI. list CG", op. prop. broj 36/13), Sekretarijat
za prostorno planiranje, izgradnju, komunalne djelatnosti i zastitu Zivotne sredine, Odjeljenje
za izgradnju i uredenje prostora Opstine Herceg-Novi izdaje

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju stambenog objekta, u zoni stanovanja
srednje gustine SS-1(mjeSovito stanovanje), spratnosti P+3 ili P+2+Pk, na urbanisti¢koj
parceli UP140, koja se sastoji od veceg dijela katastarske parcele broj 364 k.o. Kumbor
u Kumboru, koji moZe imati i sadrzaje poslovanja koji su komplementarni osnovnoj
namjeni.

NAPOMENA:

a) lzdavanje gradevinske dozvole za predmetni objekat na osnovu ovog planskog dokumenta u
postupcima uredenja prostora, uslovljen je prethodnom infrastrukturnom opremljeno3éu u
stepenu koji podrazumijeva zavrietak svih radova na sekundarnoj tehnic¢koj infrastrukturi,
osim zavrine obrade kolovoza uli¢ne i putne mreZe (str.48-49 tekstualnog dijela Dup-a
"Kumbor™);

b) Shodno ¢lanu 143. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("SI. list CG", broj 51/08,
40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13 i 39/13), prije podnodenja zahtjeva za gradevinsku
dozvolu. organ lokalne uprave na zahtjev investitora donosi rjeSenje o uklanjanju postojeceg
objekta 1 (ruSevina raznog objekta), na predmetnoj katastarskoj parceli. U tom slucaju
vlasnik prilaze dokaz o vlasnistvu nad objektom i revidovan elaborat uklanjanja objekta.

| A) OSNOV ZA IZDAVANJE URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA:

1. PRILOZENA DOKUMENTACILJA:
- Kopija katastarskog plana za katastarsku parcelu broj 364 k.o. Kumbor u Kumboru od
15.03.2015. godine izdata od Uprave za nekretnine Podgorica, P.J. Herceg Novi u formi
originala, razmjere R-1:1000;
- Original Geodetski snimak katastarske parcele broj 363 i 364 k.o. Kumbor , R-1:250, koja
je izradena od strane “GEODATA” D.O.0. Herceg Novi dana 27.04.2015. godine;
- Original Prepis lista nepokretnosti br.110 koji je izdat od strane Uprave za nekretnine, PJ
Herceg Novi broj:109-956-1827/2015 od 16.03.2015. godine, kojim se dokazuje da je
Opstina Trstenik iskljucivi korisnik katastarske parcele broj 364 k.o. Kumbor, kao i vlasnik
objekta 1 (ruSevina raznog objekta), na istoj parceli u Kumboru.

2. PLANSKA DOKUMENTACIJA:
- Predmetna parcela i objekat na njoj su u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
“Kumbor” (“Sl. list CG”, op. prop. broj 36/13);
- Uvidom u graficke priloge pomenutog plana: list br.8-planirana namjena povrina,
utvrdeno je da se predmetna parcela i objekat na njoj nalaze u zoni SS1- zona stanovanja
srednjih gustina-mjeSovito stanovanje, a u prilog br.9-plan parcelacije i regulacije, veci
dio katastarske parcele broj 364 k.o. Kumbor &ini jedinstvenu UP140.



- Tekstualnim dijelom Detaljnog urbanistickog plana “Kumbor™ (“Sl. list CG™, op. prop. broj
36/13), poglavlje 5.4.3. Stanovanje srednje gustine SS1 i SS2 (mjeSovito stanovanje), strana
62., dati su opsti uslovi, a to su:

5.4.3.Stanovanje srednje gustine SS-1 i 88-2 (mjeSovito stanovanje)

U zonama stanovanja srednje gustine, u grafickom prilogu br, 8 — Planirana namjena povrsina
oznacene kao SMG-2, planira se izgradnja stambenih objekata sa sadrzajima poslovanja.

