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Podgorica, 26.12.2025.godine Y. Mlmst.arstvo prostarnog planiranja,
urbanizma i drlavne imovine

Ministarsivo prostomog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana 143 stav 2
Zakona o uredenju prostora (“SLlist CG”, br. 19/25) a u vezi sa ¢lanom 74 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (*Sl.list CG', br.64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/221 04/23) i podnijelog
zahtjeva Danila RaZnatovita izdae:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE

za izradu tehniéke dokumentacie

za gradenje novog objektalobjekata u okviru lokacie koju Cine katastarskelurbanisbicke parcele!
395, 400/1, 400/2, 400/3, 400/4, 400/5, 4006, 400/7, 400/8, 400/9, 400/10, 400/11, 400/12,
400/13, 405/3 i 431 sve u KO Buriéi, Opstina Herceg Novi, namjene povriine naselja i
dumske povrSine odnosno prema pojedinaénim urbanisticko — tehnikim uslovima a koji su
sastavni dio plana, osnovna namjena je: povrsine za stanovanje, a u zahvalu Prostomo
urbanistitkog plana opstine Herceq Novi, izmjene i dopune (“S1. list CG” br: 076/25)
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| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Danilo RaZnatovié

POSTOJECE STANJE:

Predmetnu lokaciu Cine sljedele katastarske parcele:

Prema listu nepokretnosti br. 218 - prepis, katastarska opétina Durici, Opstina Herceg Novi:

Na katastarskoj parceli 395 je evidentirano sljedece, nacin koristenja:
- ke$, kamenjar, povrine 1400 m2,
- Sume 2. klase, povrSine 180 m2,

Na katastarskoj parceli 400/1 je evidentirano sijedece, natin konscenja:
- nekategorisani putevi, povrsine 1300 m2,

Na katastarskoj parceli 40072 je evidentirano sijedece, natin koristenja:
- Sume 3. klase, povrsine 11 270 m2;

Na kataslarskoj parceli 40073 je evidentirano sljedece, natin koridéenja:
- $Sume 3. kiase, povriine 2538 m2,

Na katastarskoj parceli 400/4 je evidentirano sliedece, natin koristenja:
- $Sume 3, klase, povriine 1505 m2;

Na katastarskoj parceli 400/5 je evidentirano sliedede, nacin konstenja:
- Sume 3. klase, povrSine 4196 m2,

Na katastarskoj parceli 400/6 je evidentirano sljedede, nacin konstenja.
- Sume 3. klase, povrsine 906 m2;

Na katastarskoj parceli 40077 je evidenlirano sliedede, nadin koriscenja.
- Sume 3. klase, povrSine 1811 m2,

Na katastarskoj parceli 400/8 je evidentirano sljedece, nadin korisCenja:
- Sume 3. klase, povrsine 2938 m2,

Na katastarskoj parceli 400/9 je evidentirano sljedece, natin koriséenja:
- Sume 3. klase, povrSine 562 m2,

Na kalastarskoj parceli 400/10 je ewidentirano shedede, nadin konstenja:




- Sume 3. klase, povrSine 1911 m2;

Na kalastarskoj parceli 400/11 je evidentirano sliedeCe, nalin kondtenja:
- Sume 3. klase, povrSine 1112 m2,

Na kalastarskoj parceli 400/12 je evidentirano sliedece, nadin konstenja:
- Sume 3. klase, povrsine 1696 m2,

Na kalastarskoj parceli 400/13 je evidentirano sliedede, nadin konséenja:
- Sume 3. klase, povrsine 1053 m2;

Na kalastarskoj parceli 405/3 je evidentirano sljedece, natin konséenja:
- Sume 3. klase, povrSine 13151 m2;

Na katastarskoj parceli 431 je evidentirano sliedece, nadin korisCenja:
- Sume 3. klase, povrSine 2896 m2;

Lokacija je ukupne povrsing: cca 50 425m2
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Prema Prostomo urbanisiékom planu Opdtine Herceg Novi, izmiene i dopune (*Sl list CG" br-
076/25) , graficki prlog br.06a ,Postojeta namjena povrsina®, predmetni prostor ima definisanu
postojecu namjenu i lo: povrSine naselja | Sumske povriine

Ukoliko se planira rudenjelukianjanje postojecih objekata, neophodno je uraditi Elaborat odnosno
projekal 0 ukanjanju objekta a u skladu sa ¢lanom 68, 69 i 70 Zakona o izgradnji objekala
("Siuzbenom listu CG', br. 19/2025 i 82/2025) i Pravilnikom o naginu izrade, sadrzini i ovjen
tehnitke dokumentacije za gradenje objekia (.Sluzbeni list Cme Gore®, br. 53/25).

PLANIRANO STANJE

Namjena

Kako je definisano u poglaviju 9.9 Upulstvo za izdavanje urbanistitko — tehnickih uslova, islo je
namjenjeno za laksu primjenu PUP-a u konkretnim sluéajevima. Svi uslovi su relativni u
zastitenim podrugjima i mogu biti korigovani konzervatorskim uslovima Uprave za zaslitu
kulturnih dobara. Teritorije kulturnih dobara odrecene su grafitki.

Takode u poglaviju 9, knjiga 2 - urbanistitko - tehnicki uslovi se formiraju na osnovu planskih
smjernica i "shke grada’, odredene prema lokalnim ambijentalnim osobinama i planskom konceptu
koji je definisan PUP-om. Ovim planom predvida se direktna primjena na cijeloj povrsini
Opétine, u narednom dijelu odredice se urbanistiCko-tehnicki uslovi pri direktnom
sprovodenju Plana.

Namjene povrSina u zoni Morskog dobra date ovim planom ne mogu imati direkinu primjenu.
Namjene u zoni Morskog dobra su definisane Prostornim pianom posebne namjene za Obalno
podrucje CG na osnovu kojeg se rade detaljne razrade,

- Definisanje lokacije
Utvrduje se da li se lokacija nalazi u zahvatu nekog vaZeceq regulacionog plana (DUP, UP, DSL,
LSL) ili GURa, kao i to da li je u urbanom, periurbanom ili ruralnom podruéu.




Uvidom u_graficki prilog br.03a, VaZeta planska dokumentacia sa planskim jedinicama’,
predmetna lokacia se ne nalazi u obuhvatu vazeéih requlacionih planova - planskih
dokumenata. (DUP_UP DSL LSL) i GUR-a.

”
c—~——
.“
1
-

- ——

Uvidom u qraficki priloq br.02. Karakteristike urbanitela’. predmetna lokacia se nalazi dielom u
obuhvaty periurbanog podruéja i ruralnog podrucia.
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- Namjena




Ako se lokacija nalazi u zahvatu nekog vaZeceg regulacionog plana ( DUP, UP, DSL, LSW

namjena se utvrduje na osnovu tog plana, ukoliko GURom/PUPom nije drugatije odredeno. u
kojem sluéaju se utvrduje namjena prema PUPu/GURu.
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S POVRSINE SUMA

Uvidom u graficki prilog br.01 ,Planirana namjena prostora“, PUP KN, izmjene i dopune,
namjena predmetne lokacije je -povrsine naselja i povrSine Suma.

Namjena objekia za lokacije unular povrSina naselja koje nisu u zahvatu GURa ili nekog
regulacionog plana, utvrduje se na osnovu iskaza u zahtjevu podnosioca kojl moZe sadrzati sve
kategorije namjena, osim onih koje imaju negativan uticaj na Zivotnu sredinu ( industnja il
poljoprivreda ) Sto se dokazuje odgovarajuCom procjenom.

Takode kako se radi o izdvojenim lokacijama a za koje su u knjizi 5 definisani urbanisticko

- tehniéki uslovi i smjernice, odnosno dali su urbanisti¢ko-tehnicki uslovi i smjernice za
direktnu primjenu ov lana za izdvojena ruéja i lokacije koji su dati osnovnim

PUPom, ali nisu realizovani. Za ova izdvojena podruéja i lokacije ne primjenjuju se opsta

pravila_i smjernice PUP-a, ve¢ su sve smjernice definisane u urbanistié¢ko-tehnickim
uslovima ovoq poglavlja.

Ovdje datim uslovima odredeni su, prvenstveno, usiovi karakleristicni za predmetnu lokaciju, koji
su dopuna opstim uslovima datim u poglaviju 9. SMJERNICE ZA PROVODENJE PLANSKOG
DOKUMENTA.

Na osnovu zakona, za objekte koji se nalaze unutar Podruéja na listi svjetske bastine (Prirodno i
kultumo-istorijsko podruje Kotora na listi UNESCO-a) kao i njegove zaticene ckoline ii u
zonama drugih kulturnih dobara i njihovih za$tienih okolina, osim ovih uslova, neophodni su i
ustovi Uprave za zastitu kultumih dobara.




Uredenje zelenih povrSina vrSi se na osnovu opStih uslova, ako za predmetnu lokaciju nije
drugadije utvrdeno, a za zone zastite prirodne i kullurne bastine, koristiti smjermice iz Studije zastie
kulturnih dobara OHN, sa posebnim osvriom na sprietavanje vizuelnog zagadenja graditeljske
bastine.

