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URBANISTICKO- TEHNICKI USLOVI

Cra Gora
Ministarstvo prostomog planiranja.
urbanizma i drzavne imovine

Broj: 06-333/24-2411/5
Podgorica, 31.07.2024. godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma na osnovu ¢lana 74. Zakona
o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Cme Gore", br. 64/17, 44/18,

2. 63/18. 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva Skuletic Milice iz Podgorice,
| izdaje:

5 | URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE } ) 1

" | za izradu tehni¢ke dokumentacije
| za izgradnju novog objekia, u okviru povréina za naselja (N) na lokaciji urbanisticke

4 parcele UP2624, koja odgovara katastarskoj parceli broj 2624 KO Bijela, Opstina

* | Herceg Novi u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana Opstine Herceg Novi
("Sl.list Crne Gore” — opstinski propisi br.52/18), Opstina Herceg Novi.
5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: 7  Skuleti¢ Milica iz Podgorice
6. _‘POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija UP 2624, nalazi se u zahvatu Prostorno-urbanistickog plana
Herceg Novi, Opétina Herceg Novi.

' Prema grafickom prilogu broj 01. “Topografska podloga” na predmetnoj lokaciji nijesu
evidentirani postojeci objekti.

. Prema katastarskoj evidenciji Uprave za nekretnine u listu nepokretnosti 886-izvod
KO Bijela od 11.06.2024.godine na katastarskoj parceli 2624 upisano je:
- Sume 3. klase od 575m2.

» Prirodne karakteristike planskog podrucja

Klima
Podrucje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakterisu blag
zime i topla ljeta. Herceg Novi ima u prosjeku preko 285 dana u godini temperatur
koja je veca od 10° C ili 105 dana sa temperaturom vecom od 25°C. Temperatur
mora u periodu maj-septembar je 22-26°C.
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Prosjecna koliéina padavina na podru¢ju Herceg Novog je 1735 mm. NajkiSniji mjesec
' je decembar sa prosjecénom kolicinom 254 mm, a najmanju kolicinu padavina ima jul
prosjeéno 34 mm. Prosjecan broj dana sa padavinama 20.1 mm je 128 dana.

Podrugje Herceg Novog tokom lieta ima malu oblaénost Sto povecava estetsku
vrijednost pejzaza i njegovu impresiju, ali omogucuje i da se u vedrim ljetnjim noc¢ima
boravi na otvorenom prostoru. Prosjeéna godisnja insolacija iznosi 2399 Casova.
Maksimalna je u mjesecu julu 326,7 a minimalna u decembru 100,1 Casova

Vjetrovi koji duvaju ljeti su blagi i prijatni pogodujuci boravku na otvorenom prostoru.
Tokom zime javijaju se hladni i neprijatni vjetrovi kao Sto je bura od koje je Herceg
Novi visokim zaledem dobro zasticen. Manje prijatno vrijeme donose i juZni vjetrovi
koji u hercegnovskom zalivu stvaraju "te$ko more".

Reljef

Specificne prirodno-geografske karakteristike, posebno, razudeni reljef i dramaticna
konfiguracija terena sa dominantnom brdsko-planinskom ambijentom naglasenog
juzno-jadranskog i bokokotorskog identiteta u kombinaciji sa morskim zalivom
neposredno vrée uticaj na razvoj hercegnovskog podrucja. Razudeni relief sa velikim
nagibima nad uzim priobalnim pojasom karakterisu prostrani pojasevi na viSim
nadmorskim visinama i ograni¢enim mogucnostima naseljavanja ljudi.

Geoloske i pedoloske karakteristike

' Geomorfoloske karakteristike terena su od izuzetnog znacaja za ukupan prirodni
ambijent, uslove koriséenja i zastite prostora grada i opstine. One su primarno
odredene litostratigrafskim sastavom i tektonskim sklopom terena, uz odgovarajuce
uticaje spoljnih sila koji se manifestuju kao procesi karstifikacije, povrSinske alteracije
stiena, planarne, linijske i fluvijaine erozije, abrazije, odronjavanja i klizanja.

Na prostoru opstine Herceg Novi, zastupljene su sve tri osnovne inzenjerskogeoloske
grupe stijenskih masa: (1) Vezane ili ¢vrste; (2) Poluvezane; (3) Nevezane.

Vezanim stijenama pripadaju dva velika sedimentna kompleksa:

- Kompleks karbonatnih stijena-uglavnom kre¢njaci i dolomiti starosti od trijasa do
eocena,

- Kompleks flisnih sedimenata eocenske starosti.

Poluvezane naslage izgraduju povrsinske djelove terena, naroCito onih gdje je
podloga fli§ ili zapunjavaju doboke depresije eroziono-tektonskog porijekla.
Poluvezanim stijenama pripadaju:

- Eluvijalne i deluvijalne naslage,

- Crvenica,

- Konsolidovani sipari.

Nevezanim naslagama pripadaju:

- marinski sedimenti;

- dijelovi aluvijainih i proluvijalnih nanosa;

- nekonsolidovani sipari;

- vjestacki nasipi.

Savremeni geoloski procesi aktivni na predmetnom terenusu primarno procesi
klizanja tla i procesi likvefikacije tla.




Hidroloske karakteristike
Na teritoriji opstine Herceg Novi nema vecih povrsinskih riecnih tokova. Uglavhom se
radi 0 manjim potocima koji u ljetnjem periodu obicno presuse. Na podrucju opstine, a
posebno u Meljinama, Zelenici, Bijeloj i na dijelu magistralnog puta iza autobuske
stanice gdje se stvaraju bujice, zadnjih desetak godina, uslied velikih padavina,
najveéu Stetu od poplava pricinjavali su: korito rijeke Sutorine, korito Ljutog potoka,
korito potoka Nemila. Znacajni bujiéni vodotoci na podru¢ju opstine su i Igalo,
Zelenika, Baosici i Pijavica, kao i potoci oko Kutskog polja koji ljeti presusuju. Analiza
u studiji obuhvatila je sliede¢e vodotoke sa podrugja opstine Herceg Novi: Sutorinu,
Bekovu valu, Babin potok, Ljuti potok, Nemilu, Opacicu, Morinj, Lalovinu, Pijavicu i
potok BaoSic.

Kako nema vecih povrSinskih vodotoka, potrebno je posebnu paznju posveltiti
eksploataciji podzemnih voda. Na osnovu hidrogeoloskih svojstava i funkcija
stijenskih masa, strukturnog tipa poroznosti i prostornog polozaja pojavljivanja izvora
na istrazivanom dijelu terena izdvajaju se: :
- dobro vodopropusne stijene pukotinsko-kavernozne poroznosti predstavijene
kreénjacima i dolomitima trijaske, jurske i kredne starosti;
- slabovodopropusne stiiene pukotinske poroznosti, predstavijene slojevitim
kreénjacima sa roznacima, dolomitima i dolomitiénim breGama jursko-kredne starosti;
- pretezno vodonepropusne stijene i stijenski kompleksi predstavijeni flisnim
sedimentima kredno-eocenske i eocenske starosti.

Seizmitke i seizmotektonske karakteristike
Cijeli priobalni pojas Crne Gore, ukljuCujuci i opétinu Herceg Novi, izrazito je seizmick
aktivan, $to je manifestovano vise puta kroz duboku seizmicku istoriju ovog prostora
ali i kroz nekoliko vrio snaznih i razornih zemljotresa u bliskoj proslosti.
Naime, na osnovu istorijskih podataka o seizmicnosti ovog podruc¢ja, ocekivane
maksimalne vrijednosti magnituda zemljotresa koje mogu biti generisane n3
neotektonskim rasjedima na prostoru obuhvata PUP-a Herceg Novi do nivoa
Rihterove magnitude od 6.0 jedinica, a u neposrednoj okolini, odnosno u seizmick)
uticajnom dijelu seizmogenih rasjeda sjeverozapadnog dijela Crnogorskog primorja
mogu dostiéi i 6.5 jedinica Rihterove skale, §to moze rezultirati maksimalnim
intenzitetima zemljotresa od VIl do IX stepeni MCS skale u uslovima osnovng
(Gvrste) stijene, a uz dejstvo lokalnih amplifikacionih faktora, ukupan seizmicki efekal
u regionu moze rezultirati povecanjem i ntenziteta za jednu, a u uslovima vrlo debelih;
mekih, poluvezanih i nevezanih sedimenata i vise od jedne jedinice te skale.

Herceg Novi se nalazi u zoni devetog (1X) stepena MCS (Merkalijeve) skale.

Na osnovu ukupne analize seizmogenog potencijala aktivnih tektonskih struktura n
girem prostoru opstine Herceg Novi moze se izvesti generalni zaklju¢ak da je i
buduénosti osnovano oéekivati savremene tektonske procese koji bi u znacajnijoj
mjeri mogli dinamicki ugroziti objekate u toj regiji eventualnom genezom vrio snazni
ili razornih zemljotresa.
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PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetna lokacija UP2624, se prema grafickom prilogu "07a. Plan Namjene
povrsina” nalazi u zoni povrsina naselja (N).

Predmetna lokacija se prema grafickim prilozima "07¢. Podjela opstine na prostorno-
funkcionalna podrucja sa tipovima gradevinskog podruc¢ja” i ,07d. Smjernice za
sprovodenje plana’, shodno tipu gradevinskog podrucja, nalazi u urbanom
gradevinskom podruéju, te u dijelu istog koji pripada paseliskim strukturama-povrsine
naselja.

Urbano gradevinsko podrucje naselja je gradevinsko podru¢je u kom se mogu graditi
stambeni objekti; objekti koji ne ometaju stanovanje, a koje sluZze za opsluZivanje
podrucja; objekti za upravu, kulturu, $kolstvo, zdravstvenu, socijalnu zastitu, sport i
rekreaciju, vierski objekti i ostali objekti drustvenih djelatnosti koji sluze potrebama
stanovnika podru¢ja obuhvacenog planom; objekti za trgovinu; ugostiteljski objekte i
objekti za smijestaj turista; privredni objekti, skladista, stovaridta, koji ne predstavijaju
bitnju smetnju preteznoj namjeni; objekti komunalnih servisa koji sluze potrebama
stanovnika podrucja; stanice za snabdievanje motornih vozila gorivom; parkinzi i
garaze; objekti infrastrukture.

Takode, prema pomenutim grafickim prilozima, predmetna likacija se nalazi u liniji
odmaka od 1000m po PPPNOPCG, u |stoénom rejonu (B). planskoj cjelini oznake 06-
Istoéna Rivijera-Podkraj, planskoj podcjelini 06-0 naziva Istocna Rivijera-ostalo.

Za plansku podcjelinu 06-0 Istocna Rivijera-ostalo tekstualni dio Plana, (Tacka 9.7.
Smjernice za sprovodenje PUP-a po planskim jedinicama (str. 425 i str. 430)) predvida uredenje u
tacki V1. Direktnom primjenom odredbi PUP-a_za gradevinska podrucia za koja se
ovim planom ne predvida obaveza dono$enja planske dokumentacije nizeg reda.

Opéstina je podijeliena na prostorno-funkcionalna podrucja (rejone i planske cjeline), a
u skladu sa karakteristikama prostora i njegovim potencijalima za razvoj.

Istocni rejon (B) se sastoji od cetiri planske cjeline: 04- Zelenika (naselja Sasovici,
Zelenika i Kuti), 05-Centralna Rivijera (Kumbor, Benovi¢i | Baosici), 06-Istocna
Rivijera ili “Podkraj” (naselja Bijela, Josica i Buri¢i) i 07- Bjeljske KruSevice (naselje
Bjeljske Krusevice).