Svi planirani _stambeni objekti mogu imati i sadrZzaje poslovanja koji su komplementarni
osnovnoj _namjeni (turizam-apartmani, sobe za izdavanje i sl, usluge, trgovina,
ugostiteljstvo...). Odnos stanovanja i djelatnosti koje su komplementane sa stanovanjem u
okviru objekta namjenjenog stanovanju moZe da ide do 40% (stanovanje):60% (djelatnosti).
Stambeni objekti u okviru granica DUP-a grade se uglavnom kao slobodnostojeci objekti,
dvojni ili objekti u nizu. Minimalna i maksimalna povrSina urbanisticke parcele na kojoj se
mogu graditi porodi¢ni stambeni objekti data je odredbama u ¢lanu 5.3.

Za izgradnju objekata u okviru zona SS-1 (dio naselja izmedu Jadranske magistrale i
mora)- graficki prilog br. 8 Planirana namjena povrsina, primjenjuju se odredbe iz ¢lana 5.1.
5.2.15.3. ovog plana, te sljedec¢i parametri:

* minimalna povrsina parcele: 300 m2

» maksimalni indeks izgradenosti: 0.8

» maksimalni indeks pokrivenosti: 0.4

+ maksimalna bruto povriina objekta: 800 m2

« spratnost prilagodljiva konfiguraciji terena:

objekti na terenu nagiba <10° P43 ili P+2+Pk

objekti na terenu nagiba 10°-20° S+P+3 ili S+P+2+Pk

objekti na terenu nagiba >20° 2S5+P+2 ili 2S+P+1+Pk

broj podrumskih etaza je neogranicen

» postojeéi objekti, éija BRGP, spratnost i poloZaj na urbanistickoj parceli odstupaju od
parametara datih ovim Planom, se zadrZavaju u postoje¢im vertikalnim i horizontalnim
gabaritima, s moguéno$éu rekonstrukceije isklju¢ivo u okviru postojecih gabarita

+ u sluéaju da se na poziciji postojeceg objekta Zeli izgraditi novi objekat (drugacijih
vertikalnih i horizontalnih gabarita) primenjiva¢e se urbanisticki parametri propisani
ovim Planom, uz obavezno poStovanje uslova regulacije

* odluku o tome da li ¢e se postojeci objekat, koji je veéi od objekata propisanih ovim
Planom, zadrzati ili ¢e se na poziciji istog graditi novi u skladu sa odredbama ovog
Plana (vidi prethodne dvije boldovane stavke), donosi vlasnik (ili vlasnici) objekta i o
tome podnose zahtjev nadleznom Sekretarijatu u redovnoj zakonskoj proceduri

* postojeci objekti u granicama DUP-a se rekonstruisu, odnosno dograduju i nadgraduju po
urbanisticko-tehni¢kim uslovima propisanim za izgradnju novih objekata, a datim ovim
poglavljem

* na parcelama manjim od veli¢ine propisane ovim DUP-om, izgradeni objekti mogu da se
rekonstruisu u postoje¢im gabaritima (horizontalni i vertikalni)

» postojeci objekti &ija je odaljenost od granica susjednih parcela manja od udaljenosti
propisane ovim planom, rekonstruidu se (dograduju i nadograduju) u postoje¢im gabaritima, a
u okviru propisanih parametara i uz obavezno postovanje uslova regulacije

» ostavlja se moguénost da se izvrsi preparcelacija urbanistickih parcela na ve¢i broj manjih
parcela prema uslovima parcelacije i regulacije datim ovim Planom, §to podrazumijeva
minimalnu veli¢inu parcele od 300 m2, odnosno planom propisanu regulaciju i udaljenost od
boénih granica parcele kako postojecih, tako i novoplaniranih objekata, te uzimajuci u obzir
indekse izgradenosti i pokrivenosti. Ova moguénost se moze realizovati kroz izmjene i
dopune ovog Plana u nekom narednom periodu.

