SEPARAT SA URBANISTICKO TEHNICKIM USLOVIMA
1. UVOD:

Na osnovu Odluke o donosSenju Urbanistic¢ki projekat ,MIMOSA ESTATE” ("Sl.list.......... ) donosi se
Separat sa smjernicama i Sablonima za formiranje urbanisticko-tehnickih uslova.

Planski dokument obavezno sadrzi separat sa urbanisticko-tehnickim uslovima a shodno ¢lanu 29
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), neophodnim za izradu tehni¢ke dokumentacije.

UTU se izdaju za konkretne objekte i na konkretnim lokacijama. Za njih je neophodno obezbjediti
geodetsko-katastarsku podlogu ovjerenu od nadleZznog drzavnog organa, definisati urbanisticku
parcelu, podatke o nosivosti tla i nivou podzemnih voda, mikroseizmicku rejonizaciju (parametre za
seizmicko projektovanje, kao i druge uslove za smanjenje uticaja i zastitu od zemljotresa), mjesto i
nacin priklju¢enja na tehni¢ku infrastrukturu, potrebe za geoloskim, geodetskim i drugim
ispitivanjima, a posebno inicijativu investitora kroz idejno rjeSenje objekta iz koga bi se utvrdila
njegova namjena, glavne tehnoloske cjeline, prostorni razmjestaj, uticaj na Zivotnu sredinu i mnogo
drugih obaveznih elemenata sadrzaja UTU.

Tokom izrade plana za svaku urbanisticku parcelu treba izraditi UTU u skladu sa ¢lanom 62 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata (“Sl. list CG” br. 50/08, 40/10, 34/11) koji glasi:
U skladu sa tim za izradu bilo kojeg UTU neophodno je obezbjediti:

1) geodetsko-katastarske podloge;

2) namjenu objekta;

3) wrstu, tip i glavne tehnoloske cjeline objekta sa osnovnim karakteristikama objekta i
prostornim razmjestajem;

4) spratnost objekta, odnosno maksimalnu visinsku kotu objekta;

5) maksimalno dozvoljeni kapacitet objekta (broj stanova ili povrsinu korisnog prostora);

6) situacioni plan s granicama urbanisticke parcele i odnosima prema susjednim parcelama,
odnosno mjesta na kome se izvode radovi kojima se prostor privodi namjeni predvidenoj
planskim dokumentom;

7) gradevinsku i regulacionu liniju;

8) nivelacione kote objekta;

9) vrstu materijala za fasade;

10) vrstu materijala za krovni pokrivac i njegov nagib;

11) orjentaciju objekta u odnosu na strane svijeta;

12) meteoroloske podatke (ruiu vjetrova, osuncavanje, visinu atmosferskih padavina,
temperaturne ekstreme i dr.);

13) podatke o nosivosti tla i nivou podzemnih voda;

14) parametre za aseizmicko projektovanje, kao i druge uslove za smanjenje uticaja i zastitu od
zemljotresa;

15) uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine;

16) uslove za pejzazno oblikovanje lokacije;

17) uslove za parkiranje odnosno garaziranje vozila;

18) mjesto i nacin prikljuc¢enja objekta na gradsku saobracajnicu ili javni put;

19) mjesto, nacin i uslove priklju¢enja objekta na elektro, vodovodnu, kanalizacionu, atmosfersku
i drugu infrastrukturnu mrezu;

20) kablovske distributivne sisteme RTV programa;

21) uslove za zastitu od prirodnih i tehni¢ko-tehnoloskih nesreca;

22) uslove za urefienje urbanisticke parcele, odnosno pripadajuce lokacije objekta;

23) uslove za projektovanje objekata upisanih u registar kulturnih dobara Crne Gore;



24) uslove za energetsku efikasnost;

25) uslove za objekte koji mogu trajno, povremeno ili privremeno uticati na promjene u vodnom
rezimu, odnosno vodne uslove;

26) uslove za objekte koji mogu uticati na bezbijednost vazdusnog saobracaja;

27) potrebe za geoloskim, hidroloskim, geodetskim i drugim ispitivanjima;

28) mogucénost fazne gradnje objekta.

29) uslove za nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom.

Planski dokument obavezno sadrzi separat sa urbanisticko-tehnickim uslovima a shodno ¢lanu 29
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), neophodnim za izradu tehni¢ke dokumentacije.



SABLON ZA I1ZRADU UTU-a

CRNA GORA
Opstina Herceg Novi

Sekretarijat za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine

Na osnovu ¢lana 62a 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) i Odluke o donosenju Urbanisticki projekat ,, MIMOSA
ESTATE” ("Sl.list.......... ), Sekretarijat za uredenje prostora i zaStitu Zivotne sredine izdaje, Opstina
Herceg Novi, izdaje:

URBANISTICKO — TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije objekata mjeSovite namjene (MN)

USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRSINA

Povrsine mjesovite namjene su povrsine koje su predvidene za stanovanje i za druge namjene koje ne
predstavljaju znacajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna nije preovladujuca.