Planska cjelina 06: Isto¢na Rivijera (‘Podkraj’) obuhvata prostor naselja Bijela, JoSice,
Kamenara i Durica, sa Rtom “Sv. Nedelja" koji razdvaja njihovu linearnu strukturu,
Tako se Bijela i dio Josice sa zapadne strane Rta dozZivljavaju kao jedinstveno naselje
(Bijela), a drugi dio JoSice, Kamenari i Purici kao zasebna naseljska struktura
(Kamenari). Bijela i Kamenari ¢ine “istoénu kapiju" Hercegnovske rivijere. Istocna
Rivijera izdvojena je kao posebna planska cjelina uzimajuci u obzir i €injenicu da je na
ovom prostoru izrazen proces transformacije iz podrucja koje se ranije razvijalo
gravitirajuéi ka industrijskoj zoni nekadasnjeg BrodogradiliSta u Bijeloj, u dominantno
turisticko podrucje u kakvo se razvija poslednjih godina.

U tekstuainom dijelu Plana (Tacka 9.6.1. UTU za izgradnju objekata u gradevinskim podrucjima
naselja gdje nema obaveze izrade detalinih razrada (str. 365)) definisano je da unutar planskih




jedinica na povrsinama naselja (N) za koje nije predvidena obaveza detaljne razrade,
moguce je izdati UTU za gradenije i to:

« Porodiéne stambene kuce maksimalne BRGP 250 m2;

« Stambeno-poslovnog objekta maksimalne BRGP 250 m2;
» Manjih objekata drustvenog standarda (multifunkcionalni mjesni centri, centri kulture
i sl) maksimalne BRGP 500 m2;
« Manjih poslovnih objekata ( objekti i sadrzaji poslovnih, komercijalnih i usluznih
djelatnosti, nezagaduju¢a proizvodnja, skladiStenje proizvoda i sl. u skladu sa
standardima zastite Zivotnog okruzenja i ljudi) maksimaine BRG 500m2.
* Objekata agroturizma;

« Objekata agroindustrije;

« Pomocnih objekata;

» Objekata za sportove na otvorenom;

« Infrastrukturnih objekata (saobracajne i ostale tehniCke infrastrukture, komunalne
infrastrukture i groblja).

Napomena: Preduslov za izgradnju ovih objekata je da na prostoru od koga se formira
urbanisticka parcela ne postoje faktori ogranicenja dati u poglaviju faktori ograni¢enja
za planiranje i koris¢enje prostora (Tacka 9.3. Vrste/tipovi gradevinskih podrucja (str.
289)). Ogranicenja takode data u nastavku.

» Posebna pravila gradenja i uredenja prostora

Stambeni objekti (porodiéne stambene kuce i stambeno-poslovne zgrade) i
objekti drustvenog standarda

- Minimalna povrsina urbanisticke parcele: 300m2.

- Na jednoj urbanistickoj parceli moZe se graditi samo jedan osnovni objekat kao
jedan ili vise pomoénih objekata,

- Maksimalna spratnost: 2 nadzemne etaze sa moguc¢no$cu izgradnje podruma,

- Maksimalna BRGP za stambene i stambeno-poslovne objekte: 250 m2 ,

- Maksimalni Indeks zauzetosti (1z): 0,4,

- Maksimalni Indeks izgradenosti (li): 0.8;

- Minimalna udalienost osnovnog objekta od granica susjedne parcele: 2.,5m
(dozvoljava se i manja udaljenost od navedene ukoliko se pribavi pismena saglasnos
vlasnika susjedne parcele).
- U okviru osnovnog stambenog objekta moguci su i odgovarajuce pratece sadrzaj
kompatibilni stanovanju (trgovina, ugostiteljstvo), ¢ime ovi objekti dobijanju karakter
stambeno-poslovnih objekata. U okviru stambeno-poslovnih objekata, poslovanje
treba po pravilu planirati na etazi u nivou ulice.
- Pod istim uslovima moguca je i izgradnja/rekonstrukcija manjih objekata drustvenog
standarda kao &to su multifunkcionalni mjesni centri i centri kulture izuzev maksimaine
BRGP osnovnog objekta koja moze biti najvise 500m2 BRGP.

Manji poslovni objekti

Manji poslovni objekti maksimalne (objekti | sadrzaji poslovnih, komercijainih
usluznih djelatnosti, nezagadujuca proizvodnja, skladistenje proizvoda i sl. u sklad\
sa standardima zastite Zivotnog okruZenja i ljudi) se grade prema sledecim uslovima:
- Minimalna povrina urbanisticke parcele: 300m2,

- Na jednoj urbanistickoj parceli moze se graditi samo jedan osnovni objekat kao
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jedan ili vise pomocnih objekata,

- Maksimalna spratnost: 2 nadzemne etaze
- Maksimalna BRGP: 500 m2 ,

- Maksimalni Indeks zauzetosti (I1z): 0.4,

- Maksimalni Indeks izgradenosti (li): 0,8

- Kao i ostali uslovi (Tacka 9.6.2. UTU za izgradnju objekata na povrSinama za industriju |
proizvodnju gdje nema obaveze izrade detaljnih razrada (str. 368)):

- Za idustrijske i proizvodne komplekse propisuje se obaveza izrade urbanistickog

projekta.

- Pored osnovnog objekta na parceli moguce je graditi i pomocne objekte:
- pomocne objekte koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom
¢ilem koriséenju sluze, kao $to su podzemne i nadzemne garaze, ostave,
magacine, portimice, objekti za objekti za obezbjedenje i sl. koji mogu biti
priviemenaog ili stalnog karaktera;
- pomo¢ni objekti infrastrukture kao $to su septicke bio-jame, bunari,
cisterne za vodu, rezervoari, bistjerne, $ahtovi, kotlarnice, uredaiji za grijanje
i hladenje i sl.;

- pomoéne objekte uredenja terena kao $to su ograde, potporni zidovi i sl.

+ Posebna pravila gradenja i uredenja prostora:

- Obezbjeden kolski prilaz sa javnog puta minimalne Sirine 3,5m;

- Obavezno je unutar granica lokacije posaditi tampon sloj zelenila. Duz
javnog puta preporucuje se sadnja cempresa koji su i vizuelna barijera.
- Arhitektonsko oblikovanje objekta treba da bude odgovarajuce njegovoj
funkciji. Krovove oblikovati kao kose ili ravne, u zavisnosti od funkcije
objekta | klimatskih uslova. Preporucuje se upotreba kako savremenih tako
| tradicionalnih materijala, koji garantuju adekvatnu zastitu objekta.
- Preporucuje se upotreba obnovljivih izvora energije (OIE).

Objekti agroturizma
- Na jednoj urbanistickoj parceli moze se graditi jedan osnovni objekat u funkciji
agroturizma (,farm house") i jedan ili vise ekonomskih (privrednih) i pomocnih
objekata u funkciji gazdovanja, odrzavanja i posjete poljoprivrednih gazdinstava, kao i
konzumiranja poljoprivrednih proizvoda u cilju turisticke promocije,
- Minimalna povr$ina urbanisticke parcele: 1000m2,

- Maksimalna spratnost objekata: dvije nadzemne etaZze sa mogucnoScu izgradnje
podruma

- Minimalna udaljenost osnovnog objekta (farm house) od susjedne parcele: 3m.

- Minimalna udaljenost privrednih (ekonomskih) objekata od susjedne parcele; 10m.

Objekti agroindustrije
- Na jednoj urbanistitkoj parceli moze se graditi jedan ili vise objekata u funkcij
agroindustrije (staklene baste i rasadnici za proizvodnju razliCitih kultura, skladistenje
prerada mlijeka, zitarica, vo¢a i povr¢a, stanice za otkup poljoprivrednih proizvoda
objekti za preradu liekovitog i aromaticn bilja i plodova i sl)
- Objekti moraju biti udaljeni najmanje 100m od obalne linije,
- Minimalna povr$ina urbanisticke parcele:

- za proizvodnju 1000m2,

- za otkup, skladistenje i Cuvanje 300m2.
- Objekti namijenjeni poljoprivrednoj proizvodnji mogu biti slobodnostojec¢i objekti ili




grupacije slobodnostojecih objekata medusobno funkcionalno povezanih,

- maksimalna spratnost objekata: prizemlje ( najvece visine do 5 metara)

- maksimalne bruto povrsine osnove (BRGP) do 250m2 ,

- Minimalna udaljenost privrednog objekta od granica susjedne parcele: 10m,
- Na podrugjima pod posebnim reZzimima zastite nije dozvoljena izgradnja ove vrste
objekata (izuzev staklenika i plastenika),
- Izgradnja ovih objekata nije dozvoljena u grupacijama postojecih stambenih objekata
tadicionalnog karaktera ili novoplaniranih koje formiraju uliéni niz,
- Ovi objekti svojom funkcijom ne smiju ugroziti zivotnu sredinu i druge namjene u
neposrednom okruZenju, kao $to su: uticaji na kvalitet vazduha, intenzitet buke,
opterecenje saobracajnih tokova vecom frekvencijom vozila, znacajno uvecanje
potreba za parking povr§inama i sl.

Faktori ograniéenja za planiranje i kori§cenje prostora
Gradevinsko podruéje ne moze se planirati niti koristiti za izgradnju na podrucjima na
kojima su utvrdeni sledeci faktori ogranicenja:

— nepovolini mikroklimatski uslovi za odredenu namjenu;

— klizista;

— polja za ekspoloataciju;

— zemljista nedovoljene nosivosti (neuslovnih geotehnickih karakteristika);

— predijeli ugrozeni elementarnim il drugim nepogodama;

— zasticenih suma i Sumskog zemljista;

— intenzivno obradivana poljoprivredna zemljista i druga vrijedna poljoprivredna
— zemljista;

— podrucja zahvata zagadenja odredenim privrednim aktivnostima;

- zaétitna podrugja i druga podruéja pod zastitom (izuzetno uz uslove nadleznih
institucija, u skladu sa preporukama ovog Plana)
— strma zemljista ¢iji nagib prelazi odnos 1:1 (100% ili 45%) (osim u slucaju stecenih
pravnih obaveza)

- zemlji$te koje zbog njegovog polozaja nije ekonomi¢no komunaino opremiti.

Objekat projektovati u duhu sa tehnickim propisima, normativima i standardima za
projektovanje ove vrste objekata.

7.2,

Pravila parcelacije

Predmetna lokacija UP2624, se sastoji od katastarske parcele broj 2624 KO Bijela
Opétina Herceg Novi.

Urbanisticka parcela se formira uz maksimalno postovanje postojece katastarske
parcelaciie, na nacin da postojeca katastarska/katastarske parcele ili njihovi djelovj
postaje/postaju urbanisticka parcela ukoliko:
a) se ne nalazi na prostoru planirane saobracajne i tehnicke infrastrukture, pri Cemuy
se regulaciona linija odreduje u zavisnosti od vrste i ranga saobracajnice tj
infrastrukturnog objekta, u skladu sa zakonom,

b) se ne nalazi u zonama namijenjenim zelenim ili drugim javnim povr§inama,
c) ima obezbijeden kolski pristup sa javnog puta,

d) ima omogucen direktan prikljucak na elektroenergetsku mrezu, ili OIE u okviru




sopstvenog objekta;

) svojim oblikom i veli¢inom zadovoljava uslove definisane ovim Planom za pojedine
vrste objekata.

Napomena:

1) Prilikom direktnog sprovodenja ovog Plana, na podrucjima gdje ne postoji
mogucnost prikliucka, odnosno nijje racionalno obezbijediti prikljuc¢ak na javnu
vodovodnu | kanalizacionu mrezu, vodosnabdjjevanje i odvodenje otpadnih voda iz
objekata moZe se rjeSavati odgovarajucim alternativnim resenjima, na higijenski
nacin, kojima se ne ugroZava zZivotna sredina ( bunari, bistijerne, uredaji i sistemi za
preciScavanje olpadnih voda i sl.).

2) Namjena formirane urbanisticke parcele, odnosno vrsta objekata koji se na istoj
mogu graditi | specificni uslovi za izgradnju, utvrduju se u zavisnosti i u granicama
preoviadujuce namjene koja je ovim Planom procentualno najvise zastupliena na
zemljiStu (kat. parceli) od kojeg se formira urbanisticka parcela.