« parkiranje ili garaziranje motornih vozila se obezbeduje na parceli, izvan javnih povrsina,
prema slijedeé¢im kriterijumima i to, 1.5 mjesto/1 stambenoj jedinici ili turistickom aparmanu
« ukoliko stambena jedinica ili turisticki apartman ima BRGP vecu od 100m2, na svakih
50m2 broj parking mjesta se povecava za 0,5

+ sve urbanisticke parcele koje su od Jadranske magistrale, opstinskog ili lokanog puta
odvojene trotoarom, putnim pojasom ili zelenom povr$inom imaju obezbijeden kolski ili
pjesacki prilaz preko tih povrsina.




-

B) USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKTA - po zahtjevu broj: 02-3-350-344/2015 od
11.05.2015. godine

1. PRIRODNI USLOVI:
- litoloski opis: glina pjeskovita, ostrobridi do poluzaobljeni $ljunak i pijesak (al, pr).
ostrobridno krsje i rijetki odlomci s promjenjljivim sadrzajima gline-drobina (dl)
- nagib terena: od 0 do 10 stepeni
- dubina do vode: 1.5-4,0 m
- stabilnost terena: uslovno stabilan, podlijeze denudaciji i razvoju erozionih procesa
- nosivost terena: od 12 do 20 N/em2
- seizmicnost: IX
- temperatura: srednja godisnjal8,1 C
min. srednja mjesec¢na 8 C
max. srednja mjese¢na 25 C
- koli¢ina padavina - srednja godisnja 1970 mm
- intenzitet i uCestalost vjetrova: dati su ruzom vjetrova u skici lokacije

2. USLOVIPARCELACHE I REGULACLJE:

- povrina urbanistike parcele UP140 odgovara povrsini veceg dijela predmetne katastarske
parcele broj 364 k.o. Kumbor i iznosi P=826m2, prema prilogu list br.9.i zadatim
koordinatnim tackama Detaljnim urbanisti¢kim planom “Kumbor” (“SI. list CG”, op. prop.
br.36/13):
- minimalna udaljenost slobodnostojecih objekata od granica susjednih parcela je

e U izgradenim dijelovima naselja - 2,5 m,

e U neizgradenim dijelovima naselja — 3.0 m,
U izgradenim dijovima naselja, kada je to uslovljeno oblikom parcele, udaljenost objekta od
Jjedne od granica susjednih parcela moze biti manja, ali ne manja od 1.5 m, pri Gemu je
neophodna saglasnost vlasnika susjedne parcele;
- na skici plana lokacije je definisana ZONA u kojoj je moguéa izgradnja stambenog
objekta, spratnosti P+3 ili P+2+Pk, na urbanistickoj parceli UP140, koja se sastoji od veceg
dijela katastarske parcele broj 364 k.o. Kumbor u Kumboru, koji moze imati i sadrzaje
poslovanja koji su komplementarni osnovnoj namjeni.
- regulaciona i gradevinska linija precizirane su graficki i numericki na skici plana lokcije,
zadatim koordinatnim tatkama I, 11, 11T i [V.

UP 140
P =826 m2
BRGP=660 m2
odgovara dijelom k.p. 364 KO Kumbor

L. y = 65489321844 x =4699493.2704
2 v = 65489525828 x =4699486.9216
4, y =06548962.5200 x =4699521.0500
5. Vv =06548963.8210 x =4699525.2380

Gradevinska 1inija
I V= 6348950.4605 x =4699490.7241
11 v = 6548960.0439 x =4699523.1918

Napomena (opita definicija): Gradevinska linija je definisana kao linija do koje se moze
graditi. Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povriine zemlje i vode definisana
graficki i numericki. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni dijelovi objekta moraju biti
projektovani unutar definisane zone za izgradnju.