Prema navedenom predmetna lokacija je oznacena kao:
LOKACIJE E: PRIOBALNA NASELJA | ZALEDE, odnsono

Lokacija E2
LOKACUA E2: K.P. 395, 400/1, 400/2, 400/3, 400/4, 400/5, 400/6, 400/7, 400/8, 400/9, 342 400/10,

400/11, 400/12, 400/13, 405/3, 431 KO DURICI (imanje Tripovina/Kamenari)

Namijena parcela, odnosno lokacije
- Povrsine za STANOVANJE

7.2

Pravila parcelacije

Lokaciju éine katastarske parcele br. 395, 400/1, 400/2,400/3, 400/4, 400/5, 400/6, 400/7,
40078, 400/9,400/10, 400/11, 400/12, 400/13, 405/3, 431 sve K.O. Duri¢i, Herceg Novi;
Predlaie se preparcelacija shodno urbanisti¢ko-arhitektonskom rjeenju.

U skladu sa poglavljem 9.4.1. OPSTA URBANISTICKA | ARHITEKTONSKA PRAVILA ZA
PROSTORNU ORGANIZACIJU , UREDENJE | GRADENJE NASELJA definisano je sljedece:

*Za poliebe sprovodenja ovog planskog dokumenta, izmijenjena su OpSta urbanisticka pravila za
prostomu organizaciu, uredenje i gradenje naselja koja uvaiavaju zakonsku regulativu i
specifitnosti prostora Opstine Herceg Novi.

Takode, pnlikom definisanja opstih i posebnih urbanistickih pravila, u cilju obezbjedenja kvalitetnih
riedenja prostome organizacije, uredenja i gradenja, kao i kontinuileta urbanisticke .mish® na
prostoru Opstine, gdje god je prepoznata svrsishodnost, uvazavana su i adekvatna pravila
nasljedenih planskih dokumenata, PPPNOPCG, odnosno, srodnih ili nadredenih dokumenata koji
Su u vezi sa ovim Planom.

Svi pojmovi i pravila dati PRAVILNIKOM O BLIZEM SADRZAJU | FORMI PLANSKOG
DOKUMENTA ovdje se podrazumijevaju i neCe se posebno navoditi,

S obzirom da se ovim planom predvida direktna primjena na cijeloj povrSini Cpatine, u narednom
dielu odrediée se urbanistidko-1ehnitki uslovi pri direkinom sprovodeniu Plana,

Ovi urbanistidko-tehniéki uslovi | pravila, ujedno Cine i osnovu — polaziSte za izradu buduih
detaljnih razrada ovog plana.

Urbanisticko — tehniéki uslovi se izdaju za Lokaciju koju Cine viSe katastarskih/urbanisbckih
parcela.

» Uslovi za formiranje urbanislicke parcele

Urbanisti¢ka parce!a se formira uz maksimalno postovanje postojete katastarske parcelacie,
na nadin da postojeca kalastarska/kalastarske parcele ili nphovi djglovi postaje/postaju
urbanistiéka parcela ukoliko:




a) se ne nalazi na prostoru planirane saobracajne i tehnike infrastrukture, pri cemu se
regulaciona linja odreduje u zavisnosti od vrste i ranga saobralajnice 1.
infrastrukturmog objek!a, u skladu sa zakonom,

b) se ne nalazi u zonama namienjenim zasticenim zelenim il drugim javnim
povrSinama,

c) ima obezbijeden kolski pristup sa javnog pula,

d) ima omoguéen direklan prkljuéak na elekltroenergeisku mrezu, ili OIE u okviru
sopstvenog obekla;

e) svojim oblikom i vehéinom zadovoljava uslove definisane ovim Planom za pojedine
vrsie objekata.

Na podrudjima gdje ne postoji moguénost prikljuéka, odnosno nije racionaino obezbijedit
prikfjuéak na javnu vodovodnu i kanalizacionu mrezu, vodosnabdievanje i odvodenje otpadnin
voda iz objekata moZe se rijeSavali odgovarajutim altemativnim rjedenjima, na higijenski nadin,
kojima se ne ugroZava Zivotna sredina ( bunari, bistjerne, uredaji i sistemi za pre€iscavanje
olpadnih voda i sl.).

Namjena formirane urbanistitke parcele, odnosno vrsta objekata koji se na istoj mogu graditi |

specifiéni uslovi za izqradnju, utvrduju se u 2avisnosti i u granicama preovladavajuce
namjene koja je ovim Planom entual iS¢ zastupliena na zeml|iStu (kal. parceli

od kajeg se_formira urbanisticka parcela, ali i u zavisnosti od znacaja objekla a, Sto se lice
oblikovanija - od ,slike grada“ formirane na osnovu postavki ovoqg Plana.

Za neizgradene kataslarske parcele u zastiCenim pedruéima i ambigentalnim cjelinama, vaZe svi
prethodno navedeni uslovi za formiranje urbanisticke parcele, izuzev uslova pod stavkom ¢
(moguc je i piedacki pristup sa javnog puta). Za katastarske parcele u zasticenim podrutima i
ambsjentainim cjelinama na kojima se nalaze postojedi objekli, kao i za sve druge kalastarske
parcele sa postojedim objektima, vaZe svi prethodno navedeni uslovi za formiranje urbanistiCke
parcele, izuzev usiova pod stavkom ¢ (mogué je i pjeSacki pristup sa javnog puta) i pod stavkom
.e* (koji se odnose na oblik i veilinu).

Ako urbanistiéka parcela nije formirana planovima nizeg reda i formirana povrSinom jedinstvene
namjene, kataslarka parcela se smatra urbanistitkom,

Clanom 15 Pravilnika o natinu izrade, sadrini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje objekla
(.StuZbeni list Cme Gore®, br. 53/25), propisano je da graficka dokumentacija sadrZi elaborat
parcelacije po planskom dokumentu.

Prije podnoSenja zahtjeva za izdavanje gradevinske dozvole, investitor je u obavezi da uradi
elaborat o rudenju/uklanjanju objekta, ukoliko je isla planirana investiciona aktivnost.

1.3

Gradevinska i requlaciona Iinija, odnos prema susjednim parcelama

U svemu definisane skicom u prilogu odnosno posebnim urbanistiCckim uslovima za
lokaciju definisanu kao E2, knjiga 5.

U poglaviju 9.4.2 definisani su uslovi i pravila graden;ja na urbanistickoj parceli

U zavisnosti od planirane namjene, na jednoj urbanistitkoj parceli se moze graditi:




Jedan osnovni objekat (izuzev za komplekse kao §to su: turisbicka naselja, mjedoviti nzorti, etno
sela, poslovni ili stambeni kompleksi ili cjeline, kompleksi objekata socijainog stanovania,
bolnitki kompleksi 1 dr., koji po svojoj definicii_obuhvataju vise odvojenih funkcionalnih
gracevinskih jedinica, ili ako je u pitanju postojece stanje kojim su objekti na parceli funkcionaino
ili viasnicki vezani.),

Vise pomotnih objekata, koji éine funkcionalnu ili ekonomsku cjelinu sa osnovnim objektom.

Parametri objekta

Indeks zauzelost, indeks izgradenost, spratnost i maksimalna BRGP zavise od namjene objekla
i urbaniteta lokacije. Ako se na urbanistitkoj parceli predvida vie objekata, maksimalna BRGPna
parceli je srazmjena broju objekala = broj objekata x BRGP jednog objekla. Za stambene |
stambeno-poslovne objekte ( mjesovile namjene ) parametn se utvrduju ovim planom, dok se za
oslale namjene utvrduju funkcionalnim normativima propisanim za svaku pojedinatnu namjenu.
Funkcionalni normativi dati su posebnim pravilnicima i u struénoj literaturi i ne treba ih navoditi u
UTU, ve¢ samo upuliti projexlanta na njih,

Osnovni_elementi_urbanisticke requlacije
Osnovni elementi urbanistiéke regulacie, koji se utvrduju u skladu sa karakierom urbanisbicke
parcele su:

e Regulaciona linija;

o Gradevinska linija;

o Vedikalni gabarit (visinska regulacija);

o Nivelacija.
Njihova definicija data je Pravilnikom, a ovdje se daju dopunska objadnjenja:
Prema planiranim javnim povrSinama, granice urbanistickin parcela (ili_katastarsish, ako
urbanisbéka parcela nije formirana) se poklapaju sa regulacionom linjom. Ukoliko to namece
zateéeno stanje, gdje nisu definisani zadtitni  pojasevi sacbracajnica, moguée je definisanie
requlacione liniie vezati za osovinu saobracajnice, a u posebnim okolnostima i na drugi nain.
Saobratajni kondori su definisani pravilima i grafi¢ki simboli saobratajnica ne predstavljaju Sirinu
koridora. lzuzetno, uz predlog brze saobratajnice koridor je vanjabilan i odreden je graficki.