3) Za katastarske parcele na kojima se nalaze postojeci objekti vaze svi prethodno
navedeni uslovi za formiranje urbanisticke parcele, izuzev uslova pod stavkom ,c*
(moguc Je | pjeSacki pristup sa javnog puta) | pod stavkom .e" (koji se odnose na oblik
i velicinu parcele).

Minimalna povrSina urbanisticke parcele zavisi od namjene planirano objekta i
definisana je posebnim pravilima gradenja i uredenja prostora.

PovrSina katastarske parcele 2624 KO Bijela, shodno katastarskoj evidenciji Uprave
za nekretnine (LN 886 KO Bijela), iznosi 575m2.

Postuju¢i navedene urbanisticke parametre i smjernice za sprovodenje plana,
utvrduje se lokacija za gradenje kao urbanisticka parcela UP2624 koja svojom
velicinom, polozajem i oblikom odgovara katastarskoj parceli broj 2624 KO
Bijela.

Clanom 13 Pravilnika o nadinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke
dokumentacije (,Sluzbeni list Cme Gore, 044/18,043/19), propisano je da tehnicka
dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.
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' Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povrsina namijenjenih za druge
namjene. Prema planiranim javnim povrSinama, granice urbanistickih parcela se
poklapaju sa regulacionom linijjom. Prostor izmedu ivice kolovoza i regulacione linije
moze se predvidjeti za izgradnju trotoara, nivelisanje usjeka i nasipa oko
saobracajnica i njihovo obezbjedenje, izgradnju zastitnih potpornih zidova,
postavljanje instalacija, mogucnost izgradnje rigola i sl.

Rastojanje izmedu dvije regulacione linije (Sirina pojasa regulacije) definise profil
saobracajnog infrastrukturnog koridora, i zavisi od funkcije i ranga saobracajnice.
Ukoliko to namece zateCeno stanje, gdje se zalazi u zastitne pojaseve saobracajnica,
moguce je definisanje regulacione linije unutar zastitnih pojaseva.




Gradevinska linija
Gradevinska linija prema javnoj povréini utvrduje se u odnosu na regulacionu liniju, a
predstavija liniju na, iznad i ispod povrSine zemlie i vode, definisanu graficki i
numericki, do koje je moguce graditi objekat.
Gradevinske linije prema javnoj povrsini, kao i propisana minimalna udaljenja od
granica susjednih parcela, odreduju povrSinu, tj. zonu za gradnju, unutar koje je
dozvoljeno graditi na urbanistickim parcelama, a u skladu sa planiranom namjenom
parcele, odnosno vrstom objekta i svim propisanim urbanistickim parametrima i
uslovima koji su definisani Planom.

Plan predvida tri vrste gradevinskih linija:
- Gradevinska linija ispod zemlje ili vode (GL 0) je linija kojom se utvrduju gabariti za
podzemne dijelove objekta ili podzemne objekte.
- Gradevinska linija na zemlji (GL 1) je linija koja definiSe granicu do koje je moguce
planirati nadzemni dio objekta do visine prizemlja.
- Gradevinska linija iznad zemlje (GL 2) je linija kojom se utvrduje gabarit za
nadzemni do objekta iznad prizemlja kao i za nadzemne objekte koji ne sadrze
prizemnu etazu (pasarele, nadzemni koridori i pjesacki prelazi).
Kod objekata kojima se gradevinska linija na zemlji (GL 1) i gradevinska linija iznad
zemlie (GL 2) poklapaju sa regulacionom linijom, dozvoljeno je planirati konzolne
ispuste - erkere i balkone maksimalne dubine 1.80 m, iskljucivo u slucajevima
postojanja trotoara u minimalnoj S$irini najveceg prepusta objekta, Cime se
istovremeno obezbjeduje nadstreSnica za pjesSake.

Podrazumjeva se da oluci i vijenci objekata mogu da prelaze gradevinske linije.

Minimalne udaljenosti gradevinskih linjja prema javnim povrSinama odreduju se na
naéin da se ispostuju vazeéi tehnicki propisi i normativi, kao i sledeci uslovi:
- za objekte ¢ija je visina (H) = 10.0 m, minimalna udaljenost gradevinske linije
(G.L.1) od regulacione linije (R.L.) mora biti minimum 5,0m (izuzev u okviru vrijednih
urbanih ili ruralnih cijelina, ako se slijedi uobicajena ili postojeca izgradenost u okvird
istih ).Gdje god je to moguce, obezbijediti minimalno medusobno rastojanje
gradevinske | regulacione linije od 7,0 m;
- za objekte &ija je visina (H) > 10,0 m, minimalna udaljenost gradevinske linije
(G.L.1) od regulacione linije (R.L.) jednaka je 1/2 H («H» je visina objekta mjerena og
kona&no uredenog terena uz objekat do vilenca ili do sliemena zabatnog zida zgrade
pri éemu je mjerodavna ona visina koja je orjentisana prema javnoj provrsini).

Minimalna odstojanja u odnosu na granice susjednih urbanistickih parcela kao i t
odnosu na ostale povrsine druge namjene (ostale gradevinske linije), odreduju se n
nacin da se ispostuju sledeci uslovi:

~- za objekte &ija je visina (h)* < 10,0 m, udaljenost prema susjednim parcelama mor
biti minimum 2.5 m (izuzev u okviru vrijednih urbanih ili ruralnih cijelina, ako se slijedi
uobiGajena ili postojeca izgradenost u okviru istih);

- za objekte ¢&ija je visina (h)* > 10,0 m, udaljenost prema susjednim parcelama iznosi
najmanje 1/4 ukupne visine objekta («h»* je visina objekta mjerena od konacn
uredenog terena uz objekat do vijenca ili do sliemena zabatnog zida zgrade, pri cem
je mjerodavna najvida visina koja je orjentisana prema susjedima).

lzuzetno, u izgradenim dijelovima gradevinskog podrucja, minimalna udaljenost od




bocnih granica urbanisticke parcele moze da iznosi 1,50 m uz jednu granicu
urbanistiCke parcele, kada je to uslovljeno njenim oblikom (nedovolina §irina), a
moguce je na taj nacin ispoStovati nomative i standarde za izgradnju
slobodnostojecih objekata.

Ako susjedne urbanistitke parcele nemaju uslove za izgradnju slobodnostojecih
objekata u skladu sa vaZecim propisima i standardima (npr. veliéina, &irina, oblik
parcele i slicno), tada se na njima moze graditi jednostrano ili obostrano ugraden
objekat.

Dvojni i objekti u nizu mogu se planirati planovima nizeg reda i u sluajevima
postizanja odredenog urbanistikog koncepta.

Udaljenost od bocnih granica mjeri se od procelja zgrade prema boénoj granici i u
slucaju razlicitih vrijednosti - mjerodavna je manja vrijednost.

Planirani objekti i instalacije infrastrukture mogu se graditi i postavljati na
udaljenostima manjim od navedenih.
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Pravila gradenja na urbanisti¢koj parceli

U zavisnosti od planirane namjene, na jednoj urbanisti¢koj parceli se moze graditi:

- Jedan osnovni objekat (izuzev za komplekse kao $to su: turisticka naselja, mjesoviti
rizorti, etno sela, kompleksi objekata socijalnog stanovanja, bolnicki kompleksi i dr.,
koji po svojoj definiciji obuhvataju vise odvojenih funkcionalnih gradevinskih jedinica);
- Vise pomocnih objekata, koji ¢ine funkcionalnu ili ekonomsku cjelinu sa osnovnim
objektom.

Osnovni objekat moze se planirati i graditi kao:

- Slobodnostojeci objekat (odmaknut od bo¢nih granica urbanisticke parcele);

- Dvojni objekat (jednostrano ugraden - na jednoj bo¢noj granici urbansticke parcele);
- Objekat u nizu ( obostrano ugraden objekat — na dvije boéne granice urbanisticke
parcele).

Visinska regulacija (vertikalni gabarit)

Visinska requlacija definisana je maksimalnom spratno§éu i maksimalnom
dozvoljenom visinom objekta .

Maksimalna spratnost objekta je zbir dozvolienih podzemnih i nadzemnih etaza
objekta.




Etaza predstavlia dio objekta sa jedinstvenom visinskom kotom ili sa manjim
odstupanjima u nivelaciji koja ne prelaze polovinu spratne visine.

Etaze objekta su:

a) podrum koji se skraceno oznacava sa «Po»,

b) suteren koji se skraceno oznacava sa «Su»,

c) prizemlje koje se skraceno oznacava sa «Pb»,

d) sprat (tipiski) koji se skraceno oznacava sa arapskom brojem koji oznacava broj

spratova («+1»: jedan sprat, «+2»: dva sprata itd.). Pod spratom se smatra dio

objekta izmedu dva poda iznad prizemlja (P),

e) potkrovlje moze biti: nestambno ( tavan ) koje se ne oznacava i stambeno koje

se oznacava «Pky.
Prema poloZaju u objektu etaze mogu biti podzemne (podrum) i nadzemne (suteren,
prizemlje, sprat(ovi) i potkrovlje.
U strukturi etaza, podrum moze imati jednu ili viSe etaza, suteren mozZe imati samo
jednu etazu, prizemlje takode moze imati samo jednu etazu, potkrovije moze imati
samo jednu etaZzu koja moZe biti smaknuta, a broj spratova se odreduje u planovima
nizeg reda u zavisnosti od namjene i vrste objekta
Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji prostor se nalazi ispod poda
prizemija, odnosno suterena, a ¢iji vertikalni gabarit ne smije nadvisiti relevantnu kotu
terena, a horizontalni gabarit mu je odreden gradevinskom linijom ispod zemlje (GLO)
i ne moze biti veci od urbanisticke parcele ( ukoliko se radi o denivelisanom terenu,
relevantnom kotom terena smatra se najniza kota konaéno uredenog i nivelisanog
terena oko objekta). Ukoliko se podrum koristi kao garazni prostor moguce je sa jedne
njegove strane planirati izgradnju rampe za ulazak vozila koja nuzno odkriva tg
podrumsko proéelje samo u $irini rampe. Namjena podruma moze biti za garaziranje
tehnicke prostorile, pomocéne prostorije-ostave i sl. Maksimalna dozvoliena svijetla
visina podruma iznosi 3,0m. Povrsine podrumskih etaza ne ulaze u obracun indeksa
zauzetosti i izgradenosti, Da bi se etaza smatrala podrumom, teren uz objekat se L
potpunosti mora naslanjati na objekat, i ne moze biti od njega odvojen potpomim]
zidom.
Suterenom (Su) se smatra dio objekta ¢iji se prostor nalazi ispod poda prizemlja i koj
je u cjelini ili djelimiéno iznad zemlje. MoZe biti na ravnom i na denivelisanom terenu
tereni u nagibu).
— Suteren na ravnom terenu svojim vertikalnim gabaritom ne moze nadvisiti kot
konaéno nivelisanog i uredenog terena oko objekta za vise od 1.00 m;
— Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim sto $to se
kota poda suterena na jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od
kote terena maksimalno 1.00 m.
Namjena suterena moze biti za garaziranje i za druge namjene (stanovanje,
poslovanje i ostalo...). Objekat moze imati samo jedan suteren. PovrSina suterensk
etaze ne ulaze u obracun indeksa zauzetosti i izgradenosti samo u slucaju da s
suteren koristi kao garaza ili prostorija za tehnicke instalacije. Nije dozvolien
prenamjena garaza i prostorija za tehnicke instalacije u suterenu za druge namjene,
Gabariti suterena definisani su gradevinskom linifjom na zemlji ( GL. 1)
Prizemlie (P) je nadzemna etaza Cija se kota odreduje planovima detaljne razrade,
zavisnosti od namjene i morfologije terena. Za stambene objekte kota prizemlja j
maksimalno 1.00m, a za poslovne objekte maksimalno 0.20m iznad kote konacng
uredenog i nivelisanog terena oko objekta. Gabariti prizemlja definisani sg
gradevinskom linjjom na zemlji { GL1), ukoliko objekat nema suterensku etazu.