3. USLOVIZA OBJEKAT:
-oblik i veli¢ina gabarita objekta odreduje se prema urbanisti¢kim parametrima
propisanim tekstualnim dijelom vaZe¢e planske dokumentacije za zonu stanovanja



srednjih gustina SS1, poglavlje 5.4.3. Stanovanje srednje gustine SS-1 i SS-2 (mjeSovito
stanovanje) ( $to je precizno graficki oznaceno u skici plana lokacije koja je sastavni dio
ovih uslova ), a Koji se odnose na:

- spratnost prilagodljiva konfiguraciji terena:
objekti na terenu nagiba <10°  P+3 ili P+2+Pk
broj podrumskih etaza je neogranicen
- namjena objekta: stanovanje sa mogucno$¢u sadrzaja poslovanja koji su komplementarni
osnovnoj namjeni (turizam-apartmani, sobe za izdavanje i sl. usluge, trgovina,
ugostiteljstvo...). Odnos stanovanja i djelatnosti koje su komplementane sa stanovanjem u
okviru objekta namjenjenog stanovanju moze da ide do 40% (stanovanje): 60% (djelatnosti).
- Kp max= 0,4 (Kp-maksimalni indeks pokrivenosti), odnosno 330,40 m2
- Ki max= 0,8 (Ki-maksimalni indeks izgradenosti), odnosno 660 m2
- Kp - maksimalni indeks (pokrivenosti) zauzetosti je koli¢nik izgradene povrSine na
odredenoj parceli i ukupne povrsine parcele izrazene u istikm mjernim jedinicama
- Ki — maksimalni indeks izgradenosti je koli¢nik gradevinske bruto povrsine objekata i
povrsine parcele izrazene u istim mjernim jedinicama:
- suterenom se smatra deo objekta &iji se prostor nalazi ispod poda prizemlja i ukopan je sa
50% svoga volumena u konaéno uredeni i zaravnani teren uz procelje objekta, odnosno da je
jednim svojim proceljem iznad terena. Uredeni teren iza objekta mora se u potunosti
naslanjati na objekat i ne moZe biti od objekta odvojen potpornim zidom (3karpom). Namjena
suterena moZe biti za garaziranje i za druge namene (stanovanje, poslovanje, i ostalo...).
Objekat moze imati samo jedan ili dva suterena, zavisno od nagiba terena na kojem se objekat
gradi. Na terenu nagiba veceg od 20.5 stepeni, dozvoljena je gradnja dva suterena. Povrsina
suterenske etaze ne ulaze u obradun indeksa zauzetosti i izgradenosti samo u slu¢aju da se
suteren koristi kao garaza ili prostorija za tehni¢ke instalacije. Nije dozvoljena prenamena
garaza u suterenu u druge namene.
- podrum je u potpunosti ukopani dio objekta &iji prostor se nalazi ispod poda prizemlja,
odnosno suterena. Objekat moze imati vise podrumskih etaza. Namjena podruma moze biti
isklju¢ivo za garaziranje, tehnicke prostorije i pomocne prostorije-ostave. Maksimalna
dozvoljena svijetla visina podruma iznosi 2.4m. Povriine podrumskih etaza ne ulaze u
obracun indeksa 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
dopustenom svijetlom Sirinom rampe do 8,0m. Nagib rampe mora biti prema uslovima za
kolski i pjesacki saobracaj, §to je definisano posebnim propisima. Kod strmih terena moguce
je osloboditi jedno podrumsko prodelje za ulaz u garazu, ali da ostala budu u potpunosti
ukopana.
- potkrovlje je etaza ispod kosog krova, sa nadzitkom u ravni proCelja najvece srednje
visine 150em., koja moze imati stambenu ili drugu namjenu.
- potkrovlje ulazi u obra¢un indeksa izgradenosti sa 85% od BGP. Ukoliko je srednja visina
nadzitka ve¢a od 150cm potkrovlje ne moze imati oznaku .PK* ., ve¢ oznaku sprata i ulazi u
obra¢un indeksa izgradenosti sa 100% od BGP.
- tavan je prostor ispod kosog krova, sa nadzitkom u ravni pro¢elja najvece visine do 60cm
koji ne predstavlja etazu gradevine, osim ako nema stambenu, poslovnu ili drugu namjenu.
-visina nadzitka potkrovlja mjeri se od gornje kote poda potkrovlja («Pk») do donje kote
horizontalnog vijenca procelja. Srednja visina nadzitka potkrovlja je srednja vrijednost zbira
visina nadzidaka procelja ili njihovih projekcija (projekcija kose ravni krova) nad osnovnim
gabaritom (etaza ispod podkrovlja
- najveéa dozvoljena visina prodelja objekta mjeri se od kona¢no zaravnatog i uredenog
terena uz procelje objekta na njegovom najnizem dijelu do donje ivice horizontalnog vijenca
procelja i iznosi prema broju nadzemnih etaza: za P je 4,00 m