Gradevinska linija

Gradevinska linija prema javnoj povrsini utvrduje se u odnosu na regulacionu liniju, a predstavija
liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje i vode, definisanu grafiki | numencki, do koje je moguce
graditi objekat. Ukoliko to ,sfika grada® zahtijeva gradevinska linija se moZe definisati | kao linija
na kojoj se mora graditi.

Podrazumjeva se da oluci i vienci objekata mogu da prelaze propisane gracevinske linije.
Zavisno od ,slike grada’ mogu definisati sve ti navedene gradevinske linje, a obavezno se
prikazuje gradevinska linja GL 1 grafiéki il numencki ili integraino.

Minimalne udaljenosti_gradevinskih linija prema javnim povrSinama

Ukolko ,slikom grada® nije drugadije odredeno, za novogradnju, minimaina udalienost
gradevinske linjje (G.L.1) od regulacione linije (R.L.) mora biti minimum 5,0m ( izuzev ako je RL.
osovina saobracajnice, kada je udaljenost minimum 9.0m ). Predlaze se projeklantu da, gdje god
je to moguée, obezbijediti minimalno medusobno rastojanie gradevinske i requlacione linije od 7.0
m:

PN




Minimalna odstojanja u odnosu na granice susjednih urbanistickih parcela mora bit
minimum 2.5 m (izuzev u okviru vrijednih urbanih ili ruralnih cijelina, ako se sliedi uobicajena ili
postojeca izgradenost u okviru istih), 1zuzetno, u izgradenim dijelovima gradevinskog podrucja,
minimalna udafjenos! ed botnih granica utbanisticke parcele moZe da iznosi 1,50 m ukolko na
susjednoj parceli nema, il se ne planira objekat.

Udaljenost od bocnih granica mjeri se od proelja zgrade prema bocnoj granici i u sluéaju razliéibh
vnjednosti - mjerodavna je manja vrijednost.

Planirani objekti i instalacije infrastrukture mogu se graditi i postavijati na udaljenostima manjim
od navedenih.

Udaljenost od boénih granica parcele moZe biti i manja od navedenih pravila ukoliko to
vlasnici jedan drugom dozvole.

Vertikalni gabarit { visinska requlacija

Visinska regulacija definisana je maksimainom spratnoséu il maksimalnom dozvoljienom visinom
objekta a gdje je to moguce i jednim i drugim paramelrom.

Priliom interpolacije objekata, poZeljno je propisatii dodatni parametar visinske regulacije - visiny
vijenca objexta ( opisno il numenéki),

Maksimalna spratnost objekla je zbir dozvoljenih podzemnih i nadzemnih etaZa objekla.

Etaza predslavija dio objekla sa jedinstvenom visinskom kotom ili sa manjim odstupanima u
nivelaciji koja ne prelaze polovinu spralne visine,

Prema poloZaju u objektu etaze mogu biti podzemne (podrum) | nadzemne (suteren, prizemije,
spral(ovi) | potkrovije).

U strukturi etaza, podrum i suteren mogu imati jednu il vide etaza, prizemie moZe imati samo
jednu elazu, potkrovije moZe imati samo jednu etaku koja moze biti smaknuta a broj spratova se
odreduje u zavisnosti od namjene i vrste objekla. Unutar svake etaZe moZe poslojati galenja koja
pripada {o] etaZi ako ne pokriva vise od polovine povriing elaZe. Ako galenja pokriva vise od
polovine povrsine elae, tretra se kao posebna etaZa. Mansarda® je sinonim za potkrovije kao
stambeni prostor, a tavan je nestambeni prostor i ne ratuna se kao etaza. Gabarit podruma moze
izlaziti iznad kote uredenog terena uz glavnu fasadu do max 1,0 m.

Maksimalno dozvoljena visina objekta {apsolutna visina objekta) je visina izraZena u
metrima, koja se mjeri od najnize kole zaravnatog ili uredenog terena uz gradevinu do gomje ivice
krovnog viienca - 2a ravne krovove, ). sliemena objekla za kose krovove.

Najveca dozvoljena visina proelja objekta, mjeri se od konatno zaravnalog i uredencq terena
uz prodelje objekta na njegovom najnizem dijelu do donje ivice horizontalnog vijenca procefja, |
odreduje se prema postojetim susjednim objektima i prema ,slici grada”,

Iznad kote sliemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanie liflovskih kucica i ventiacionih biokova
koji nisu vidni sa trotoara. Takode je dozvoljeno projexiovanje i prostorija za izlaz na ravan  (
prohodan ) krov sa potrebnim sadrzajma za koriscenje krova.

Objekti na terenu u nagib:
Razlitita pozicija uzlaza u zgradu po visini ne mijenja ovim odredbama cdredeni broj visina, ili broj
elaza objek!a, niti njenu apsolutnu dozvoljenu visinu iskazanu u metnima ( ako je planom
iskazana),




Nivelacija

Nivelacije uliéne mreze, zelenih povrSina javne namjene, kao 1 samih urbanistickih parcela,
baziraju se na postojecoj nivelaci lerena, uz poStovanje prirodne morfologije i nagiba terena.
Preporucuje se da se nivelacija u okviru uredenja terena vrsi terasasio, potpomim zidovima sa
“licem"” od kamena, maksimalno dozvoljene visine do 2,00m. Istim zidovima moguce je nivelisati
usjeke i nasipe oko saobracajnica.

QOdnos objekta i urbanisti¢ke parcele - polozaj objekta na parceli

Osnavni i pomocni objekti na parceli, postavljaju se u zoni dozvoljene gradnje koja je definisana
gradevinskim linjama prema javnim povrSinama i propisanim minimainim udaljenostima od
granica parcela, pri emu se moraju zadovoliti urbanisticki parametri: Indeks zauzetosti ( 1z ) i
| Indeks izgradenosti ( 1i), te posebna ogranienja lokacije | ostali zadati usiovi (minimalni procenat
ozelenjenih povrsina, utvrden minimalni broj parking mjesta koji vazi za definisanu zonu namjene
idr.).

Pozicije i dozvoljene visine objekala na pacelama je potrebno odrediti na natin da se ne ugrozava
osuncanost susjiednim objektima koji su izgradeni ili se planiraju u zaledu,

Na nagnutim terenima, ako ne post oji objekat na gomjoj parceli, objekat na donjoj parceli se
projektuje u okviru povrSine gradenja oivitene gradevinskim finijama.

Ako se, na parceli, iznad parcele na kojoj se projekiuje objekat, nalazi postojeci objekat, onda
odstojanje donjeg objekta mora biti toliko da 22. Decembra u podne, sjenka donjeg objekta ne
pokriva prozore najnize stambene etaZe gornjeg objek!ta, Sto se mora prikazati u idejnom nesenju
i odobriti od strane glavnog gradskog arhitekte, lzuzetak od oveg pravila se primjenjuje samo u
sluéaju pribavljanja saglasnosti susjeda sa gomje strane.

Uslovi za parkiranje na lokacijama:

Obezbijediti odgovarajuci broj parking mjesta na lokacii/urb. parceli ili u sklopu objekla prema
datim normativima u poglaviju saobrataia, pod uslovom da je obezbeden koiski prilaz do urb,
parceleflokacije. lzuzelak od ovog pravila su objekti koji se rekonstruiSu a Ciji terenski usiovi il
qustina izgradenosli ne omoguéavaju izgradnju (dodatnih) parkinga.

Prilkkom izrade tehnicke dokumentacije poStovali :

+ Pravilnik 0 natinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke dokumentacije 2a gradenje objekta (,Sluzbeni
list Cme Gore’, br. 53/25)

*Pravilnik 0 natinu obratuna povrSine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Cme Gore”, br. 60/18)
Praviinik o vrstama, minimalno-tehnitkim uslovima i kategorizaciji ugostitelsish objekata
("Siuzbeni list Cme Gore®, be. 36/18),

Povrsine za obratun indeksa se obratunavaju u skladu sa Praviinikom o blizem sadrZaju i formi
planskog dokumenta, kntenjumima namjene povrdina, elementima urbanisticke regulacie
jedinstvenim grafickim simbolima ("SluZbeni list CG", br.24/10 i 33/14) i Cmogorskim standardom
MEST EN 15221-6:Upravijanje kapacitetima - Dio 6.

Objekat projeklovati u duhu sa tehnickim propisima, normativima i standardima za projeklovanje
ove vrste objekala.

Procedure izrade tehnitko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora se sprovoditi u
svemu prema vaZe€oj zakonskoj reguiativi.




Preporuke za smanjenje uticaja i zastitu od zemljotresa, kao i druge uslove za zatitu od
elementanih nepogoda i tehnicko - tehnologkih i drugih nesreca

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

Kontrola i smanjenje rizika

Zastita od poplava zasniva se na integralnom rjeSenju zastite od poplava, definisanom na nivou
sliva, a ne na parcijalnim rjedenjima sa lokalnim efektivama. Zastita i spasavanje od poplava
organizuje se kroz obezbjedenje prilaza za brzu intervenciju na prostoru plavienja, kroz gradnju
objekata za efikasnu zastitu od poplava i odbrana od poplava, posebno za zone plavlienja u
ustima znaéajnih vodotokova: rijeka sutorina, Babin potok, Ljuti potok, nemila i zajednicki uliv
ZeleniCkih njeka.