T
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[Sprat (1.2, ...n) je svaka nadzemna etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.
Gabariti spratova definisani su gradevinskom linijom iznad zemlje ( GL2).

Potkrovlje (Pk) je zavrina etaza ispod kosog krova. Najniza visina potkrovlja ne smije
biti ve¢a od 1.50m na mjestu gdje se gradevinska linijja potkrovlja i spratova
poklapaju. Visina nazitka potkrovlja mjeri se od gornje kote poda potkrovlja do donje
kote horizontalnog vijenca procelja. Po pravilu, potkrovija se predvidjaju na mjestima
gdje treba pratiti kote vijenaca ili sliemena na susjednim objektima u ambijentalnim
cjelinama.

Tavan je prostor ispod kosog krova, nadzitka max 0,4m u ravni procelja, a iznad
meduspratne konstrukcije posliednje etaze i moze imati minimalne otvore za svijetlo i
ventilaciju i ne predstavija etazu gradevine. Ukoliko krovna konstrukcija i visina
sliemena omogucavaju organizovanje prostora tavana u svrhu stanovanja, taj prostor
ulazi u obracun bruto razvijene gradevinske povrSine u skladu sa Pravilnikom i kao
takav mora biti prepoznat u planiranim indeksima izgradenosti za tretitranu
urbanisticku parcelu,

Maksimalno dozvoliena visina objekta (apsolutna visina objekta) je visina izrazena u

metrima, koja se mjeri od najnize kote zaravnatog ili uredenog terena uz gradevinu do
gornje ivice krovnog vijenca (ravni krovovi), tj. sliemena objekta (kosi krovovi).

Najve¢a dozvoliena visina procelja objekta, mjeri se od konacno 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) 4,00m

— za (P+Pk) 5,50m

—za (P+1) 8,00m

— za (P+1+Pk) 9,50m

—~za (P+2) 12,00m

—za (P+2+Pk ) 14,50m

Za objekte vece spratnosti, najvec¢a dozvoliena visina procelja se obraunava slijedeci
prethodno definisanu logiku matemati¢kog niza. Medutim, navedene visine procelja
objekta ne mogu se posmatrati zasebno bez uzimanja u obzir svih ostalih pravila i
uslova gradenja (npr. adekvatan odnos prema susjedima itd.)

Najveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m ;

- za stambene etaze do 3.5 m;

- za poslovne etaze do 4.5 m;

- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveca
visina prizemne etaze na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

Spratne visine mogu biti vece od navedenih visina samo ukoliko to iziskuje specijaina
namjena objekta ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moze biti
vecéa od najvece dozvoliene visine propisane u metrima i definisane planovimaa nizeg
reda.
lznad kote sliemena ili vienca dozvolieno je projektovanje liftovskih kucica i
ventilacionih blokova koji nisu vidni sa trotoara.
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Obijekti na terenu u nagibu; Ako se objekat nalazi na kosom terenu, ulaz u zgradu
moze biti smjesten na bilo kojoj visini, ili etazi objekta. Cinjenicom da je ulaz po visini
na nekoj drugoj visini ili etazi objekta, toj se visini, ili etazi objekta ne daje pravo da
bude smatrana prizemljem objekta i da se visine, ili etaze ispod nje smatraju etazama
suterena (prvom, drugom, itd.), a iznad nje spratovima (+1... itd.). Razli¢ita pozicija
uzlaza u zgradu po visini ne mijenja ovim odredbama odredeni broj visina, ili broj
etaZa objekta, niti njenu apsolutnu dozvoljenu visinu iskazanu u metrima.

Nivelacija
Nivelacije uliéne mreze, zelenih povrsina javne namjene, kao i samih urbanistickih
parcela, baziraju se na postojecoj nivelaciji terena, uz postovanje prirodne morfologije
i nagiba terena, a definiSu se u planovima nizeg reda. Nivelacija u okviru uredenja
terena vrsi se terasasto, potpornim zidovima sa "licem" od kamena, maksimalno
dozvoljene visine do 3,00m, a preporucene visine do 2,00m. Istim zidovima moguce
je nivelisati usjeke i nasipe oko saobracajnica.

Ostali uslovi gradenja i uredenja terena

Osnovni kriterijumi za planiranje | gradenje objekata na urbanistiCkim parcelama su:
1. veli¢ina, odnosno volumen prihvatljiv za sliku odredenog ambijenta u zavisnosti od
vrste objekata i planirane namjene;
2. zadovoljavanje svih ostalih zadatih urbanistickih parametara (posebno u smislu
zauzetosti urbanistickih parcela pod objektima, izgradenosti urbanistiCkih parcela,
osiguravanja odgovarajuceg broja parking mjesta, odredenog procentualnog ucesca
zelenih povr§ina na urbanistickoj parceli i sl.).
3. adekvatan odnos prema susjednim objektima (u vezi obezbjedenja vizura i dobre
insolacije susjednih objekata).
Osim navedenog, relevantne uslove kojima se odreduje karakter planiranog prostora
¢ine i uslovi za gradenje koji se odnose na poloZaj i orjentaciju objekata na
urbanistickim parcelama, opsti uslovi za materijalizaciju i oblikovanje objekata, opsti
uslovi za izgradnju pomoénih objekata na parceli kao i opsti uslovi za uredenje
parcele.

Pozicija objekta na urbanistickoj parceli
Osnovni i pomocéni objekti na parceli, postavljaju se u zoni dozvoliene gradnje koja je
definisana gradevinskim linjjama prema javnim povr§inama i propisanim minimalnim
udaljenostima od granica parcela, pri ¢emu se moraju zadovoljiti urbanisticki
parametri: Indeks zauzetosti ( |z ) i Indeks izgradenosti ( li ), te posebna ogranicenja
lokacije i ostali zadati uslovi (minimalni procenat ozelenjenih povr§ina, utvrden
minimalni broj parking mjesta koji vazi za definisanu zonu namjene i dr.).
Indeks zauzetosti je kolicnik izgradene povrsine na odredenoj parceli (lokaciji, bloku,
zoni) i ukupne povr§ine parcele izrazene u istim mjernim jedinicama.
' Indeks izgradenosti je kolicnik gradevinske bruto povrsine objekata i povrSine parcele
(lokacije, bloka, zone) izrazene u istim mjernim jedinicama.

Pozicije i dozvoljene visine objekata na pacelama je potrebno odrediti na nacin da se
ne ugrozavaiju vizure susjednim objektima koji su izgradeni ili se planiraju u zalegu.
Na prateéim slikama prikazani su uslovi za horizontalno i vertikalno postavijanje
objekata na nagnutim terenima i uslovi za odredivanje najvece dozvoliene vising
objekta koji se nalazi ili planira u pravcu optimaine vizure i insolacije, a u kom slucaju

13



maksimalna dozvoliena visina sliemena krova objekta u pravcu optimalne vizure i
insolacije ne smije da prede visinu parapeta ili ograde postojeceg objekta koji se
nalazi iza.

lzuzetak od ovog pravila se primjenjuje samo u slu¢aju pribavljanja saglasnosti
susjeda Cije je pravo na pogled potencijalno ugroZzeno, pri ¢emu se mora ispostovati
isti uslov u odnosu na njegovo planirano stanje (dozvoljenu spratnost objekta koji se
nalazi iza). Kako pri izgradnji tako i pri rekonstrukcijama objekata, medusoban odnos
objekata u pogleda na maksimalnu visinu, a vezano za obezbjedenje vizura i
insolacije podrazumjeva pravo na pogled objekta u zaledu.

Orijentacija objekta na urbanistickoj parceli

Objekte je pozeljno orijentisati u pravcu optimalne insolacije i vizura (ka moru ili dr.), a
u skladu sa postojecom konfiguracijom terena (duzu stranu objekta pozZeljno je
postaviti paralelno sa izohipsama).
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Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati :

*Pravilnik o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
(,Sluzbeni list Crne Gore", br. 44/18, 43/19);

*Pravilnik o nacinu obraCuna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne Gore”,
br. 60/18);

*Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijlumima namjene
povrSina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima




("Sluzbeni list CG", br.24/10 i 33/14) i Cmogorski standard MEST EN 15221-
6:Upravljanje kapacitetima - Dio 6,
*Pravilnik o izmjenama Pravilnika o uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za
stambenu zgradu ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 113/23 od 15.12.2023), u kojima je
naznacen njihov dan stupanja na snagu.
Prilikom izrade tehnitke dokumentacije za projektovanje objekta turisticke namjene
postovati :
-Pravilnik o vrstama, minimalnim tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata (,Sluzbeni list Crne Gore", broj 36/18).

Objekat projektovati u duhu sa tehni¢kim propisima, normativima i standardima za
projektovanje ove vrste objekata.

g

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Na cijeloj teritoriji PUP-a Herceg Novi se manifestiuje izrazito visok stepen seizmickog
hazarda.
U sadrzajnom smislu, preporuke za inZenjerske i druge mjere za smanjnenje
seizmickog rizika, obuhvataju mjere koje se odnose na seizmicke i geotehnicke
uslove, konstruktivni sistem objekta, kao i vrste gradevinskog materijala.
Saglasno visegodignjem domacem i svjetskom iskustvu u projektovanju seizmicki
otpornih konstrukcija, generano su izdiferencirane sliedece nacelne preporuke za
obezbjedenje sigurnosti objekata u uslovima dejstva snaznih zemljotresa:
- Zastita ljudskih zivota kao minimaini stepen sigurnosti kod seizmicki sigurmog
projektovanja,
- Zastita od djelimicnog ili totalnog ostecenja konstrukcija za vrlo jaka seizmicna
dejstva i

- Minimalna oétecenja za slabija i umjereno jaka seizmicka dejstva.
Opéte je poznata ¢injenica da pri dinamic¢kom dejstvu zemljotresa na objekat, nastaje
interakcija izmedu tla i temeljne konstrukcije, a time i objekta. Ponasanje objekta u
dinamiékim uslovima, pored konstruktivnih karakteristika samog objekta, bitno zavisi
od vrste tla na kojem je objekat fundiran, odnosno od geotehnickih i amplifikacionih
karakteristika tla i karakteristika temelja objekta. Iz tih razloga, konstruktivni sistem
objekta treba da bude prilagoden konkretnom tlu na lokaciji, odnosno da obezbijedi da
odgovor objekta u uslovima dejstva snaznih zemljotresa, bude prilagoden
kompleksnom spektralnom sastavu oscilacija tla koja nastaju pri dejstvu seizmickih
sila.

U cilju obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane sliedecim zakonima
propisima i pravilnicima:

«Zakon o zastiti i spadavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11, 54/16
146/21, 03/23),
+Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara (,Sluzben)
list SFRJ br.30/91);
-Pravilnik o tehniékim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za
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vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara (,Sluzbeni list SFRJ,
br.8/95),

*Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sluzbeni list
SFRJ", br.7/84),

Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu skladista od pozara i eksplozija
(,Sluzbeni list SFRJ", br.24/87);

*Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive tecnosti i o uskladistenju i pretakanju
zapaljivintecnosti (,Sluzbeni list SFRJ", br.20/71, 23/71);

*Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o
uskladistenju i pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ", br.27/71);

*Pravilnik o izgradnji postrojenja za tecni naftni gas i o uskladiStenju i pretakanju
te€nog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ", br.24/71, 26/71).

Mijere zastite od seizmickih razaranja obuhvataju planiranje, projektovanije i izvodenje
objekata | gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN 1998-1 i
nacionalnim standardom MEST EN 1998-1/NA.

Mjere zastite na radu

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi izradi plan mjera
zastite i zdravlja na radu shodno €lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu
(,Sluzbeni list CG", br.34/14 i 44/18).