Na povrsSinama se predvidjaju i:

— stambeni objekti;

— objekti koje ne ometaju stanovanje, a koje sluze za opsluZivanje podrucja;

— trgovina, objekti za upravu, kulturu, Skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i
rekreaciju, vjerski objekti i ostali objekti drusStvenih djelatnosti koji sluze potrebama
stanovnika podrucja obuhvacenog planom;

— ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista.

USLOVI PARCELACUIE, REGULACUE, NIVELACIE | MAKSIMALNI KAPACITETI

Urbanisticka parcela je osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljiSta. Sastoji se od jedne ili vise
katastarskih parcela ili njihovih djelova i zadovoljava uslove izgradnje propisane ovim planskim
dokumentom. Na jednoj urbanisti¢koj parceli moze se naéi jedan stambeni objekat.

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povrSina namjenjenih za druge namjene.
Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definiSe profil saobradajno infrastrukturnog koridora.
Regulaciona linija definisana je koordinatama tacaka koje se citaju u grafickom izvodu ovih UTU-a na
listu: Plan parcelacije, nivelacije i regulacije.

Regulaciona i gradevinska linija, udaljenost od susjednih parcela

Regulaciona linija odvaja javnu povrsinu od privatne i od povrsina namjenjenih za druge namjene.
Gradevinska linija odreduje minimialnu udaljenost objekta od regulacione linije izuzev u kompaktno
izgradenim cjelinama gdje odreduje poziciju na kojoj se objekat mora graditi .

0 zastambene objekte odreduje se da udaljenost gradevinske linije od regulacione linije bude
5,0m (izuzev u okviru vrijednih urbanih, ili ruralnih cijelina ako se slijedi uobicajena il
postojeca izgradenost u okviru istih );

O za ostale objekte mjeSovite namjene udaljenost od regulacione linije jednaka je zoni
urusavanja, odnosno 1/2 H, ali ne manje od 5,00m («H» je visina objekta mjerena od
konacno uredenog terena uz objekat do vijenca, ili do sljemena zabatnog zida zgrade, pri
¢emu je mjerodavna ona visina koja je orjentisana prema javnoj provrsini ).



U skladu sa zahtjevima investitora i mogucnosti koje daje postojeca planska dokumentacija, objekti
su projektovani sa moguénoscu fazne izgradnje. To je ostavareno preko osnovne stambene jedinice
koja je organizovana kao dupleks — ulaz i dnevne funkcije u donjem dijelu, a spavaci dio na spratu. Na
taj nacin je iskoris¢éena maksimalna dozvoljena spratnost P+3, a istovremeno je data moguénost
investitoru da realizuje i gradnju objekta P+1.

Sve povrsine urbanisti¢kih parcela, definisane su za odredene namjene tako da je cjelokupan prostor
podeljen prema funkcijama koje se u okviru njega odvijaju. Grafickim prilozima definisane su

pojedinac¢ne namjene, funkcije i sadrzaj, za svaku urburbanisti¢ku parcelu.

KP 22/100 11 024,17
Pokri
upP Povrsina [m2] | koeficijenti izgradenosti BGP [m2] koeficijenti zauzetosti [r(r)lzrllvenost
dozvoljeni 1,2 2 266,55 dozvoljeni | 0,4 755,52
uUpP1 1 888,79
planirani 0,92 1736,4 planirani 0,23 434,1
dozvoljeni 1,2 2 191,04 dozvoljeni | 0,4 730,35
upP2 1825,87
planirani 0,95 1736,4 planirani 0,24 434,1
dozvoljeni 1,2 2 196,91 dozvoljeni | 0,4 732,3
UP3 1 830,76
planirani 1,11 2 025,8 planirani 0,28 506,45
dozvoljeni 1,2 1 389,64 dozvoljeni | 0,4 463,21
uprP4 1 158,03
planirani 1,09 1 264,08 planirani 0,27 316,02
dozvoljeni 1,2 1 860,97 dozvoljeni | 0,4 620,32
UP5 1550,81
planirani 1,17 1813,87 planirani 0,33 511,57
dozvoljeni )
UP6 77,8
planirani
UKUPNO: 8 332,06
Saobradajnice | 2 692,11

USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANIJE | MATERIJALIZACIJU OBJEKATA

Prije zahtjeva za izradu urbanisti¢ko-tehnickih uslova obavezno je provjeriti geomehanicka svojstva
terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova. UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo
seizmickog rizika.

Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izradeni jednovremeno i prema
jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konacno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne

propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. PovrSine suterenskih i
podrumskih prostorija ne uracunavaju se u ukupnu BRGP

U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrozavaju okolinu.
Na parceli se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji koris¢enja stambenog objekta (garaza,
ostavaisl.).

Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.

Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivaci adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23%.



Uredenja zelenila u okviru stambenih parcela vrsiti na nacin dat u tacki UTU za uredenje povrsina pod
zelenilom i slobodnih povrsina, a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima.

Za izgradnju podzida vaze uslovi definisani tacki. Uslovi za izgradnju suhozida i podzida.

USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | OZELEVANJE PARCELE

Parkiranje

Potreban broj parking mjesta treba obezbjediti u okviru parcele, na otvorenom, u garazi u
sklopu ili van objekta.

Kod objekata na nagnutom terenu, garaze se mogu graditi u sklopu uredenja dvorista, u
denivelaciji ispred

objekta.

Broj mjesta za parkiranje vozila se odreduje po principu:

stanovanje 1PM na 1 stan

trgovine 1 PM na 60 m2 BGP

usluge 1 PM na 60 m2 BGP

ugostiteljski objekti 1 PM na sto sa 4 stolice

Ozelenjavanje:

Kompoziciju uredenja terena i dekorativnog zelenila stilski uskladiti sa arhitekturom objekta;
Pri odabiru zasada voditi racuna o uslovima sredine, dimenzijama, boji, oblicima;

Predvrt urediti reprezentativno u okviru kojeg razmotriti rjeSenje formiranja parkinga;
Razdvajanje parcela i izolaciju od saobracajne buke rijesiti podizanjem zasada Zive ograde;
Kao zasjenu pozeljno je koristiti pergole sa dekorativnim puzavicama.

Na parking prostorima obavezno predvidjeti drvorede. Prilikom formiranja drvoreda na
parkinzima trebalo bi osigurati na dva parking mjesta po jedno drvo, a kod poduznog
parkiranja na jedno parking mjesto po jedno drvo.

USLOVI ZA PRIKLJUCAK NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU

Na urbanisti¢ku parcelu se mora obezbijediti kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta.

Vodovodne i kanalizacione, elektro i TK instalacije u objektu i izvan njega projektovati u
skladu sa vaZeéim propisima i standardima, a prikljuenje objekata na naseljske
infrastrukturne sisteme izvesti u saradnji sa nadleznim javnim preduzeéima.

Instalacije za iskoris¢avnje sunceve energije potrebno je integrisati u oblikovanju objekata
(krovovi, fasade). Najbolji nacin integracije ovih instalacija je postavljanje kolektora u ravan
kosog krova. Ovakav nacin integracije moguce je ukoliko je krov orijentisan ka jugu uz
odstupanja + 30°. Ukoliko kolektori nisu u liniji ni sa jednom od glavnih osa fasade, preporuka
je da se ovakve instalacije postave na dovoljnom rastojanju od ivice fasade da se izbjegne
njihova vidljivost sa ulice.

USLOVI STABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeéih u cilju obezbjedenja stabilnosti terena,
investitor je duzan da izvrsi odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba.

Prije izrade tehnicke dokumentacije obaveza investitora je da izradi Projekat geoloskih
istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istraZivanja
i na iste pribavi saglasnost nadleznog ministarstva .

Objekte veceg kapaciteta, sa veéim rasponima, objekte javnog interesa i sl. projektne
seizmicke parametre obavezno definisati inZenjersko- seizmoloskim elaboratima i
geotehnickim istrazavanjima lokacije gdje je predvidena gradnja.



Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjesenju uz pridrzavanje vazecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optere¢enju zgrada PBAB 87 (,SI. List SFRJ", br. 11/87) i Pravilnik o
tehni¢kim normativima za izgradnju objekata visokogradnje useizmi¢kim podrucjima (1.List
SFRJ", br.31/81, 49/82, 21/88 i 52/90).

ProraCune raditi za IX (deveti) stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Ukoliko se
projektovanje vrsi po Eurocodu 8.

Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim hidroloskim
karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite
konstrukcije, bilo da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda.
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema nosSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmi¢kom
koncepcijom.

Armirano-betonske i Celicne konstrukcije uz korektno projektovanje raspolazu dovoljnom
¢vrtso¢om, Zilavoscu i krutoséu tako da su poZeljne za jace zemljotrese.

Zidane konstrukcije izvedene od zidarije, kamena ili teskih blokova ne posjeduju Zilavost
srazmjernu njihov teZini- tako da se ne preporucuju.

Treba dati prednost upotrebi duktilnih materijala.

Za vele objekte i objekte vecih raspona preporucuju se ramovske armirano - betonske
konstrukcije kao i konstrukcije sa zidnim platnima.