za P+Pk je 5,50 m

za P+1 je 8,00 m

za P+1+Pk je 9.50 m

za P42 je 12.00 m

za P+2+Pk je 13,50 m




- krovovi mogu biti ravni, kosi. dvovodi i slozeni nagiba izmedu 21° i 30°. Ravni krovovi se
ozelenjavaju ili se koriste Sljeme krova mora se postaviti po duZoj strani objekta, a na
nagnutom terenu preporucuje se da je paralelno izohipsama. Nije dozvoljeno mijenjati nagib
krovne ravni od vijenca do sljemena, jer cijela krovna raven mora biti istovjetnog nagiba.
Moze se odstupiti samo u Sirini krovnih nadozidanih prozora (tkz «belvederi») u kom slucaju
taj dio krovne ravni ima manji nagib, koji se moze zavrsiti, ili na sljemenu krova ili prije
njega.Potkrovlja treba graditi na tradicionalnim principima. Stambena potkrovlja osvijetliti
prozorskim otvorima na zabatnim zidovima ili krovnim prozorima tipa: videnica, lukijerna ili
lezeci. Dozvoljena je izgradnje nadozidanih krovnih prozora (tkz «belvederi» jednovodih,
dvovodih i trovodih, bez upotrebeluénih ili sliénih nepravilnih nadvoja i krovnih oblika.
Nagib krovne ravni nadozidanih jednovodih krovnih prozora mozZe biti od15° do 26°. Krov
mora biti pokriven crijepom: kupa kanalica ili mediteran crijep. Zabranjuje se upotreba lima
ili valovitog salonita u bilo kojoj boji i za pokrivanje bilo kojih povr$ina, osim na veéim
poslovnim, sportskim i javnim objektima.

4. USLOVI ZA IZGRADNJU 1 ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE
OBJEKTA:

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 konstrukcija: armirani beton (ukoliko se prostor ispod krova koristi u svrhu
stanovanja)

Meterijali obrade:

- spoljni zidovi: malterisani i bojeni u bijelo ili svijetle pastelne tonove, oblozeni kamenim
plocama, zidani kamenom (spoljni zidovi moraju obezbjediti zastitu propisanu za |1 klimatsku
zonu)

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

- krovni vijenac: Ako se izvodi vijenac zbogo 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 proceljnih zidova objekta. Vijenac je moguce izvesti i kao prepust crijepa.
U ovom slu¢aju vijenac je minimalan. Preporucuje se izvodenje vijenca u skladu sa lokalnim
tradicionalnim rjesenjima;

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

- krovni pokrivaé: kupa kanalica ili mediteran crijep. Zabranjuje se upotreba lima ili
valovitog salonita u bilo kojoj boji i za pokrivanje bilo kojih povriina, osim na veé¢im
poslovnim, sportskim i javnim objektima;