9. | USLOVI| MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE
Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove | mjere za zastitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama:
«Zakona o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG*, br.75/18);
«Zakona o strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ("Sluzbeni list Republike Crne
Gore", br. 080/05, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10 , 040/11, 059/11 i 052/16):
«Zakona za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG", br.54/16 i 18/19);
«Zakona o vodama ( “Sluzbeni list RCG", br. 27/07," Sluzbeni list CG" br. 73/10,
32/11,47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18);
«Zakona o zastiti od buke u Zivotnoj sredini ( “Sluzbeni list CG", br. 28/11, 01/14 i
02/18),
«Zakona o zastiti vazduha (,Sluzbeni list CG", br. 25/10, 40/11, 43/15 i 73/19).
«Zakona o upravljanju otpadom (,,Sl.list CG", broj 34/24).
Misljenje broj 03-D-1967/2 od 11.06.2024.god. izdat od strane Agencije za zastitu
Zivotne sredine, Glavni Grad Podgorica.

10. | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Opsti uslovi za urezenje parcele

Potporni i ogradni zidovi

- teren oko objekta, potporne zidove, terase i sl. treba izvesti na nacin da se ne
narusava izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na Stetu




susjednog zemljista, odnosno susjednih objekata:
- dozvoljava se izgradnja potpornih zidova maksimalno: 3,00 m (optimaino 2,00m), uz
preporuku oblaganja kamenom ili verikalno ozelenjavanje vidljivih povrsina. U slucaju
da je potrebno izgraditi potporni zid vece visine, tada je isti potrebno izvesti u
terasama, sa horizontalnom udaljeno$cu zidova od min. 1,50m, a teren svake terase
ozeleniti;
- Postoje¢e suvomede u granicama urbanisticke parcele treba oCuvati u najvecem
moguéem obimu sa ciliem zastite i unapredenja pejzaznih karakteristika. U dijelovima
postojecih poljoprivrednih povrsina (maslinjaci) preporucuje se rekonstrukcija
postojeéih i izgradnja novih suvomeda za adekvatno nivelisanje "terasa” sa zasadima;
- Ograda prema javnoj povr$ini i prema susjednim parcelama: max. visine 1,80 m, u
kombinaciji kamena, betona sa kamenom oblogom, metala ili ograde od punog
zelenila/Zivice. Visine punog - parapetnog dijela ograde maksimum od 40 -100 cm a
transparentnog dijela ograde u preostaloj visini. Ograde se lociraju na terenu i grade u
skladu sa zakonskom regulativom. Nisu dozvoliene montazne ograde od
prefabrikovanog betona, pune zidne ograde, ograde od neobradenog drveta sa
metalnim Silicima, od bodljikave Zice i sve druge koje ugrozavaju bezbijednost ljudi,
odnosno naru$avaju estetsku vrijednost okoline. Vrata i kapije na ulicnoj ogradi ne| |
mogu se otvarati izvan regulacione linije;
- Ograde parcela na uglu saobrac¢ajnica koje nemaiju trotar ne mogu biti vise od 0.50m
racunajuc¢i od kote regulacione linile, radi obezbedenja vizuelne preglednost
raskrsnice.

Otvoreni bazeni
Otvoreni (nenatkriveni) bazeni sa bazenskom tehnikom ulaze u obracun BRGP sa
20% pripadajuée povrsine prilikom obracuna propisanog indeksa izgradenosti
indeksa zauzetosti za urbanisticku parcelu. U okviru namjene stanovanja (SMG, S§S
SVG) moguce je na sopstvenoj urbanistickoj parceli predvidjeti samo jedan pomocn
objekat bazena, dok je u okviru namjena: (U) i (T2) i drugih kompleksa moguce
projektovati vie zasebnih pomocnih objekata ovog tipa, ili formirati kompozicije istih U
okviru uredenja terena.

' Ostali objekti uredenja terena
Nadstresnice, pergole, otvorene $ankove, fontane, druge i sliéne objekte, projektovati
u okviru parternog uredenja terena, sa ciliem podizanja kvaliteta ambijentalnit
vrijednosti mikrolokacije, a posebno turisticke ponude. Materijalizaciju i oblikovanje
ovih objekata prilagoditi novim tehnologijama u skladu sa tehniCkim propisima, kag
savremene interpretacije tradicionalnih formi. Ovi objekti ulaze u obratun BRGP sa
20% pripadajuce povrsine prilikom obratuna propisanog indeksa zauzetosti za
urbanisticku parcelu,

Parterno uredenje terena
- u okviru urbanistickih parcela formirati dovoljan broj popreénih i poduznih veza
(komunikacija) u skladu sa potrebama korisnika, a prema nacinu koris¢enja prostora u
zavisnosti od planiranih namjena;
- nivelaciju slobodnih povrsina projektovati terasasto i prilagoditi konfiguraciji terena, u
skladu sa kotama niveleta planiranih saobracajnica;
- poploéavanje vréiti kamenim plocama u skladu sa ambijentalnim vrijednostima
lokacije. U zavisnosti od konteksta dozvoliene su i savremene interpretacije novim
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materijalima (Stampani beton, behaton ploce idr),

- parkiranje obezbijediti na urbanistiékoj parceli ili otvorenim parkingom ili u okviru
garaze unutar objekta. Dozvoliena je i kombinacija parkiranja na parceli sa
garaziranjem u okviru objekta. Utvrdena veli¢ina jednog parking mjesta iznosi 2,50 x;
5,00m, (odnosno 3,70 x 5,00 m - parking mjesta za lica sa posebnim potrebama), a
kapacitet potrebnog broja parking mjesta se odreduje po normativima u zavisnosti od
namjene;

- ozelenjavanje vrsiti u zavinosti od zona namjene i vrste objekata, planiranjem
autohtonog visokodekorativnog dendromaterijala, po uzoru na mediteransku vrtnu
arhitekturu. U zastitnom pojasu izmedu gradevinske i regulacione linije preporuéuje se
sadnja drvenastog i Zbunastog autohtonog zelenila u funkciji zastite od negativnih
uticaja ( tampon zona).

- odvod povrSinskih voda ostvariti sistemom otvorenih ili zatvorenih kanala (nacin
odvodnjavanja se ne smije vrsiti na $tetu susjednih parcela i mora se uskladiti sa
propsanim posebnim uslovima za projektovanije instalacija);
- rasvjetu prostora kolskih, pjeSackih komunikacija i zelenih vrtnih povrsina treba
izvesti pazljivo odabranim niskim rasvjetnim tijelima, sa dovolinim osvjetljienjem za
potrebe normalne funkcije prostora.

Obavezni sastavni dio prijektne dokumentacije je i projektno-tehnicka dokumentacije
pejzazne arhitekture, a u skladu sa é&lanom 25. Odluke o ostvarivanju posebnog
interesa zastite i unaprijedenja zelenih povréina na teritoriji Opstine Herceg Novi, ("SI.
list Crne Gore ", br. 24/15, 27/16).

Prilikom izrade projektne dokumntacije uraditi studiju boniteta postojeceg zelenog
fonda i novim projektom saduvati i uklopiti svako postojece zdravo i dekorativho
stablo. Takode, projekti pejzazne arhitekture treba da budu u duhu mediteranskih
vrtova sa odrinama i pizulima, sa koris¢enjem autohtonih biljnih vrsta i odomacenih
alohtonih vrsta. Postojece zelenilo na parceli treba maksimalno zadrzati.

1.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Predmetna lokacija UP2624, se prema grafickom prilogu "08c. Identifikacija kulturnih
dobara” nalazi u zoni zasti¢ene okoline podrucja Svjetske bastine (UNESCO).

U okviru predmetnog prostora potrebno je postovati odredbe i metodologiju zastite
spomenika kulture koji su postavljeni u Zakonu o zastiti kulturnih dobara (,Sl.list CG*,
br. 49/10, 40/11, 44/17 i 18/19). U sluéaju pronalaZenja nalaza od arheoloskog
znacaja, sve radove treba prekinuti i obavjestiti Ministarstvo kulture i Upravu za
zastitu kulturnih dobara, kako bi se preduzele sve potrebne mjere za njihovu zastitu,
shodno zakonu.

Akt tehnickih konzervatorskih uslova broj UP-05-408/2024-3 od 22.07.2024.god.
izdat od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara, Podruéna jedinica Kotor.
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12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se otezano krecu ili se
koriste invalidskim kolicima, u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 04/23) i u
skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore",
br. 48/13 144/15).

13. | USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
Opsti uslovi
U zavisnosti od planirane namjene, na jednoj urbanistiCkoj parceli se mozZe graditi
jedan osnovni objekat i viSe pomocnih objekata, koji €ine funkcionalnu ili ekonomsku
cjelinu sa osnovnim objektom.
- tip 1 su pomocni objekti koji ¢ine funkcionalnu | ekonomsku cjelinu sa objektom
Cijlem koridéenju sluze, kao Sto su podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini,
drvarnice, lietnje kuhinje, portirnice, objekti za smijestaj radnika, objekti za
obezbjedenje i sl. Mogu biti priviemenog ili stalnog karaktera;
- tip 2 pomocni objekti infrastrukture kao $to su septicke bio-jame, bunari, cisterne za
vodu, rezervoari, bistierne, Sahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje i sl.;
- tip 3 pomocni objekti uredenja terena kao Sto su otvoreni bazeni, fontane, otvoreni ili
zakrovlieni Sankovi i sl. Pojedini pomocni objekti ovog tipa mogu priviemenog
karaktera.
Nadzemni i podzemni pomocni objekti postavijaju se, odnosno grade u granicama
urbanistiCcke parcele, na minimalnoj udaljenosti od 1.50 m u odnosu na njene boc¢ne
granice.
Blizi uslovi za postavljanje pomocnih objekata dati su u posebnim poglavljima za
odgovarajuce namjene.
Posebni uslovi
Blizi uslovi za postavljanje pomoénih objekata, a koji se odnose na predmetnu
plansku jedinicu te predmetnu urbanisticku parcelu dati su u tekstualnom dijelu plana
u Tackki 9.4. Pravila uredenja prostora — Pomocéni objekti (str. 367)) i glase:
- Pod ovim objektima podrazumijevaju se: lietnje kuhinje, garaze i sl.
- Na jednoj urbanistiCkoj parceli moze se graditi jedan ili viSe pomocnih objekata uz

| osnovni objekat na parceli
| - Najveca povrsina osnove jednog pomocénog objekta BRGP: 20 m2 ;

- Maksimalna spratnost objekta: prizemlje;
- Minimalna udaljenost pomocnog objekta od granica susjednih parcela: 1,5m.