Zaslita od vodne erozije radi sprecavanja gubitaka zemljista, naZalost, rjeSava se akutno.

Zaslita rizika od poZara i eksplozija obuhvala aklivnosti Sluzbe zastlite i spasavanja.

Zastitom od poZara predvida se: Adekvatna namjena povrsina, Plansko uredenje zelenin povrsina,
Manja gustina stanovanja, Primjena lee zapalivih materjala, lzrada sistema opaZanja i
uzbunjivanja | Sprovodenje propisanih protivpozamih mjera zadlite u svim objektima od
drudtvenog znataja.

Obavezna je izrada planova zastite od pozara Sumskih kompleksa.

Projektna dokumentacija obavezno mora da sadrdi: uslove snabdievanja poZamom vodom,
propisanu Sirinu pristupnih saobracajnica i slobodnih povrdina, aktivne mjere zastite od pozara u
objektima gdje radi, stanuje ili boravi vedi broj ljudi (automatska dojava poZara, automatsko
gadenje poZara, evakuacioni putevi, propisna vatrootpomost konstrukcija, unutradnja i vanjska
hidraniska mreza odimfjavanja i ventilacije i sl.),

Na rizik od poZara primami je uticaj klimatskih promjena, kao uzrok nastajanja istih (podizanje
nivoa mora, exstremno visoke i niske temperature, itd.).

Miere zastite od pozara

U cilju zastite od poZara u okviru planskog riesenja svim objeklima je obezbieden saobracajni
pristup za valrogasna vozilia, sa propisanom udaljenoscu kolovoza od objekta. Sirine planiranih
saobracajnica prilagodene su pristupu | manevrisanju vatrogasnih vozila. Planskim rieSenjem je
obezbijedena udaljenost izmedju pojedinih objekala, kao i uslovi za evakuaciju u sluéaju pozara.
U okviru rieéenja hidrotehnickog sistema obezbijedena je voda za gadenje poZara.

Za ove objekle je obavezno izraditi projekle ili elaborate zastite od poZara (i eksplozija ako se radi
0 objektima u kojima se definiSu zone opsanosti od poara i eksplozija), planove zastite i
spa$avanja prema izradenoj procjeni ugroZenosti za svaki hazard posebno, te na navedeno
pribaviti odgovarajuta misljenja i saglasnosti u skladu sa vaZetom regulatoivom. Za objekie u
kojima se skladiste, pretadu, koriste ili u kojima se vr$i promet opasnih materja, obavezno je
pibaviti midljenje na lokaciju od nadle2nog organa, kako ovi objekti i instalaciye svojim zonama ne
bi ugrozili susjedne objekle.

Tehnitkom dokumentaciiom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima za ovu vrstu
objekata. U ciju zastite od elementamih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastli |
spadavanju (,Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21i 03/23), Pravilnikom
o mjerama zastite od elementamih nepogoda (*S!. list RCG’, br.006/33), Pravilnikom o tehniCkim
zahtjevima za zastitu gara2a za putnicke automobile od pozara i eksplozija (,SluZbeni list CG,
broj 9/12) i Zakonu o zapaljivim teénostima i gasovima (*Sl. list CG", br.26/10, 31/10, 40/11 i
48/15).




U clju obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sljedecim zakonima | propisima:
- Zakon o zastti i spasavanju (.Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i
03123)

Pravilnici:
- Pravilnik o tehnickim normativima za hidranisku mre2u za gadenje pozara (,Sluzbeni list SFRJ
br.30/21)
- Praviinik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene piatoe za vatrogasna
vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara (,SluZbeni list SFRJ®, be.8/95)
- Pravilnix o tehnitkim normativima za za$titu visokih objekata od pozara (,Sluzbeni list SFRJ',
br.7/84)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za za$titu skladista od poZara i eksplozija (,Sluzbenilist SFRJ',
br.24/87)
- Pravink o izgradnji postrojenja za zapaljive teCnosti i o uskladilenju i pretakanu
zapaljivihtenosti (,SluZbeni list SFRJY, br.20/71, 23771)
- Pravilnik o izgradnji stanica za snabtdijevanje gorivom molornih vozila i o uskladiStenju i
pretakanju goriva (,SluZbeni list SFRJ*, br.27/71)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za teéni naftni gas i o uskladistenju i pretakanju tetnog nafinog
gasa (.Sluzbeni st SFRJ', br.24/71, 26/71)

Zastita od seizmickoq rizika

Seizmitki hazard tentorije Crne Gore determiniSu brojna autohtona seizmogena Zarista, ali i vedi
broj uticajnih seizmogenih zona cijelog zapadnog dijela Balkana, posebno sa prostora jugoistoéne
Hrvalske, istone Hercegovine.

Sa aspekla seizmitke rejonizacije, na prosioru Opstina Herceg-Novi spada u zonu, koju
karaktense moguci maksimalni intenzitet zemljotresa od IX stepeni po (EMS981),

Zbimo, u opdtini, fudi i njihova imovina, kao i sva drustvena dobra, staino su izioZeni dejstvu
manjih i srednje jakih zemljotresa, a povremeno | dejstvu razomih zemljotresa velike magnitude.
Stoga, kod definisanja otekivane povredljivosti i prihvatjivog seizmickog rizika, nuZno je analizirati
uticaj oéekivanog seizmickog hazarda na povrediivost objekata, odredene urbane sadriaje i
infrastruktume sisteme.

Na cijeloj teritonji PUP-a Herceg Novi se manifestiuje izrazito visok slepen seizmiCkog hazarda.
Imajuéi u vidu &injenicu da se seizmicki rizik definiSe kao vjerovatnoca pojave odredencg stepena
gubitaka u uslovima dejstva specifiénog nivoa seizmickog hazarda i da predstavija konvoluciu
seizmickoq hazarda i funkcije povredijivosti objekta, ofigledno je da se termini smanjenje i kontroia
seizmickoq rizika odnose samo na aspekt smanjenja stepena povredijivosti objekta, s obzirom da
seizmilki hazard predstavija dato, prirodno | nepromjenijivo stanje geoloske sredine,

Opéte je poznata tinjenica da pri dinamickom dejstvu zemljolresa na objekal, naslaje interakcija
izmedu tia i temeljne konstrukcije, a time i objekta. Ponasanje objekta u dinamitkim uslovima,
pored konstruktivnih karakleristika samog objekta, bitno zavisi i od vrste ta na kojem je objekat
fundiran, odnosno od geotehnickih i amplifikacionih karakleristika tla i karakteristixa temelja
objekta. |z tih razloga, konstruktivni sistem objekla treba da bude prilagoden konkretnom tiu na
lokaciji, odnosno da obezbijedi da odgovor objek!a u uslovima dejstva snaznih zemljolresa, bude
prilagoden i kompleksnom spekiralnom sastavu oscilacija tia koja naslaju pri dejstvu seizmiih
sila.

Sve zone ko su na Karti seizmitke mikroreonizacie oznatene indeksom N* (zone nepovoljne
za urbanizaciju) treba izbjegavati za izgradnju, s obzirom na dinamiku nestabilnost, kao i vrio
slabe karakleristike nosivosti tih djelova terena. U procesu planiranja i projektovanja neophodno
ie respektovati utvrdene oéekivane maksimalne vrijednosti ubrzanja ta (u opsiequ izmedu 0.325




do 0.650 od Zemljinog ubrzanja g) kao $to je to navedeno u Tematskoj svesci 4 (Geolodke,
geolehnicke, hidroloske, hidrogeoloSke i seizmicke karakteristike i ogranicenja).

Iskustvo sa zemljotresima u svijetu pokazuje da objekti koji posjeduju dovoijnu Evrstolu, duktinost
i krutost imaju dobro ponadanje i veliku otpomost na zemlpotrese. Pored toga, objekti sa
jednostavnim i prostim gabaritom i simetriénim rasporedom krutosti i masa u osnovi, pokazuju isto
tako, dobro ponaSanje kod seizmikog dejstva.

Teritorija Opétine Herceg-Novi izloZena je znatnom seizmickom hazardu. Prostomi raspored
matenjalnih dobara i slanovnidtva, u okviru leritorije opStine, sasvim je suprotan distnbucij
seizmitkog hazarda. Primorski dio sa svojim turistickim razvojem je najgude nasefjen, tu je
oslvarena visoka koncentracija stanovnistva, industrijskih i drugih priviednih, drudtvenih i kulturnih
aklivnosti. Stoga se moZe zakfjuliti da postojeta struktura organizacije uredenja i konscenja
prostora opstine uble na povecanje seizmitkog rizika, bez obzira na specifiénu olpomost
konkretnih objekata na seizimicke ulicaje. Nasuprot ovome, izostala su sva studijska, terenska i
laboratorijska islraZivanja i ispitivanja, koja bi omoguéila potpunije i svestranije definisanje
seizmitkog rizika, na osnovu ¢ega bi se stvonli uslovi za definisanje njegovog prihvatijivog nivoa
a time i konlrola upravijanja istim.