- oluci: horizontalni od betona, a vertikalni od lima

Arhitektonsko oblikovanje:

- Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postoje¢em ambijentu. Objekti se
mogu oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima.,bojama i materijalima.
Oblikovanje objekata valja uskladiti sa pejzazom i sa tradicionalnom slikom naselja.
Horizontalni i vertikalni gabariti objekta, oblikovanje fasada i krovista, kao i upotrebljeni
gradevinski materijali moraju biti uskladeni sa postoje¢im objektima i pejzazem. Preporucuje
se gradnja objekata na principima tradicionalne ambijentalne arhitekture.

- Slijede¢i savremeni razvoj arhitektonske i wrbanisticke misli, uz odgovarajuci kriti¢ki
pristup, dozvoljena su i arhitektonska rjeSenja u kojima se polazec¢i od izvornih vrijednosti
graditeljske bastine

sredine, ne preuzimajuci direktno oblike starih estetika, ostvaruju nove vrijednosti koje
predstavljaju logican kontinuitet u istorijskom razvoju arhitekture. interpretirajuci
tradicionalne elemente

savremenim oblikovnim izrazom.



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

Uslovi za kolski prilaz, parkiranje i garadiranje:
- kolski i pjeSacki prilaz lokaciji obezbjeden je sa postojece prilazne saobracajnice-put
Kumbor-Denovi¢i (katastarska parcela broj 677 k.o. Kumbor), a preko kolsko-pjesacke
saobracajnice (postojeci makadamski puta-katastarska parcela broj 362 k.o. Penovici);
- parkiranje ili garaZiranje motornih vozila se obezbeduje na parceli, izvan javnih
povrsina, prema slijede¢im kriterijumima i to, 1.5 mjesto/1 stambenoj jedinici ili turistickom
aparmanu
- ukoliko stambena jedinica ili turistiki apartman ima BRGP vecu od 100m2. na svakih
50m2 broj parking mjesta se poveéava za 0.5
- sve urbanisticke parcele koje su od Jadranske magistrale, opstinskog ili lokanog puta
odvojene trotoarom, putnim pojasom ili zelenom povr§inom imaju obezbijeden kolski ili
piesacki prilaz preko tih povrsina.
- prikljuc¢ak na javni put je grafi¢ki definisan skicom plana lokacije.

Uslovi za uredenje urbanisticke parcele:

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

-Teren oko objekta. potporne zidove. terase i sl. treba urediti tako da se ne narusava izgled
naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na Stetu susjednih parcela i objekata.
Potporni zidovi, vidljivi

sa javnih povrsina, moraju biti izgradeni od kamena. Najveca dozvoljena visina potpornih
zidova iznosi 2,0 m. Kod izgradnje potpornih zidova uz javnu povrsinu, lice zida ne smije biti
u betonu vec se mora

obloziti lomljenim kamenom u maniru suvomede.

-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 preporucuje se natkrivanje terasa
pergolama. Metalne, drvene i zicane ograde, kao ni montazne ograde od prefabrikovanog
betona nisu dozvoljene.

Ograda se postavlja na regulacionu liniju i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu na
parceli koja se ograduje. Kapije na uli¢noj ogradi ne mogu se otvarati izvan regulacione linije.
Ograda se postavlja po grani¢noj liniji parcele i to uz saglasnost vlasnika susjedne parcele.
Zelene-zZive ograde prema susjednim parcelama sade se po grani¢noj liniji parcele, a zidane i
transparentne ograde postavljaju se prema katastarskom operatu, i to tako da stubovi ograde
budu na zemljistu vlasnika parcele koji postavlja ogradu.

Ograde parcela na uglu ne mogu biti vise od 0.50m racunaju¢i od kote trotoara, zbog zastite
vizuelne preglednosti raskrsnice.