14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

SAOBRACAJA
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15. | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbeni list
Republike Crne Gore", br. 27/07 i ,Sluzbeni list Crne Gore*, br. 73/10, 32/11, 47/11,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).

l

16. | MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA Nl _ Wt
/

17. | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

171 Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedeée preporuke
EPCG:
e TehniCka preporuka za priklju¢ke potro$aca na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)
* TehniCka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta ‘
» Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ogranicavaca strujnog opterecenja
e Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivha transformatorska stanica DTS —
EPCG 10/0.4 kV
Prema grafickom prilogu ,07b1. Planirana elektroenergetska mreza“ i prema uslovima
nadleznog organa.
17.2. | Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Prema grafickom prilogu ,07b2. Planirana hidrotehni¢ka infrastruktura“ i prema
uslovima nadleznog organa.
Akt tehnickih uslova broj 02-2094/24 od 18.06.2024.god. izdat od strane
»,Vodovod i kanalizacija” DOO, Opstina Herceg Novi.
17.3. | Uslovi prikljucenja na saobracajnu infrastrukturu
Pravila uredenja i izgradnje elemenata transportnog sistema
= Minimalma $irina kolovoza na postojecim i planiranim opstinskim putevima je 5,0m
- Minimalna Sirina panoramskih staza: biciklistickih, pjesackih, rekreativnih i sl. iznosi
1,8m.
- Minimalna Sirina trotoara za planirane puteve u naseljenim podrudjima iznosi 1,8m.
Za postojece puteve Sirinu trotoara moguce je prilagoditi prostornim moguénostima, a
uz uslove obezbjedenja bezbjednosti kretanja pjeSaka i pristupa OSI, ako ista nije
odredena vazecim detaljnim razradama.
- Minimalna Sirina nekategorisanih puteva iznosi 2,5 m.
- Regulaciona linija opstinskih puteva je udaljena min. 1,0m od linije putnog pojasa.

| - Sirina zastitnog pojasa u kome se ne mogu graditi stambene, poslovne, pomocne i
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slicne zgrade, kopati rezervoari, septicke jame i sl., niti podizati elektricni dalekovodi
iznosi: pored autoputeva 40 metara, pored magistrainih puteva 25 metara, pored
regionalnih puteva 15 metara, a pored opstinskih puteva 10 metara, racunajuc¢i od
spoline ivice putnog pojasa (izuzev unutar izgradenih naseljskih struktura).
- lzuzetno od prethodnog stava u brdsko-planinskim predjelima sa nepovoljnom
topografiom mogu se graditi stambene. poslovne, pomocne i slicne zgrade i u
zastitnom pojasu, ali ne blize od 15m pored magistralnih puteva, 10m pored
regionalnih puteva i 5 m pored lokalnih puteva , racunajuci od spoljne ivice putnog
pojasa.
- Van zahvata vazecih detaljnih razrada, prilikom direktne primjene PUP-a i GUR-
ova, grad. linija objekata se definiSe u odnosu tj. paralelno sa osovinom saobracajnice
(kolske, pjesacke, stepeniSne idr.), i to:

a) U izgradenim dijelovima urbanih naselja na nacin da se uspostavi ulicni front u

kontinuitetu, ali ne na §tetu javnog interesa;

b) U suburbanim i ruralnim naseljima:

- Pri rekonstrukcijama objekata na nacin da se uspostavi uliéni front u kontinuitetu,

ali ne na stetu javnog interesa;

- Pri_izgradnji objekata gradevinska linija se poklapa sa linijjom zastitnog pojasa

puta i definiSe kao linija do koje se moze graditi.

| Prema grafickom prilogu 07b4. Planirana saobracajna mreza” i prema tehnickim

uslovima nadleznog javnog preduzeca.

Akt saobracajno-tehniékih uslova broj 02-13-341-UPI-547/24 od 03.07.2024.god.
izdat od strane Sekretarijata za komunalne djelatnosti, Opstina Herceg Novi.
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Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehniCke dokumentacije elektronske komunikacione infrastrukture
postovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG", br.40/13)

-Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje | gradnja drugih objekata ( “Sllist CG", br.33/14)

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju 1 koriscenje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koris¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure i
povezane opreme ( “Sl list CG", br.59/15)

- Pravilnik o zajednickom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme ( “Sl list CG", br.52/14)

Agencua za telekomunikacije i postansku djelatnost upucuje na primjenu:

sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada| |

tehnicke dokumentacije http:// www.ekip.me/requlativa/;
sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elektronske

komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao |
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adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.ijsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu
da zatraZe otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi
podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

POTREBA  IZRADE = GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |

18- | SEIZMIGKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA
| DRUGIH ISPITIVANJA
Predmetna lokacija UP2624, se prema grafickom prilogu "05f. Pogodnost terena za
urbanizaciju” nalazi u kategoriji IV — Tereni nepogodni za urbanizaciju.
Litolo$ki opts Vezane poluvezane | neverane naslage
Nagib terena 30° za vezane stiene
10° - 25* za poluvezane stijene | do 10" za nevezane stijene
Dubina do vode 0-40m iviseod40m
Stabinost terena Stabilan | uslovno stabilan
Nosivost terena 7 - 20 N/ em® | 20 N e’
zona B3 c1 c2
max (qQ) 012 0% 020
Sezmignost Ks 006 008 010
intenzitet (MCS) Vil X IX
Temperatura srednja godisnja 181" C
min. sredna 8'9"C
mjeseéna
max srednja 24*.25" C
mjesetna
Koli&ana padavina srednja godiénja 1990 mm
koligina
m dw:fa ude- z:‘mm’ Nije definisana PUP-om
Pretpostavka tdina 41% E- SE- NW
Prije izrade tehniCke dokumentacije shodno Zakonu o geoloskim istraZivanjima
("Sllist RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/11) i Pravilniku o sadrzaju
projekta geoloskih istraZivanja (“Sl.list CG”, br. 68/23) izraditi:
- Elaborat o geofizickim istrazivanjima tla i
- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.
19. | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanistiCke parcele UP 2624 (odgovara KP2624, KO Bijela)

Povrsina urbanistiCke parcele 575.00m2

Za stambene objekte 0.4
; R ; Za stambeno-poslovne objekte ~---—--- 0.4
Maksimalni indeks zauzetosti Za objekte drustvenog standarda —-—--- 0.4
Za manje poslovne objekte -—----mwmx - 0.4
Za stambene objekte 0.8
: - ; y Za stambeno-poslovne objekte ---------- 0.8
Maksimalni indeks izgradenosti Za objekte drustvenog standarda -—-—--- 0.8
Za manje poslovne objekte -------------— (.8
Za stambene objekte - 230.00m2
: Za stambeno-poslovne objekte —--—------ 230.00m2
Maksimalnaizayzetost parcele Za objekte drustvenog standarda --—--- 230.00m2
Za manje poslovne objekte -—-mmmmemem-x 230.00m2
Za stambene objekte 250.00m2
' Za stambeno-poslovne objekte —------ -- 250.00m2
Naksimaing BRIP Za objekte drustvenog standarda ---—---- 460.00m2
Za manje poslovne objekte --------—— 460.00m2

Maksimalna spratnost za
stambene, stambeno-poslovne i
objekte drustvenog standarda

2 nadzemne etaze sa mogucnoScu izgradnje
podruma

Maksimalna spratnost za manje

poslovne objekte 2 nadzemne etaze

P 4.00m
Maksimalna visina objekata P+Pk 5.50m
P+1 8.00m

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

- Parkiranje vozila za sve objekte, postojece, planirane i objekte koji se rekonstruidu ili
dograduju, svih namjena u okviru granica Plana uslov za izgradnju je obezbjedivanje
potrebnog broja parking mjesta na pripadaju¢oj parceli i moze se rjeSavati na
otvorenim parkiraliStima na slobodnoj povrsini parcele ili u garazama, izvan povrsine
javnog puta.

- Parkiranje vozila neophodno je rjeSavati iskljuivo uz objekte na pripadajuc¢im
parcelama, prema zahtjevima koji proistiCu iz namene objekata, a u skladu sa
vazecim standardima i normativima, na otvorenim/povrsinskim parkiralistima ili u
garazama na pripadajucoj parceli a prema normativima datim ovim Planom i to, kako
za putniCka vozila tako i za autobuse i teretna vozila a sve saglasno "Pravilniku o
blzem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterjumima namjene povrSina,
elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima", ("Sluzbeni list
Crne Gore", br. 24/10).

- U zoni objekata industrijskih kompleksa parkiranje vozila se mora rjesavati iskljuéivo
u okviru pripadaju¢e parcijele, na otvorenim/povrsinskim parkirali§tima ili u garazama




na pripadajucoj parceli, a sve prema datim normativima.

Pravila za rieSavanj rkirani viru parcele:

- Propisan broj parking mjesta rijesiti u okviru urbanisticke parcele.

- Podzemne ili nadzemne garaze mogu biti jednoetazne ili viSeetaZzne.

- Gabarit podzemne garaze moze biti veci od gabarita objekta, do zauzetosti parcele
do 90%, ukoliko ne postoje neka druga tehnicka ogranicenja kojima bi se ugrozila
bezbijednost susjednih objekata.

~ Namjena Br. parking mjesta Jedinica ’
Stanovanje novo .
(rezidenti, vikendice) Lpm ae
‘Stanovanje postojece | 1pm | Stan )
Restorani, kafici 1pm 4 - 8 stolica ]
| Posiovn: objekti | 1pm | 60 m* BRGP ]

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrucja

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojecem ambijentu i
planiranoj namjeni. Objekti se mogu oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionainim
oblicima, bojama i materijalima, postujuci nacela kontekstualnosti prostora. Slijedeci
savremeni razvoj arhitektonske i urbanisticke misli, uz odgovarajuci kriticki pristup,
dozvoljena su i arhitektonska rieSenja u kojima se polazeéi od izvornih vrijednosti
graditeljske bastine odredene sredine, ne preuzimajuci direktno oblike starih estetika,
ostvaruju nove vrijednosti koje predstavljaju logi€an kontinuitet u istorijskom razvoju
arhitekture, interpretirajuci tradicionalne elemente savremenim oblikovnim izrazom.
Blizi uslovi za primjenu savremenog oblikovanja i materijalizacije objekata, moraju se
propisati detaljnijim razradama, u zavisnosti od planirane koncepcije uredenja
prostora.

Kao nacin tumacenja za uspostavijene kriterjume preventivne zastite ambijentalnih
vrijednosti lokacije. odreduju se sledeci preoviadavajuci oblici, kao i mjere i postupci
oblikovanja objekata i njihovih detalja:

- krov obiekta: ravan, kosi krov, dvovodan ili sloZeni nagiba od 18-30 stepeni . U
planinskim dijelovima treba planirati vec¢e nagibe, shodno posebnim klimatskim
uslovima. U zasticenim jezgrima moguéi su i drugacii nagibi u skladu sa
konzervatorskim smjernicama i nagibima krovova u okruzenju. Slieme krova mora se
postaviti na duzoj strani objekta, a na nagnutom terenu preporucuje se da je paralelno
sa izohipsama. Nije dozvolieno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca do sliemena,
jer ciela krovna ravan mora biti istovjetnog nagiba. Moze se odstupiti samo u Sirini
krovnih nadozidanih prozora ( tzv, belvederi, jednovodni, dvovodni ili trovodni, bez
upotrebe luénih ili sliénih nepravilnih nadvoja i krovnih oblika) u kom slu¢aju taj dio
krovne ravni ima manji nagib od 15 — 26 stepeni, koji se moze zavrsiti ili na sliemenu
krova ili prije njega;

Za objekte ¢ija je povrSina horizontalnog gabarita ve¢a od 300m2, propisuje se ravan
krov ili kos krov nagiba do 19 stepeni, pri cemu linija slemena ide po duzoj strani
objekta. Ukrovljavanje objekata spratnosti preko tri nadzemne etaze ne smije da
omoguci stvaranje korisne etaze.
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- spolini_zidovi: malterisani i bojeni bijelo, _ublazeno bijelom bojom”, svijetiom
pastelnom bojom ili bojom u zemljanim tonovima, obloZeni kamenim plo¢ama, zidani
kamenom (tradicionalni pravougaoni slog). Kod zidova od kamena, spolini otvori
moraju biti oiviceni kamenim Sembranama.

- Kamenom zidana pro&elja, kamenom obuhvaceni volumeni, a ne povrsine;
- Oprezna primjena lukova-pogotovo ravni luk, plitki segmentni luk;

- spolini otvori: u zavisnosti od vrste i namjene objekta, optimalne insolacije i vizura,
postujuci seizmicke karakteristike podruéja, odreduje se model uspravnog prozora
dimenzija Sirine : 0,8-1,0(1,1)m, visine 1,0-1,3 (1,6)m, kao proporcionaina osnova
prema kojoj se uskladuju dimenzije svih ostalih otvora i elemenata procelja;
- spolina stolarija: drvena sa $kurama, bojena u tonovima zeleno, bijelo, braon i sivo
plavo, ili interpretacija drvene stolarije primjenom odgovarajucih savremenih
materijala i tehnologije;
- balkonska ograda: od kovanog gvozda, prohroma, stakla, metala (ili nekog drugod
savremenog materijala otpornog na atmosferilije), puna ili djelimiéno zidana (bez
koriséenja ogradnih Jbaroknih” stubi¢a-balustrada) itd. minimalne visine 110 cm;
- krovni pokrivaé : za kose krovove: kupa kanalica ili mediteran crijep, kamene ploce
a u sluéaju vecih nagiba u planinskim podru&jima primjenjivati limene i dr. primjerene
krovne pokrivace; za ravne krovove: planirati prohodne, neprohodne ili ozelenjene
ravne krovove (prema tehnickim propisima);

- istak vijenca objekta —od 0,20 m — 0,30 m ( od ravni proéeljnih zidova objekta);
- krovni prepust na zabatu: max. 0,20 m;

~ oluci. horizontalni od betona ili kameni sa uklesanim Zljebom na kamenim
konzolama, limeni (u skladu sa lokalnim prilikama), a vertikalni oluci od lima;

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

- O&ekivani energetski razvoj treba da se osloni na iste one stubove koji su prepoznati
u politici razvoja energetike Crne Gore i EU zemalja a to su: (1) energetsk
efikasnost, i (2) obnovljivi izvori energije. Na taj nacin kompletan process razvoja Ci
orzivim.