Preporuke koje se litu seizmiénosti zone

Za visespratnice, objekle sa vedim rasponima, objekle javnog interesa i sl. projektne seizmiCke
parametre obavezno definisati inZenjersko-seizmoloskim elaboratima i geolehniCkim
istraZivanjima lokacije gdje je predvidena gradnja.

Proraéun konstrukcije za seizmicka dejstva vrsiti prema valedim tehnickim propisima za gradnju
u seizmiékim podruéjima. Prepoprutuje se i proracun na osnovu odredaba Eurocoda 8.

Proratune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekal mora biti izgraden
prema vaZedim propisima za gradenje u seizmi¢kim pedruéima. Za potrebe proraduna koristiti
podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i hidrometeoroloSkim karakleristikama u zoni
predmetne lokacije.

Mjere zastite od seizmitkih razaranja obuhvalaju planiranje, projeklovanje i izvodenje objekata i
gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN 1998-1 i nacionalnim standardom MEST
EN 1998-1/NA

Zaétite od Stetnih dejstava klizista i aktiviranja potencijalnih klizista

Kijuéni dokument za ocjenu uslova gradenja je Karta pogodnost terena za urbanizaciju, na kojoj
je prikazano zoniranje terena prema uslovima gradenja, na osnovu sljedecih pet kniterijuma: nagib
povrsine terena, dubina do maksiminog nivea podzemne vode, stabiinost lerena, nosivost lerena
i seizmicnost.

U évrstim karbonatnim stijenskim masama (krecnjaci, dolomiti, kompleksi krecnjaka i laporaca sa
rozncima) nosivost terena praktiéno nije upitna, osim za specifiéne objekle sa ekslremno velikim
optereéenjima. Tereni zgradeni od ovih stijenskih masa su po pravilu stabilni, sa izuzetkom strmih
odsjeka u zoni &ela teklonskih naviaka, gdje, u sluéaju radova, moZe dodi do akliviranja odrona.
Nivoi podzemnih voda su najéesée duboki, osim u blizini erozionih baza (neposredna priobalna
podrudja, zone uz povrsinske vodotoke i sl). Pri dubokim zasjecanjima mora se obezbiedit
stabilnost kosina, koja dominantno zavisi od orijentacije i karakteristika mehanikih diskontinuitela
u stijenskoj masi, Rijetko se desava, ali se ne moze iskljuciti, pojava podzemnih karstnih Suplina,
plitko ispod povrdine terena, $lo treba biti definisano prije poletka gradnje, pogotovo kod objekala
velikoq specifitnog opteredenia, gdje bi moglo doci do proloma nadsloja iznad karstne Supljine.
U terenima koje izgraduju fidni sedimentni kompleksi, ako nijesu prekriveni deblim kvaramim
nevezanim i poluvezanim naslagama, i ako nemaju debelu zonu povrdinske degradacie. uslovi




gradenja su shéni kao i u Cvrstim karbonatnim stienama. Ako je zona povrSinske degradacie
stjenskog masiva prisutna, uslovi iskopa temeljnih jama mogu biti znatno otezani, pa je, u nexim
slu¢ajevima, neophodna i zastita njhovih kosina, Kosine trajnog karakiera (usjeci saobracajnica i
sl.) moraju se rieSavati, svaki sluéaj za sebe.

U terenima izgradenim od poluvezanih, glinovith naslaga (eluvijaine, deluwijaine i proluvijalne
nasiage) koje su najledte deponovane preko flisa, uslovi gradenja, u velikoj mjen zavise od
debline tih naslaga. Ako im je debijina manja od 2 m one se najtedie i ne izdvajaju i ne prkazuju
na karti, iz razioga 1o svaki problem koji bi se, zbog njihovog prisustva pojavio, moZe biti relativno
lako eliminisan odgovarajuém tehnitkim mjerama. Medjutim, kada su vece debljine, u njima se
cesto javijaju kliziSta, problemi sa podzemnim vodama i dr. Moze se rei, da su praklitno sva
khzista, na teritoriji opStine, formirana u ovim naslagama.

Kada su u pitanju nestabilni ili polencijalno nestabilni tereni, svaka gradnja je skoplana sa nizom
ograniéenja i obaveznim prilagodavanjem tehni¢kih njeéenja uslovima stabdnost terena. Ovo
podrazumjeva da lokacija na kojoj se planira gradnja, mora prethodno biti detaljno istraZena u
geotehnickom smislu. To znadi da, prije svega, mora bili pouzdano utvrdena stvama ifi
potencijaina dubina klizanja, karakleristike materijala koji kizi i njegove podloge, te slanje
podzemnih voda, ukljutujuéi, natin njhovog prihranjivanja | mogucnost dreniranja.

Zaslita od prirodnih i tehni¢ko-tehnolodkih nesreca

Zastita prostora na podrutju PUP-a je bazirana na minimizaciji rizika po ljudsko zdraviie i Zivole,
prirodne i stvorene vrijednosti. Nagladeno je da je neophodno preduzeti sve mjere i radnje koje se
preduzimaju u cifju otkrivanja i sprecavanja opasnosti od prrodnih nepogoda, tehnikotehnoloSkih
nesteta i drugih nesreda, kao i spadavanja gradana i materijalnih dobara. U tom smislu je
neophodno je dosljedno primjenjivati planove | programe koji su donijeti za ove oblasti | u skladu
sa potrebama | propisima aZurirali ih.

Mjere zastite na radu
Shodno &lanu 7 zakona o zastiti na radu (,Sluzbeni list RCG®, br, 79/04, 26/10, 73/10, 40/11), pn

izradi tehnitke dokumentacije predvidieti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim
projekinim zadatkom.

Shodno ¢lanu § Zakona o zadlili i zdraviju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14 i 44/18), pri izradi
tehnitke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnji
objekata izraduje tehnitku dokumenlaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili adaplaciju objekla,
namijenjene za radne i pomocne prostorije | objekle gdje se tehnolodki proces obavija na
otvorenom prostory, duZan je da predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa
lehnoloSkim projekinim zadatkom.

Pri izgradnji, rekonstrukcii 1li ruenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju gradil$ta u
skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno ¢lanu 10 Zakona o zastti | zdravlju na radu,

Zasltita od plimnog talasa

Ovaj prirodni fenomen se nijetko javlja u Bokokotorskom zalivu, u intervalima od decenije i vise,
ali bi njegove posliedice mogle izazvati znatna odlecenja na objektima, Osim poplavijivanja
prizemnih i suterenskih etaZa objekata na obali, moZe doci do zatvaranja kanalske mreze otpadnih
voda, o3lecenja obalnih zidova, “podiokavanja’ cesta, narogito onih koje su gradjene na nasutim
lerenima.

Zastita od jakih vjetrova
Jaki vetrovi mogu da pritine vece materijaine Stete na kopau i moru. U cilju zaStite od Stetnog
uticaja jakih vietrova potrebno je pri planiranju i projektovanju voditi ratuna o pravilnom lociranju




objekata u odnosu na pravac dominantnih vjetrova ili van njihovog uticaja. Mecutim, na vedem
dijelu gradevinskog podrudja u Herceg-Novom to nije uvijek moguce, jer se, zbog lerena u padu,
objekti postavijaju prema izohipsama.

Uslovi i mjere zastile Zivolne sredine

Klima

Podrutje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karaktensu blage zime i topla
ljeta. Herceg Novi ima u prosjeku preko 285 dana u godini temperaturu koja je veca od 10° C il
105 dana sa temperaturom vec¢om od 25°C. Temperatura mora u periodu maj-septembar je 22-
26°C. Prosjetna kolitina padavina na podrutju Herceg Novog je 1 735 mm. NajkiSniji mjesec je
decembar sa prosjeénom koli¢inom 254 mm, a najmanju koliinu padavina ima jul prosjetno 34
mm. Prosjetan broj dana sa padavinama 20.1 mm je 128 dana.

Na mikro klimu Herceg Novog utie vise fakiora od kojih su najvazniji uticaji mora, kreénjacka
podioga i visoko planinsko zalede. Prvorazredni znataj mora je u tome Sto on utite na sve
klimatske faktore i daje im specifiéno obifje2je. Kao akumulator toplote i izvor vodene pare, more
direktno utiée na temperatumna kretanja i kob&inu padavina. Tako ljeti sprjecava velike Zege, koje
su moguée uslijed isijavanja kreénjatke podioge, a radiranjem toplote u zimskom pefiodu
uslovijava blazu klimu. Oren sprjecava prodor hiadnih zimskih struja, dok sa druge strane
zaustavija strujanja sa juga, te se na ovom podrutju izlje najvise padavina u Evropi.