Temelje konstrukcije objekata projektovati tako da se za dejstvo osnovnog opteredenja
izbjegnu difernecijalna slijeganja. Izbjegavati primjenu dva ili viSe nacdina temeljenja na istom
objektu.

USLOVI ZA PRILAGODAVANIJE OBJEKTA ZA PRISTUP | KRETANJE LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI:

Potrebno je u projektovanju i izvoCenju obezbijditi pristup svakom objektu na naéin da ga
mogu koristiti lica sa ograni¢enim moguénostima kretanja.

Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima i povrS§inama (poslovni prostori u
prizemljima objekata) u nivou bez stepenika. Sve denivelisane povrsine u parteru koje se
normalno savladavaju stepenicama moraju imati i rampe nagiba max 5%.

Rampa za potrebe savladavanja visinske razlike do 120 cm, u unutrasnjem ili spoljasnjem
prostoru mote imati dopusteni nagib do 1:20 (5%), a izuzetno, za visinsku razliku do 76 cm,
dopusteni nagib smije biti do 1:12 (8,3%).

Nivelacije svih pje$ackih staza i prolaza raditi takoCe u skladu sa vate¢im propisima o kretanju
invalidnih lica.

USLOVI U POGLEDU MJERE ZASTITE
Projektom predvidjeti slede¢e mjere zastite:

Od pozara shodno Zakonu o zastiti i spasavanju (,SI. list CG br.13/07 i 05/08) i prateéim
propisima,

Zastiteod elementamih nepogoda, shodno Zakonuo zastiti i spaSavanju i Pravilniku o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,,SI. list CG br.8/93),

Zastite Zivotne sredine, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (“Sl. list RCG" br.
80/05) i sprovesti postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu,

Zastite na radu shodno Clanu 7 Zakona o zastiti na radu ( ,,SI. list CG" br. 79/04), a za potrebe
izgradnje objekta izraditi Elaborat o uredenju gradiliSta, shodno Clanu 8. istog zakona.

SMJERNICE ZA POVECANJE ENERGETSKE EFIKASNOSTI

Kod gradnje novih objekata vazno je vec u fazi idejnog rjeSenja u saradnji sa projektantom predvidjeti
sve Sto je potrebno da se dobije kvalitetna i optimalna energetski efikasna zgrada.

Zato je potrebno:

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik objekta.
Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnjeg omotaca objekta i izbjegavati
toplotne mostove. U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti sve moguénosti



smanjenja koriS¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekatakoristiti savremene
termoizolacione materijale kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije.

— Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi se od pretjeranog osuncanja. Kao sisitem protiv
pretjerane insolacije, koristiti odrzive sisteme (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sl.) kako bi se smanijila potrosnja energije za vjestacku klimatizaciju. Drvoredima i
gustim zasadima smanijiti uticaj vjetra i obezbjediti neophodnu zasjenu u ljetnjim mjesecima.

— Rashladno opterecenje treba smanjiti putem mjera projektovanja pasivnih kuca. To ukljucuje
i izolovane povrsine, zastitu od sunca putem npr. brisoleja, konzolne strukture, ozelenjene
nadstresnice ili njihove kombinacije.

— Pri proracunu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 20-25% nize od
maksimalnih dozvoljenih vrijednosti za ovu klimatsku zonu.

— Niskoenergetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju uzeti u obzir gdje god je
tomoguce.

— Solarni kolektori za toplu vodu ¢e se uzeti u obzir kod kucnih sistema za toplu vodu kao i za
grijanje bazena. KoriStenje bazenskih prekrivaca ée se takode uzeti u obzir zbog zadrZavanja
toplote.

— Odrzivost fotovoltaic¢nih celija treba ispitati u svrhu snabdijevanja niskonaponskom strujom
za rasvjetu naselja, kao i druge mogucnosti, poput punjenja elektri¢nih vozila.

Ostali uslovi

Investitor je obavezan da pripremi i propiSe projektni zadatak za izradu tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju predmetnog/ih objek(a)ta uz obavezno postovanje urbanisti¢cko-tehnickih uslova.

Na osnovu ovih urbanisti¢cko-tehnickih uslova i snimka objekta na licu mjesta investitor treba da izradi
tehnic¢ku dokumentaciju u skladu sa odredbama 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 40/13). Situaciju terena treba
uraditi u mjerilu 1:200 i na njoj treba prikazati objekat iuredenje parcele.

Za glavni projekat obavezna je izrada ProtivpoZarnog elaborata, a u zavisnosti od veli¢ine i namjene
objekta, radi se revizija shodno ¢lanu 86 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata. Preduzeca
ili druga pravna lica koja izraduju glavni projekat ili ga reviduju moraju imati licencu izdatu od strane
Inzenjerske komore CG.