« Najveéu energetsku efikasnost objekta je moguce ostvariti:
- Smanjenjem toplotnih gubitaka objekta, cime se smanjuje potreba za elektricnor
energijom (pasivna arhitektura, upotreba materijala i stolarije koji omogucavaju
kvalitetnu izolaciju, a istovremeno dozvoljavaju prostoru da “dise”).

- Pripremom hrane i sanitarne tople vode upotrebom klasicnih goriva.
- Instalacijom solamih kolektora za dobijanje sanitarne tople vode iskoriS¢avanjem
solarne energije.
- Upotrebom LED svijetiliki (8W halogene sijalice mijenja 1W LED tehnologije uz iste
svjetlotehnicke karakteristike).

- Upotrebom energetski efikasnih elektriénh uredjaja (razred A).
- Upotrebom savremenih tehnologija za maksimalno iskori§éavanje prirodne svjetlosti
(upotreba svjetlosnih tunela za osvjetljavanje mragnih prostorija — obicno podrumg |
potkrovija).
- Upotrebom toplotnih pumpi koje crpe toplotnu energiju iz spoljasnje okoline u zgradu
ili iz zgrade u spoljaénju okolinu, tako da se u zimskom periodu koristi za grijanje, aju
lietnjem periodu za hladenje prostora.

- Automatsko upravljanje osvijetljienjem i elektri¢nim roletnama — Daylight harvesting

==

=
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- Primjenom BMS (Building Management System) sistema koji ¢ini skup opreme
softvera | inZenjerskih servisa za automatsku kontrolu, nadzor, optimizaciju
intervencije i menadZment tehnickih sistema u zgradi, a sve u cilju obezbedivanja
energetski efikasnog, ekonomicnog i sigurnog upravljanja instalacijama objekta.

+ Objekte je neophodno graditi uz maksimaninu energetsku efikasnost koriste¢
lokalne obnovijive izvore energije (sunce, vjetar, voda) uz racionalnu upotrebu
elektricne energije. Kao jedna od najznacajnijih mjera ustede i kontrole potro$nje
elektricne energije, predlaze se upotreba centralizovanih sistema za monitoring
automatsko upravljanje potrodnjom elektricne energije.

* Planirane objekte u prostoru je pozZeljno rasporedivati tako da jedni drugima ne
zaklanjaju sunceve zrake u toku zimskih mjeseci. Ukoliko zasjencenost postoji, ona
mora biti svedena na minimum. Nedopustivo je planiranje objekata tako da on
dovode do totalnog zasjencenja susjednih objekata u toku zimskih mjeseci.

Oblik objekta bi trebalo da bude takav da on za istu povr§inu osnove ima minimalnu
povrsinu spoljnjih zidova preko kojih se gubi toplota tj energija.

Objekte orijentisati ka juznoj strani sa tolerancijom od +300. Otvori planiranog objekta
bi trebalo dominantno da budu sa juzne strane objekta, tako pozicionirani da sunce u
toku zimskih mjeseci mozZe da prodire u prostorije. Otvori sa juzne strane treba da su
natkriveni nadstreSnicama, balkonima, pergolama i sl., u skladu sa Pravilnikom o
minimalnim zahtjevima energetske efikasnosti zgrada, tako projektovanim da stite
prodor suncevih zraka kroz otvore u toku lietnjih mjeseci a dopustaju prodor sunéevih
zraka u toku zimskih mjeseci. Preporucuje se unutradnji raspored stambenih objekata
takav da je kuhinja locirana na isto¢nom, sjevernom ili centralnom dijelu objekta,
dnevni boravak na juznom dijelu, spavace sobe na sjevernom djelu objekta, zapadnu
strana objekta opredieliti za prostorije koji se koriste u veéernjim satima zbog
produZene osvjetlienosti. Preporucliivo je uz objekat planirati odgovarajuée zasade
drveca i zelenila.

Posebno vazno mjesto u energetskoj efikasnosti predstavlja spoljini omota¢ objekta u
smislu njegovih termickih svojstava.

* U Herceg Novom najveci potencijal vezano za korigéenje obnovljive energije postoiji

u koricenju sunceve nergije. Sunceva energija se putem solamnih termalnih panelal |

moze Koristiti za dobijanje korisne toplote ili upotrebom fotonanskih panela za
dobijanje elektricne energije. Solarni paneli (termalni i fotonaponski) se mogu
postavljati na krovovima objekata (kosim i ravnim), na tlu ili na odgovarajucim
konstrukcijama koje predstavljaju sastavni dio objekta ili uredenja terena oko objekta
(npr. nadkrivanje parking prostora ili sl.).

Nije dozvolieno postavljanje solarnih panela na kulturno-istorisikim spomenicima,
vierskim objektima niti na ili iznad poljoprivrednog zemljista.

Nije dozvolieno postavljati solarne panele na lokacijama koje pokrivaju zastitne Sume
il Sume posebne namjene,

Na krovovima objekata koji se nalaze unutar zidina starog grada tj rezimu zastite
starog grada nije dozvoljeno postavljati solarne kolektore.

Fotonaponski paneli mogu proizvoditi elektriénu energiju u izolovanom ili ostrvskom
rezimu rada (off grid) ili prikljuceni na elektrodistributivni sistem (on grid). Uslove
prikjucenja sistema na elektrodistributivni sistem propisuje operator Distribucije.
Solarne sisteme i toplotne pumpe kao energetski efikasna i obnovljiva riesenja treba
posebno snaZno ohrabrivati kod objekata, bilo stambenih ili turistickih, koji ¢e biti u
upotrebi tokom Citave godine. U tom slucaju energetske ustede su najvece, ali je i
vrijeme otplate ovakvih sistema najkrace.




Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZzaju elaborata

energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/13).

.

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta
- ala

OBRADIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

llija Rogac ///ﬁ’é/g

Natasa Puknic

MINISTAR
Slaven Radunovié .

PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Milienje Agencije za zastitu Zivotne
sredine, Podgorica broj 03-D-1967/2 od
11.06.2024. godine

- Akt saobracajno-tehnickih uslova
Sekretarijata za komunalne djelatnosti,
Opstina Herceg Novi broj 02-13-341-UP|-
547/24 od 03.07.2024.god.

- Akt tehnickih uslova Vodovoda i
kanalizacije DOO, Herceg Novi broj
02-2094/24 od 18.06.2024.g.

- Kopija plana broj 817-109-432/2024/1 od
11.06.2024.9. od Uprave za nekretnine,
Podruéna jedinica Herceg Novi.

- Akto konzervatorsko-tehnickih uslova
Uprave za zastitu kulturnih dobara PJ
Kotor broj UP-05-408/2024-3 od
22.07.2024.god. |
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Broj: 03-D-1967/ \Podgoncﬂ-‘&-()é-m;godme_‘

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme
Direkcija za izdavanje urbanisticko-tehnickih uslova

Podgorica
Ul. IV Proleterske brigade|br.19

VEZA: 03-D-1967/1 od 07.06.2024 godine

PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urabanisticko-tehni¢kih uslova

Povodom vaSeg zahtjeva, broj 06-333/24-2411/2, kojim ste traZili mi§ljenje o potrebi procjene uticaja na
Zivotnu sredinu za izgradnju novog objekta, u okviru povrsina za naselja (N) na lokaciji urbanistiéke parcele
UP 2624, koja odgovara katastarskoj parceli broj 2624 KO Bijela, opstina Herceg Novi u zahavtu Prostorno-
urbanistickog plana opstine Herceg Novi (,Sl.list Crne Gore" — opstinski propisi br. 52/18) opstina Herceg

Novi,a u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova Skuletic Milici iz Podgorice, obavjeStavamp vas
sledece
Uredbom o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 53/14 i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna pracjena
uticaja na Zivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.
Uvidom u dostavljenu dokumentaciju nije moguce utvrditi koji su sadrzaji planirani na predmetnoj lokagiji.
Smatramo da Investitora treba obavezati da, kada bude jasno definisao planirane sadrzaje na
predmetnoj lokaciji, zatrazi IzjaSnjenje o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu kod Agencije za
zastitu Zivotne sredine.
dr Milan Gazdic
DIREKTOR
4
D AGENCIJA ZA ZASTITU
ZIVOTNE SREDINE
‘O ]5 CRNE GORE
O IV Proleterske 19
‘ 81000 Podgorica, Ctne Gora
‘ ‘ tel. +382 20|46 500
\. emall. epamontenegro@gmail.com
AGENGUA 2A

ZAERTITU momE www.epa.org.me
o
cme‘ QUHE
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2607 2024
Broj: 02-13-341-Up1-547/24 06 ¥ 333/!24 . 21{11/5

Za: Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine
IV proleterske brigade 19
Podgorica

3.7.2024.

Sekretarijat za komunalne djelatnosti, rjeSavaju¢i po zahtjevu Ministarstva prostorno
planiranja, urbanizma i drzavne imovine u postupku izdavanja saobracajno-tehnickih uslova , a
okviru procedure izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova po zahtjevu Skuleti¢ Milice iz Podgorice z
izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta u zoni naselja na lokaciji -UP 2624 koj
odgovara kat.parc. 2624 K.O. Bijela u zahvatu PUP-a Opitine Herceg Novi, na osnovu ¢lana 74 sta
517 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SLlist CG” br. 64/17,44/18, 63/18, 011/19|,
82/20, 86/22, 4/23), ¢lana 15 Odluke o organizaciji i nacinu rada lokalne uprave (“Sl. list RCG
opstinski propisi” br. 41/21, 5/22, 33/22, 7/24) , ¢lana 8 stav 10 Odluke o opstinskim
nekategorisanim putevima (,SI. list CG — opstinski propisi“ broj 7/09 , 35/09, 17/15,27/16) te uvid
PUP-a Opstine Herceg Novi za period do 2030. {,SI. list CG — opitinski propisi“ br. 52/18, 4/19)|,
izdaje

L * I— [

SAOBRACAINO-TEHNICKE USLOVE

za izgradnju objekta u zoni »naselja« , na lokaciji: urbanisticka parcela UP koja odgovara k.p. br.
2624 KO Bijela u Herceg Novom, u zahvatu Prostorno urbanistickog plana OHN (»Sl. list CG«, op-
prop. br. 52/ 18, 04/19)

1. OPSTI SAOBRACAINO-TEHNICKI USLOVI

-Postojece stanje

Do lokacije koja se sastoji od kat.parc. 2624 K.O. Bijela u Bijeloj , obezbjedjen je direktan
kolski prilaz  javnim (nekategorisanim) putem, zemljiste oznaceno kao kat.parc. 2621 K.O. Bijela
, koja se prikljucuje na nekategorisani put Jadranska magistrala -Dubravica .

Nazivi su oznaceni prema Registru opstinskih i nekategorisanih puteva koja je sastavni dio
Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, br.
007/09 od 18.02.2009, 035/09 od 09.11.2009, 017/15 od 01.06.2015, 027/16 od 10.06.2016) .

-Planirano stanje

e Prikljucak lokacije nivelaciono uskladiti sa kotom nivelete postojeceg pristupnog puta
trotoara.