Zatecene ograde koje odstupaju od navedenih pravila moraju se porusiti u cilju zastite opsteg
interesa (bezbednost, estetski izgled i sli¢no).

- dozvoljena poplocana povrsina na slobodnom dijelu urbanisticke parcele 30%, poploc¢ano
kamenim plo¢ama ili odgovaraju¢com zamjenom — protivklizna keramika koja izgledom
asocira na kamen ili behaton ploce

- odvod povrsinskih voda u kolektor ki$ne kanalizacije

- glavni kolektor za evakuaciju pale i otekle atmosferske vode su prirodna korita

Uslovi za pejzazino oblikovanje lokacije:

-postojece zelenilo, na parceli, treba maksimalno zadrzati. Ozelenjavanje vrsiti autohtonim
vrstama. Autohtone pejzazne ambijente valja ¢uvati i omoguciti nastajanje novih, kao $to su
borici, Sumarci i gajevi, skupine stabala i samonikli drvoredi duz ulica, staza i sl.

- zelenilo okuénica — kod uredenja okuénica u okviru individualnih stambenih objekata, koje
su procentualno najzastupljenija kategorija zelenih povrina, potrebno je iznaéi na¢in za se
postojece povriine rekultivisu, a nove usloviti izgradnjom funkcionalnog zelenila u prednjem
dijelu okuénice. Moguce je koristiti zive ograde umjesto ¢vrstih ograda. Zadnji dio okuénice
koji se ne vidi sa ulice moze se koristiti za odmor i rekreaciju, ili za voénjak i povrtnjak
(zavisno od veli¢ine slobodne povrsine oko objekta i od afiniteta stanovnika). Kompozicija



zelenila ne smije da zagusi prostor, a pored autohtonog koristiti i alohtone biljne vrste, mada
se na izbor biljnih vrsta kod ove kategorije zelenila, moze malo uticati.

-Predlog biljnih vrsta koje se mogu Koristiti u ozelenjavanju:

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

Phoenix canariensis — kanarska datula, Trachcarpus excelsa — visoka Zzumara, Chamaerpos
humilis, Cupressus sempervirens — ¢empres. Pinus pinea — pinija. Pinus maritima, Quercus
ilex — Cesmina, Olea europaea — maslina, Laurus nobilis — lovorika, Ceratonia siliqua — rogac¢,
Eucaliptus globulus — eukaliptus, Citrus bigaradia — gorka naranéa, Pittosporum tobira —
pitospor, Tamarix sp. — tamaris, Nerium oleander — oleander. Vitex agnus castus — konopljika,
Arbutus unedo — maginja, Lagerstroemia indica — lagerstremija, Punica granatum — Sipak,
nar, Cammelia japonica — kamelija, Callistemon lanceolatus — kalistemon, Cordylina australis
~ kordilina, Yucca gloriosa — juka, Aucuba japonica — aukuba, Cistus sp. — busini, Agava
americana — agava, Cycas revoluta, Feijoa sellowiana

Uslovi za kretanje invalidnih lica:

- Neophodno je obezbijediti prilaze javnim objektima i povrinama u nivou bez stepenika.
Sve denivelisane povrsine u parteru koje se normalno savladavaju stepenicama moraju imati i
rampe propisanog nagiba.

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

6. USLOVIZA PROJEKTOVANIJE INSTALACIJA:
I. Instalacione mreze u objektu i van njega projektovati u skladu sa vaze¢im propisima i
uslovima definisanim u izvodima iz vazece planske dokumentacije, a prikljucke 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
urbanisticko-tehnickih uslova;
2. Investitor je duzan da pri izradi tehni¢ke dokumentacije postuje Tehnicke 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, 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, tehnicka dokumentacija treba da sadrzi i vodne
uslove izdate od nadleznog organa lokalne samouprave.