Pogodni klimatski usiovi Herceg Novog mediteranskog tipa sa toplim i dugim lietima i kratiim i
blagim zimama predstavijaju jedan od znaCajnigh prirodnih resursa podrutja. Temperature
vazduha rijetko se spustaju ispod 0°C, tako da je godSnje mali broj ledenih dana. Prosjedna
goediSnja temeperatura na ovom podrutju iznosi 16,2°C. GodiSnje devel mjeseci ima temperaturu
vetu od 10°C, a Getiri ljetnja mjeseca (VI-1X) vidu od 20°C. Zagrijavanje tokom profjeca je sporije
od hiaden;a tokom jeseni pa je prelaz iz ljeta u zimu brdi,

Podrutje Herceg Novog tokom ljeta ima malu obla¢nost $to povecava esletsku vrijednost pejzaza
i njegovu impresiju, ali omoguéuje | da se u vedrim ljetnjim no¢ima boravi na otvorenom prostoru.
Prosjetna godidnja insolacija u Herceg Novom iznosi 2399 Casova. Maksimaina je u mjesecu julu
326,7 a minimalna u decembru 100,1 ¢asova.

Prosjetno godisnje na priobalnom dijelu podrugja padne 1735,3 IIm? vodnog laloga, s tim Sto se
povetanjem nadmorske visine kolitina taloga povecava. Najvise padavina se izluCi tokom
novembra i decembra, a najmanje u julu. Vietrovi koji duvaju ljeti su blagi i prijatni pogodujuéi
boravku na otvorenom prostoru. Tokom zime javijaju se hladni i neprijatni vietrow kao §to je bura
od koje je Herceg Novi visokim zaledem dobro zastien. Manje prijatno vrijeme donose i juZni
vjetrovi koji u hercegnovskom zalivu stvaraju "tesko more”.

Vazduh

Na podrutju Herceg Novog nema vecih zagadivaéa vazduha. Lokalno zagadenje police u najvecoj
mijeri od grijanja bilo priviednih i zdravstvenih objekata, bio domacinstava, dok su hotelski
kapaciteti zagadivadi samo ukoliko rade u sezoni grijanja. Povoljna je okoinost $to je broj korisnika
grijanja u grejnoj sezoni najmanji, u odnosu na ukupne receptivne kapacitele podrucja,
obuhvatajuéi stalno stanovniStvo i turiste.

Drugi i najznacajniji izvor zagadenja vazduha je saobrataj. On je najdinaminiji u drugom dijelu
godine, u ljetnjoj sezoni. Nepovoljni efekti mogu se osjeliti na malom prostoru, uz frekfentne
saobratajnice, usljed smanjene brzine kretanja automobila, u relatvno kratkim perodima |
nepovoljnim meteo uslovima.




Karakteristiéan izvor zagadenja vazduha su poZari Cetinarskih Suma i drugog mediteranskog
rastinja, koji su cesti u ljetnjem periodu godine na ovom prostoru. Pradenje kvaliteta vazduha na
podrutju Herceg Novog vrsi JU Cenlar za ekoloksikoloska ispitivanja Cme Gore u okviru godisnjih
Programa kontrole kvaliteta vazduha Cre Gore, Na osnovu uzorkovanja vazduha na sadraj dima
i sumpordioksida (SO2) i dobijenih parametara, vazduh na podruju Herceg-Novog pripada klasi
cistog.

Zemljiste

Monitoringom slanja Zivotne sredine koji 2a potrebe Agencije za zastitu Zivotne sredine vrsi Cenlar
za ekotoksikoloska ispitivanja, wrSi se uzorkovanje zemlSla sa lokacija koje se smatraju
najugroZenijim kao Sto su lokacija Gradske deponije na Dugunji, Savini i Sutorini, Takode CETI je
po nalogu inpekcija vrsio ispitivanja zagadenosti zemiji$ta na lokaciji Brodogradiista Bijela u vise
navrata. Zemljite uzeto sa deponija i njihovoj okelini na svim lokacijama, s obzirom da se odlaze
ne-selektiran i opasan otpad iz domatinstava, pokazuje visok slepen zagadenosti. Zemijiste u
okolini deponija takode sadrZi znacajne koliline teskih metala, PAHSs i PCBs, koji su posledica
paljenja deponija ili raznodenja zagadjen)a vietrom i padavinama.

Mora se istadi da postojede deponije komunalnog otpada na primorju nisu sanitame deponije, vet
priviemena odlagaliSta mjeanog kutnog i gradevinskog olpada koji sadrZi i opasni otpad iz
domacinstava (baterije, sijalice, razna ulja, hemikalje i dr). S tim u vezi je i voleno znalajno
povetanje Nikla | Hroma na lokaciji deponije na Dugunji.

Nadzemne vode

Rijetna mreza Herceg Novog prilagodena je reljefu i konfiguracii terena, kao i reimu padavina.
Rije¢ni lokovi su kratki i po pravilu buiéavi, sa obilniim vodama tokom zime, a sa deficitom vode
u ljetnjoj sezoni kada je najpotrebnija. Rijetna korita, sem par izuzetaka u loku lieta presuse.

Upravljanje otpadom

Upravijanje otpadom u opstini Herceg Novi, shodno krovnom Zakonu o upravijanju otpadom
(.Sluzbeni list CG* br. 64/11 1 39/16), definisano je | Planom upravijanja komunainim i neopasnim
gradevinskim otpadom za period 2016-2020 godina na teritoriji OpStine Herceg Novi (.S list CG-
opétinski propisi', br. 35/17). lako je prvenstveno planom pokriveno upravijanje komunalnim
otpadom, vecina aklivnosti i drugih tokova otpada su naznatene u istom. Upravijanje komunalnim
otpadom pretpostavija osim aktivnosti na njegovom prikupfjanju, odvozi i krajnjem tretmanu, |
planiranje adekvatne komunalne infrastrukture kao preduslov pruzanja usluge Ciji je obveznik
Opstina, odnosno komunalno preduzete kojem se 3] posao povieren.

Tehnitkom dokumentaciiom predvidjeti uslove | mjere za zastitu Zivotne sredine u skladu sa
odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (.Sluzbeni list CG”, br.75/18 1 84724) i
Zakonom za zaslitu prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16 i 18/19 i 84/24) na osnovu uradene
procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

10.

Uslovi za pejzaino oblikovanje

Na osnovu studije *Mapiranje prediela Crne Gore”, prostor Opétine Herceg Novi se nalazi u
zahvatu dva regiona: primorskog i kraskog. Ovi regioni se dalje dijele na regionalnom i lokalnom
nivou.

Na regionalnom nivou, za podruéje Opstine Herceg Novi, znaajni su za Primorski region - 1.1
predjeli hercegnovskog podruéja, 1.2 predjeli Bokokotorskog zaliva i 1.3, predjeli podrutja
Lustice, a za Kraski region - Planinski predjeli Orjena




1.2, predjeli bokokotorskog 2aliva
1.2.3, brdoviti predjeli morinjskog podrucja
1.2.4, priobalni predjeli Kumbora i Denovica
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Karakter predjela je dosliedna i jasna $ema predionih elemenata koja predio €ini prepoznatljivim,
drugadijim u odnosu na ostale. Narocita kombinacija geologije, refiefa, zemijsta, vegetacie,
koridtenja zemlje, Sema polja | humanih naselja, istonjski iaktuelni uticaji, kreira karakler predjela.
Interakcije izmedu svih tih faktora kreiraju predjele.
Karakterizacija obuhvata indentifikaciu podruéja razliéilog karaktera, njhovu kiasifikaciu |
kartiranje kao i opis njihovog karaklera. Fokus je na odgovoru $ta jedno podruéje Cini raziitim od
drugoq.
Krajnji produkt karakterizacie je uobitajeno karta tipova karaklera ifili podrucja predjela, zajedno
sa
pusom iindentifikacijom kljuénih karakleristika.
Podruéja karaktera predjela su jedinstvena geografska podrudja-predione cieline koja
imaju svoj individualni karakler i ientitel. Kada se procjena predjela bavi podrudjima
karaklera predjela ona daje realni duh, smisao indentitela | posebnosti prostora
- Tipovi predjela se ve¢inom baziraju na prirodnim karakleristkama i ponavijaju se u prostoru,
npr. imaju shiénu geolosku podiogu, topografiju, hidrologiju, vegelaciju i matricu naselja i sl
To ne znadi da su sva ova podrucja indentiéna vec da postoje zajednitke Seme koje se mogu
uoditi | na karti i na terenu. Prisustvo veceg broja tipova ukazuje na velu raznovrsnost
prediela.
Na pedrugju dva prediona regiona (Primorskog i Kraskog) u hercegnovskoj opstini prepoznaju se
nekoliko tipova karaklera predjela koji izaraduju podrutja karaklera predjela. Tipovi karaklera
predjela zasnovani na karakteristiénoj prirodnoj i kultumoj osnovi koja se ponavijaju u manje vise
shtnoj formi i obliku su: primorski grebeni i stjenovite obale, brdsko -planinsko zalede na
masivnim kre€njacima, ogoljeni brdovili tereni na kre¢njacima, Sumovito brdsko zalede na
kreénjacima, Sumovite padine na flisu i deluvijumu, , tradicionalne terase sa maslinjacima,
priobalne i plavne aluvijalne ravnice, moévamo zemljiste (motvare solia, solana), plae
(pjedtane, $lunkovite, betonske), ostrva ( Mamula, Gospa), izgradeno zemljiste (gradska
naselja, industrijske zone, skladi$na i servisna podrulja), djelimiéno izgradeno zemljiste -
semiurbana naselja ( zbijenog i razbijenog tipa), naselja na tradicionalnim poljoprivrednim
pol]ima. naselja sa tradicionalnim terasama i devastirana podrucja (kamenolomi, deponie),
nizi i visi planinski predjell, kraka polja ( Vrbanj, Krusevice, Ubli), izgradeni predjeli (ruraina
naselja) i visokoplaninski tip predjela sa istaknutim planinskim vrhovima.
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Slika 54: Tipologija predjela Opitine Herceg Novl

U okviru ovih lipova karaktera predjela kao predioni elementi uotavaju se $ume, livade i

paénjaci, ogoljeni krevili terani, poljoprivredna polja, maslinjaci na terasama, devastirana

podruéjaisl.
Takode u karti ranjivosti predjela, za navedenu lokaciju je konstatovana visoka ranjivost predjefa.