- Maedusobna udaljenost gradevinske i regulacione linije: minimalno 5,0 m




¢ Parkiranje i garaziranje vozila

-Uslovi prikljucenja na saobraédajnu infrastrukturu:

-

Kolski i pjesacki prilaz- Kolski pristup urbanistickoj parceli omogucen je preko javnog puta
Parkiranje i garaZiranje vozila- Parkiranje vozila neophodno je rjesavati iskljuéivo uz objekte
na pripadajucim parcelama, prema zahtevima koji proisti¢u iz namjene objekata, a u skladulsa
vazecim standardima i normativima, na otvorenim/povrsinskim parkirali$tima ili u garazarpa
na pripadajucoj parceli a prema normativima datim ovim Planom i to, kako za putnicka voz)la
tako i 2a autobuse i teretna vozila a sve saglasno "Pravilniku o blizem sadrzaju i formi plansk DE
dokumenta, kriterijumima namjene povriina, elementima urbanisticke regulacije | i
jedinstvenim grafickim simbolima”, ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 24/10).

Obezbijediti odgovarajuci broj parking mjesta na parceli ili u sklopu objekta prema dat{m
normativima, pod uslovom da je obezbeden kolski prilaz do parcele. lzuzetak od ovog pravila
su objekti koji se rekonstruidu a &iji terenski uslovi ili gustina izgradenosti ne omogucavdju
izgradnju (dodatnih) parking;

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila:

Namjena objekta Broj parking mjesta

Stanovanje novo 1,3 pm/stanu

(rezidenti, vikendice)

Stanovanje postojece 1 pm/stanu
Restorani, kafiéi 1 pm/ 4 - 8 stolica
Poslovni objekti 1 pm/ 60 m? BRGP

Dozvoljena je i kombinacija parkiranja na parceli sa garaziranjem u okviru objekta. Utvrdena
veli¢ina jednog parking mjesta iznosi 2,50x50m (odnosno 3,70x5,00m- parking mjestaza lica pa
posebnim potrebama), a kapcitet potrebnog broja parking mjesta se odreduje po gofe
navedenim normativima.

Pravila za rjeSavanje parkiranja u okviru parcele:

- Propisan broj parking mjesta rijesiti u okviru urbanisti¢ke parcele.

- Podzemne ili nadzemne garaze mogu biti jednoetaine ili viteetazne.
- Gabarit podzemne garaZe moie biti veci od gabarita objekta, do zauzetosti parcelle
do 90%, ukoliko ne postoje neka druga tehnicka ogranigenja kojima bi se ugrojla
bezbijednost susjednih objekata.

lzuzetno u centrima naselja, potreban broj parking mesta moze se obezbijediti istovremeno

izgradnjom parkinga na drugoj parceli na udaljenosti manjoj od 50 m. Ukoliko se parkil[;
prostor obezbjeduje na drugoj parceli obaveza je istovremeno izdavanje urbanistickp-
tehnickih uslova za objekat i 2a parking prostor i ne mo?e se izdati upotrebna dozvola i izvréjti
knjizenje objekta, ukoliko nije izgraden i parking prostor.




* Regulaciju povrsinskih voda u okviru granica urbanistitke parcele rijeéiti tako da se sprijeci

izlivanje vode na javni put.

3. Tehnicku dokumentaciju raditi u skladu sa navedenim uslovima te vazecim propisim
standardima za projektovanje ove vrste objekata.

DOSTAVLIENO: RUKOVODILAC SEKTORA ZA GRADSKU

INFRASTRUKTURU | SAOBRACA) SEKRETAR

-naslovu , :

- u dosije , Tatjana Vukowc dipl.ing.grad.
.y

-arhivi. 35
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Broj:02-2094/24
Herceg Novi, 18.06.2024.god.

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZ
VINE
IV Proleterske brigade 19, Podforica

LICA

DRZAVNE IMO
Podnosilac zahtjeva: SKULETIC M

ODGOVOR NA ZAHTJEV ZA DOBIJANJE PROJEKTANTSKO
VODOVODNIH I KANALIZACIONIH USLOVA

Na osnovu VaSeg zahtjeva broj 02-2094/24 od 10.06.2024.god. za dobijanje projektantsko vodos
i kanalizacionih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju novog objekta, u okviru povr}

naselja (N), na lokaciji UP koja se sastoji od katastarske parcele broj 2624 k.o. Bijela, koji s¢
Ministarstvom vodi pod brojem 06-333/24-2411/4 od 05.06.2024.god., konstatuje se;

Vodovod:

< Ne postoje tehni¢ki uslovi za priklju¢enje objekta na gradsku vodovodnu mrezu;

Kanalizacija:

< Na predmetnoj lokaciji ne postoji izgradena gradska kanalizaciona mreza,

Dostavljeno :
- podnosiocu zahtjeva

MA I

‘odnih

ina za

b pred

- tehnickoj sluzbi
- arhivi
Referent za prikljucke Tehnicki rukovodilac Direktor
na VIK mrezi O \
e ( n
( )7‘ B / y/({ 00 ’Pja
—Lidija Stojariovié Goran Simovié Lu¢i¢ Boro

i




Crna Gora Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,

$is = 85330 Kotor, Crna Gora
- Uprava za zastitu kulturnih dobara tel:+382 32 302 572

e-mail: spomenici@t-com.me

Podruéna jedinica Kotor

Br: UP-05-408/2024-3 0G-333/24 - 2444, 22.07.2024.godine

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, Opstina Podgorica, broj 06-333/24-2411/6 od 05.06.2024.godine,
dostavljen 11.06.2024. godine i zaveden pod brojem UP-05-408/2024-1, za izdavanje konzervatorskih
uslova za potrebe izrade urbanisticko - tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju novog objekta u okviru povrsina za naselja (N) na lokaciji urbanistic¢ke parcele UP2624, koja
odgovara katastatrskoj parceli broj 2624 KO Bijela, Opétine Herceg Novi u zahvatu Prostorno
urbanistickog plana Opstine Herceg Novi (“SLlist CG-opstinski propisi® broj 52/18 i 04/19), a saglasno
€lanu 102 stav 2 i €l. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11,
44/17, 18/19), te &l. 18 i &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sllist Crne Gore” br. 56/14,
20/15, 40/16 i 37/17), donosi

RIESENE
o konzervatorskim uslovima za potrebe izrade urbanisti¢ko - tehnickih uslova za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju novog objekta u okviru povrsina za naselja (N) na lokaciji urbanisticke
parcele UP2624, koja odgovara katastatrskoj parceli broj 2624 KO Bijela, Opstine Herceg Novi u
zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine Herceg Novi

* Novu gradnju objekta predvidjeti uz maksimalno prilagodavanje obliku parcele, i
karakteristikama tradicionalne urbanisticke matrice priobalnih naselja Herceg Novog. PoloZaj
objekta na parceli odrediti tako da se zadovolje propisane udaljenosti u odnosu na
saobracajnicu i susjedne parcele. Potrebno je izbjedi  vizuelno narudavanje prostora |
obezbjediti maksimalnu integraciju kroz odnose proporcija samog objekta, kao i objekta sa
okolinom;

* Arhitektonsko rjedenje (oblikovanje i materijalizacija) zasnovati na arhitektonskim
karakteristikama tradicionalnih objekata. Navedeno ne treba primjeniti putem kopiranja, veé
studijskim postupkom transponovanja, sa jednostavnim, puristickim i minimalistickim izrazom
bez ekspresivih formi. Prilikom oblikovanja otvorene povriine rjesavati sa dubokim lodama, a
ne konzolnim balkonima, naroéito ne du? cijele fasade. Objekat zavrsiti dvovodnim krovom sa
sliemenom koje ide du? izohipse odnosno paralelno sa izohipsom, a ne upravno na nju i pokriti
ga crijepom;

* U zavrinoj obradi fasade koristiti neutralne boje zagasitih i tamnih tonova (pastelne boje, boja
kamena, siva), bez upotrebe jakih vizuelno nametljivih boja, a na otvorima postaviti ¢kura.

* U okviru uredenja terena, za potrebe vizuelne sanacije prostora, na vecem dijelu slobodnih
povrSinama predmetne urbanisti¢ke parcele predvidjeti formiranje koncentracije visokog
autohtonog rastinja.




* Sadrzaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o bliZem sadriaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru ("SLlist
Crne Gore" br. 61/18).

* Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada, ili pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu potrebno je dostaviti na
prethodnu saglasnost Upravi za zaititu kulturnih dobara.

* Ukoliko je za sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna
prijava gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i
izgradnji objekata.

Obrazloienje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Sekretarijat za prostorno planiranje i
izgradnju, Opstina Herceg Novi, broj 06-333/24-2411/6 od 05.06.2024.godine, dostavljen 11.06.2024.
godine i zaveden pod brojem UP-05-408/2024-1, za izdavanje konzervatorskih uslova za potrebe
izrade urbanisticko - tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju novog objekta u
okviru povriina za naselja (N) na lokaciji urbanisticke parcele UP2624, koja odgovara katastatrskoj
parceli broj 2624 KO Bijela, Opitine Herceg Novi u zahvatu Prostorno urbanistickog plana Opstine
Herceg Novi, a nakon uvida u dostavljenu i raspolozivu dokumentaciju konstatuje sljedece:

* Predmetna lokacija nalazi se u krajnjem sredisnjem dijelu katastarske opstine Bijela, na cca 430
m iznad magistralne saobracajnice HN-Kotor, odnosno cca 700 m od mora. U 2aledu lokacije je
ocuvani prirodni pejza# izuzetnih odlika;

*  Studijom zastite kulturnih dobara opitine Herceg Novi (u zahvatu PUP OHN) prednetna lokacija
je u zaSticenoj okolini podrudja Svjetske baétine (UNESCO), - prilog br.9 — »Identifikacija
kulturnih dobara, dobara sa potencijalnim kulturnim vrijednostima i ofuvanih elemenata
kulturnog pejzaza“. U prilogu br.10 — »Razvajni pritisci u kontekstu kulturne baétine Herceg
Novog” lokacija je u zoni savremene izgradnje (izgradeno podrucje do 2018.godine). U
neposrednoj blizini opisanog prostora nalaze se objekti savremene gradnje razlicitih gabarita i
spratnosti;

* Prema Prostorno urbanistickom planu Opstine Herceg Novi predmetna lokacija nalazi se u
Istocnom rejonu, u planskoj cjelini 06 Isto¢na Rivijera-Podkraj, odnosno u okviru planske
jedinice ,06-0" naziva Isto¢na Rivijera-ostalo. Prema Smjernicama za sprovode PUPa OHN
definisano je da se primjenjuju donefena lokalna planska dokumenta u djelovima koji su u
skladu sa rjeSenjem PUPaOHN, u konkretnom sluCaju lzmjena i dopuna GUPa OHN u zoni
Bijela;

* Shodno nacrtu urbanisticko — tehnickih uslova, UP2624 je u zoni naselje, formirana je od
kat.par. 2624 KO Bijela, povrsine 575 m?, na kojoj moie biti objekat sa max parametrima lz-
0,4 11i-0,8 spratnosti do dvije nadzemne etaZe;

Uzimajuci u obzir navedeno, a radi o¢uvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora koji &ini
integralni dio zaiticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podru¢ja Kotora, upisanog na Listu
svjetske bastine UNESCO-a, tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju novog objekta u okviru povréina za
naselja (N) na lokaciji urbanisti¢ke parcele UP2624, koja odgovara katastatrskoj parceli broj 2624 KO




Bijela, Opstine Herceg Novi u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opitine Herceg Novi, izdaju se
predmetni konzervatorski uslovi.

SadrZaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadriaju konzervatorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru ("SL.list Crne Gore" br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva Vlada
(€lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19) ili
pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu (Elan 106 Zakona o zastiti kulturnih
dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostaviti na prethodnu
saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara, a shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih
dobara.

Shodno izloZzenom, rijeSeno je kao u izreci.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja ima se pravo zalbe Ministarstvu kulture i
medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave.

V.D. DIREKTORA
Obradila:
Maja Radulovic, arhitekta Bal$a Perovic
Dostaviti:

-Podnosiocu zahtjeva
-U spise predmeta
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