7. ENERGETSKA EFIKASNOST:
U cilju racionalnog koris¢enja energije, preporuka je uvodenje principa energetske efikasnosti
i ekoloski odrzive gradnje:
- Smanjenjem gubitaka toplote iz objekta poboljsanjem toplotne zastite spoljasnjih
elemenata i povoljnjijem odnosu povriine i zapremine objekta (koristiti savremene
termoizolacione materijale):
- Povecanjem toplotnih dobitaka u objektu povoljnijom orjentacijom objekta i
koris¢enjem sunceve energije, primjenom obnovljivih izvora energije (biomasa. sunce,

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,
unaprjedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potro$njom energije glavnih
potrosaca s jednog centralnog mjesta):

- Na ovom podrugju postoje moguénosti za oba na¢ina kori$¢enja sunceve energije-za grijanje
vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za proizvodnju elektricne energije (fotonaponske celije).
Koris¢enje solarnih kolektora se moze preporuciti kao mogucnost odredene ustede u potrosnji
elektri¢ne energije, pri ¢emu se mora povesti racuna da ne budu u koliziji sa karakteristicnom
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:
- zaStita 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 ¢lanom 10. Odluke o odrzavanju i proSirenju zelenih povrSina, sastavni dio
tehnicke dokumentacije je i plan hortikulturnog uredenja slobodnih povrsina.

- prilikom planiranja objekta, potrebno je sacuvati kvalitetna postoje¢a stabla precizirana
oznakama na skici plana lokacije (ukoliko ih ima);

- izvr§iti valorizaciju postojeceg zelenila, kao i odgovarajuéu 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 seizmiCnost tla) i antropogenih inilaca (sveukupna
degradacija prirodne sredine izgradnjom gradevinskih objekata, uniStavanje 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 projekini zadatak za izradu tehnicke dokumentacije za
predmetnu izgradnju objekta uz obavezno postovanje ovih urbanisticko-trehnickih uslova.
2. Tehnicka dokumentacije za potrebe izdavanja gradevinske dozvole, shodno élanu 93.
Zakonom 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) 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 koris¢enje ove vrste objekata, a na
osnovu projektnog zadatka investitora.
3. Revizija tehnicke dokumentacije mora biti u skladu sa ¢lanom 86., 87., 88., 89. i 90.
Zakonom 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), u skladu sa Pravilnikom o na¢inu vrienja revizije idejnog
i glavnog projekta (“SI. list CG™, broj 30/14), kao i Pravilnikom o naéinu izrade, razmjeri i
blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije (“SI. list CG™, broj 23/14).
4. Tehnicka dokumentacija treba da sadrzi Elaborat zastite od poZzara (shodno ¢lanu 89.
Zakona o zastiti i spaSavanju (“SL. list CG”, broj 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11) i prate¢im
propisima), Reviziju (ocjenu) da je tehnicka dokumentacija izradena u skladu sa propisimana
zaStite na radu (shodno ¢lanu 7. Zakona o zastiti na radu (“SI. list RCG™, broj 79/04 1 “SI. list
CG”, broj 26/10, 73/10 i 40/11)), kao i Projekat geoloskih istrazivanja, (shodno &lanu 7.
Zakonu o geolo$kim istrazivanjima (“SI. list CG™, br, 28/11)).

10. SASTAVNI DIO OVIH URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA :
1. Skica plana lokacije izradena na geodetskom snimku katastarskih parcela broj 363 i 364
k.o. Kumbor, R-1:250 od 27.04.2015.godine;
2. lzvodi iz grafickog priloga Detaljnog urbanisti¢kog plana “Kumbor™ (*SI. list CG”.op.prop.
broj 36/13);
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 Opstine Herceg Novi;
7. Tehni¢ke preporuke EPCG, koji su dostupni na sajtu EPCG.

S STALNI SAVIJETNIK,
A
arhe %@M&:;glg

DOSTAVITI:
- Imenovanom,
- Sekretarijatu,

“Flnspekcijama,

- Arhivi.