Cilj zastite predjela jeste oduvanje $to veteq broja elemenata aulohtonog predjela, gnosno
autohlonog biclodkog, geografskoq i predionog diverziteta. Prioritetno treba 8tititi prirodne i
stvoreng ggjgf_l mvrsme, kaoia mbnaen! stanh nasgﬂg, t| gmodno 1 kulturno @ggg U zastiti i

nijt prostor tako |

Zaslita predjela treba da se bazirana .

Otuvanju autohtonog predjela i zastiti prirodne vegetacije, maslinjaka | Sumskih kultura

- Povezanosti prirodne i kulturne bastine

- Formiranje novih zastéenih podrudja ne ugroZava razvojne mogucnosli Opétine, ali se
ustanovljavaju odgovarajuéa ogranitenja u cilju postizanja odr2ivog razvoja u tim zonama.

- Sanaciji devastiranih podru&ja. koji predstavijaju probleme u prostoru a mogu da potencijal
23 razvoj

- Mijere zaslite reljefa i vegetacije podrazumijevaju projektovanje, gradenje i uredenje prostora
skromnim i pa2ljivim gradevinskim intervencijama uz strog, kontinuiran nadzor na izvodenju
radova.

- Racionalnom koriscenju ofuvanih prostora uz minimum intervencija i maskimalno ofuvanje

vrijednih predjela
- Zastitu i unapredenie svih identifikovanih prirodnih i kulturno-istorijskih polencijala predjela;




- Umanjenju negativnih uticaja urbanog razvoja na predjele, kroz Sto &ire zadrZavanje |
oluvanje postojede strukture, kao i kroz fizicko, ekolosko i drugo obezbjedivanje inlenzivne i
trajne povezanosti medu stanistima i zastitu bh veza,

Preduzimanje neophodnih mjera za otklanjanje potencijalnih odtecenja i negativnih uticaja na
predio (u vizueinom, bioloSkom i drugom pogledu).
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23 potrebe izrade ovog plana uraden je Plan pred)ela opébne Herceg Novi. U skladu sa
zakonskom regulativom Plan predjela je obavezni dio u primjeni PUP-a.
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Minimalno 50% dijela parcele koje nije pokriveno objektom mora biti zelenilo, prema
preporukama datim u planu. lzuzelak su zate¢ena postojeca stanja gdje to nije moguce
provesti.

Ostali objekti uredenja terena:

Nastrednice, pergole, otvorene Sankove, fontane, druge i shéne objekle, projektovati u okviru
partemog uredenja terena, sa ciiem podizanja kvaliteta ambijentainih vijednosti mikrolokacie, a
posebno turistitke ponude. Materijafizaciiu i obikovanje ovih objekata prlagoditi novim
tehnologijama u skladu sa tehnitkim propisima, kao savremene interpretacije tradicionalnih formi.
Ovi objekli ulaze u obratun BRGP sa 20% pripadajuée povrsine prilikom obrauna
propisanog indeksa zauzetosti za urbanistitku parcelu.

Parterno uredenje terena:

- nivelaciju slobodnih povrdina projekiovati terasasto i prilagoditi konfiguraciji terena, u
skiadu sa kotama niveleta planiranih saobracajnica;

- Za sve lokacijelurb.parcele sa novoplaniranim objektima obezbijediti minimum
50% objektom nepokrivenog dijela parcele za ozelenjavanje;

- poploéavanje vrsiti kamenim plodama u skiadu sa ambientalnim vrijednostima lokacije. U
zavisnosti od konteksta dozvoljene su i saviemene interpretaciie novim malerjalima
(§tampani beton, behalon plode i dr.);

- ozelenjavanje vrsiti u zavinosti od zona namjene i vrste objekata, planiranjem autohtonog
visokodekorativnog dendromaterijala, po uzoru na mediteransku vrinu arhitektury. U
zadtitnom pojasu izmedu gradevinske i regulacione linfje preporuuje se sadnja
drvenastog i 2bunastog autohtonog zelenila u funkcii zastite od negativnih uticaja (
lampon zona).




odvod povrSinskih voda ostvariti sistemom otvorenih ili zatvorenih kanala (nacin odvodnjavanja se
ne smije vrsiti na Stetu susjednih parcela i mora se usiladiti sa propsanim posebnim uslovima za
projektovanje instalacija);

Opéti uslovi 2a uredenje parcele

Potpomi i ogradni zidovi:
teren oko objekla, potpome 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 zemijsta,
odnosno susjednih objekala,

- dozvoljava se izgradnja polpomih zidova maksimalno: 3,00 m (optimaino 2,00m), vz
preporuku oblaganja kamenom ili verikalno ozelenjavanje vidljvih povrsina.

- Postojeée suvomede u granicama urbanisbéke parcele treba oluvati u najvetem
mogucéem obimu sa ciliem zastite i unapredenja pejzainih karakteristika. U dijelovima
postojecih potjoprivrednih povrsina (maslinjaci) preporuuje se rekonslrukcija postojedh i
izgradnja nowh suvomeda za adekvatno nivelisanje "terasa” sa zasadima;

- Ograda prema javno] povrSini i prema susjednim parcelama: max. visine 1,80 m, u kombinaciy
kamena, betona sa kamenom oblogom, melaia i ograde od punog zelenila-Zivice. Vising punog
- parapetnog dyela ograde od 40 -100 cm a transparentnog diela ograde u preostalo; visni. Nisu
dozvoljene montaine ograde od prefabrkovanog betona, pune zidne ograde, ograde od
neobradenog drveta, ograde sa metalnim $§cima, od bodikave 2ice | sve druge koje ugroZavau
bezbjednost ljuds, cdnosno narudavaju estetsku vijednost okoline, Vrata i kapge na ublnoj ogradi
ne mogu se otvarat izvan regulacione knig,

- Ograde parcela, na uglu sacbratajnica koje nemaju trotar ne mogu biti vide od 0.50m
ratunajuéi od kote regulacione linije, radi obezbedenja vizueine preglednosti raskrsnice.

Otvoreni bazeni:

Otvoreni bazeni sa bazenskom tehnikom ulaze u obratun BRGP sa 20% pripadajuce povrsine
prilikom obraéuna propisanog indeksa izgradenosti i indeksa zauzetosti za urbanisticku
parcelu.

11.

Uslovi i mjere zastite nepokretnih kulturnih dobara i njihove zasticene okoline

Dio opétine Herceg Novi nalazi se u okviru granica Prirodnog | kulturno istorijskog podruja Kotora,
dok se vedi dio prostora ove opstine nalazi se unutar zasticene okoline (bafer zone) ovog podrudja
koje je kao prirodno i kultumo dobro upisano na Listu svjetske bastine UNESCO. Prirodno |
kulturno istonjsko podruéja Kotora koje je upisano na Listu svjetske bastine UNESCO.

Ukoliko se prifikom izvodenja gradevinskih i zemljanih radova bilo koje vrste na podrutju zahvata
naide na nalaziSte il nalaze arheolodkog znadenja, prema clanu 87 i Clanu 88 Zakona o zastili
kultumih dobara (,S1.ist CG", br.49/10, 40/11, 44/17, 18/19), pravno ili fiziCko lice koje neposredno
izvodi radove, duZno je prekinuti radove | 0 nalazu bez cdgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture
i Upravu za zadtitu kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.




—— .

Predmetna lokacia se nalazi u neposrednom kontaklu lokacia sa potencijalnim kulturnim
vrijednostima
ZONA DOBARA SA POTENCIJALNIM KULTURNIM VRIVJEDNOSTIMA

POTENCUALNA KULTURNA DOBRA ISPRED BROJCANE OINAXE NA MAPT IMA SLOVNU OZNAXU “p*

...............................
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Uslovi za lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom

Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta heima koja se otezano krecu il se koriste
invabdskim koficima, u skladu sa ¢lanom 30 Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni list Cme Gore’,
br.19/25) i u skladu sa Pravilnixom o blizim uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup
i kretanje lica smanjene pokretijivosti i lica sa invaliditetom (.Sluzbeni list Cme Gore', br.41/25).

Prilkom projektovanja i izgradnje objekata potrebno je svim objektima koji svojom funkcijom
podrazumijevaiu javni sadrzaj, kao i do stambenih objekata u kofima je planirana izgradnja
stambenih jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti pristup koji mogu koristiti lica s ogranilenom
moguénodtu kretanja u skladu sa Praviinikom o blizim uslovima i natinu prilagodavanja objekata
za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom.

U tu svrhu, uz stepenidne prostore projektovati i odgovarajuée rampe s maksimalnim nagibom
8,3%, ili, ukoliko to tehnitki usiovi ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi nadin. Nivelacie svih
pjedatkih staza i prolaza raditi takode u skladu s vale¢im propisima o kretanju invalidnih lica.
Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima i povrSinama (poslovni prostori u
prizemlyma objekata) u nivou bez stepenika. Sve denivelisane povrsing u parteru koje se
normalno savladavaju stepenicama moraju imali | rampe nagiba max 5%.

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

13.

Uslovi za postavljanje i gradnju pomoénih objekata

Opéti uslovi za izgradnju pomoénih objekata na parceli:

Pomoéni objekti tipa 1 koji &ine funkcionalnu i ekonomsku cielinu sa objektom Cijem koristenju
sluZe (garaZe, oslave, magacini, ljietnje kuhinje, portimice, objekti za naplatu i sl ) grade se na
urbanistiékoj se prema opstinskoj Odluci.




14.

Uslovi za objekte koji mogu uticati na bezbjednost vazdudnog saobracaja
[

15.

Uslovi za objekte koji mogu uticali na promjene u vodnom reZimu

Prilikom izrade tehnicke dokumentaciie postovali Zakon o vodama (,Sluzbeni list Republike Cme
Gore®, br. 27/07 i ,Sluzbeni list Cme Gore", br, 73110, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02/17,
80/17 i 84/18).

16.

Mogu€nost faznog gradenja objekta

U skladu sa Pravilnikom o nadinu izrade, sadrZini i ovjen tehnitke dokumentaciie za gradenje
objekta (,Sluzbeni list Cme Gore®, br. 53/25) idejnim rieSenjem se definiSe faznost gradenja
(tehnitko-tehnoloske i funkcionalne cieline) na navedoj lokacijl.

17.

Uslovi za priklju¢enje na infrastrukturu

1714

Uslovi prikliuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prema uslovima nadleZnog organa.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovali sljedece preporuke EPCG:

- Tehniéka preporuka za prikfjutke potro$ata na niskonaponsku mreiu TP-2 (Il dopunieno
izdanje)

- Tehnicka preporuka - Tipizacija mjernih mjesta

- Uputstvo i tehniéki uslovi za izbor i ugradnju ogranicivaca strujnog oplerecenja

- Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS - EPCG 10/04kV

Preporuke su dostupne na sajtu wwwepcgcome i na saju OpsStine Herceg Novi
www herceqnovi.me

Prema grafickom prilogu br. 05 - Elektroenergetska infrastrukura i prema uslovima
nadleinog organa.
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17.2 | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Na definisanoj lokacii a u skladu sa smjemicama iz ovog plana, moraju se obezbijediti komunalni
prkljuéci, na vodovodnu, eleklroenergetsku i telekomunikacionu mrezu i prkfjuenje na
kanalizaciju prema uslovima planiranim ovim planom i uslovima nadleznih javnih preduzeca za
oblast infrastrukture,

Prema grafi¢ckom prilogu br.04 - Hidrotehni¢ka infrastruktura i prema uslovima nadleznog
organa.
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17.3 | Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

Na definisanoj lokaciji a u skladu sa smjemicama iz ovog plana, moraju se projeklovali i
obezbijediti kolski pristup sa gradske sabratajnice ili javnog pula. Dozvofjavaju se vise ulaza sa
sporednih saobracajnica na svakoj urbanistickoj parceli,

Nesmelan pristup i kretanje licima smanjene pokretjivosti u skladu sa Zakonom i Pravilnikom.

Prema grafickom prilogu br.03 - Planirana sacbracajna mreZa i prema uslovima nadleZnog
organa.
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17.4 | Uklanjanje komunalnog otpada

Prema uslovima nadleZnog organa.
17.5 | Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mrea

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacie elektronske komunikac. infrastrukt. postovati:

-Zakon o elekironskim komunikacijama ("SI 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)

-Praviinik o tehniékim i drugim ustovima za prikljutenje, izgradnju i konstenje eieklronske
komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructure i povezivanje opreme i objekala
(“Sllist CG", br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odr2avanje i koriséenje pojedinih vrsta elekironsiin
komunikacionih mre2a, elektronske komunikacione infrastructure i povezane opreme (*Sl list CG',
br.59/15)

- Pravilnik 0 zajednitkom koriscenju elektronske komunikacione infrastrukture | povezane opreme
("Stlist CG", br.52/14)

Agencija 2a telekomunikacije | postansky dielatnost upucuje na pamjenu:

sajt na kome se nalaze relevanini propesi u skladu sa kojim se obavija izrada tehniCke
dokumentacije hitp://;

sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojedem stanju eleklronske komunikacione
infrastrukture hitp:/ekinfrastuktura ekip.me/ekip.me kao i

adresu web portala hitp:/ekinfrastruktura ekip me/ekipfloginjsp preko koga sve
zainleresovane strane od Agencije za telekomunikacije | postansku djelatnost mogu da
zatraZe otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podalaka
eleklronske komunikacione infrastrukture

Prema grafickom prilogu br.06 - Planirano stanje: Elektronska komunikaciona
infrastruktura i prema uslovima nadleZnog organa.
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Potreba izrade geodetskih, geolodkih (geotehnickih, inZenjersko - geoloskih, hidraloskih,

18. | geomehanickih i seizmickih) podloga kao i vrienja geotehnickih istraznih radova i drugih
ispilivanja
Objekat mora bti izgraden prema vakedim propisima za gradenje u seizmikim podrulyma. Za potrebe
proraduna koristti podatve Zavoda za hdrometeoroiogiy o kimatskm | hidrométeoroiodkim
karakterist«ama u zoni predmetne okacie.
Prije izrade tehndke dokumentaciie shodno Zakonu o geolodkim istrativanjma (*Slist RCG', br.28/83,
42/04, 28007 i *SLIst CG', br. 28/11) | Praviniku o sadriaju projeta geolodkh istrakvanja ("Slist CG', br.
6&/23) @radui.
- Elaborat o geofmiékim strazivanyma ta i
- Elaborat 0 inZenersko-geolodum karaklerstikama tia.

19. | Potreba izrade urbanistickog projekta

/




20. | Urbanisticki parametri

Omara urbanstida | KP 385, 40001, 40072, 40073, 4004, 40075, 4005, 400/7, 40078, 4009, 400110,

parcela 400711, 400/12, 400013, 405/31431 sve u KO Durici

Povrdina urbanistiéxe | 50 425m2

arcele (m2)

Indeks zauzetosti e« ZonaAl, Max 1z=07;
Zona A2, Max 1z=05;
Zona B, Max. iz= 05 i 04 u zavsnosti od urbansticko arhitestonskog
koncepls;

o ZonaC Max |z=04,
U neoznatenim digiovima lokacie (na siic) nie moguta gradnja

Indeks izgradenosti | /

Max. bruto razvigna | /
gradevinska povrina
(max BRGP (m2)) po
obekiy

Spratnost cbekta Na parceli su defnisane &atiri zone u kojma je predvidena spratnost po zonama:

» ZonaAl, maxspratnost P+2, S+P+1; moguta podrumska elaZa ukokko uslov
terena 1o dozvoliavaju,

e Zona A2, max spratnost P+1, S+P za 50% objekata | P+1+Px, S+P+Pk
(nadzidax max B0cm) za 50% obgkata, moguta podrumska etala vkotko
uslovi terena 1o dozvojavaju,

e Zona B, preuzima karakteristke zona A2 i C u zavisnosti od urbanisticko-
arhitektonskog koncepla;

o Zona C, max spratnost P, S, moguta podrumska etala ukolio usiovi terena
10 dozvoljavaju;

Uslovi za parkiranje na lokacijama:

Obezbjedti odgovarajul broj parking mpesta na lokacii/ub. parceli i u skiopu objekla prema datim
normativima u poglaviu saobradaja, pod usiovom da je obezbeden kolski prlaz do urb, parcelefiokacie.
izuzetak od ovog praviia su objekli kojfi se rekonstruidu a Cii tecensk uslovi i gusting @gradenosti ne
omoguitavaju izgradnju (dodatnih) parkinga Parkiranje planvati u okvry parcele i u objekiu, skladu sa
Praviniom o bidem sadraju | formi planskog dokumenta, kriteriumima namjene povring, elementma
urbanistidke regulacie | jednstvenim grafikim simbokma Planirano je da se parkirang figsava u okviru
sopstvenh urbanistitich parcelal kokacia prema zahtevima kojl proistitu iz namjene objekata. Parkiranje
se mo2e organzovati kao powrdinsko, suterensko B u podzemnim videetainim garalama u funkci
namjeng, pri tom podtujul normative date u Praviiniku o bizem sadrzaju | formi planskog dokumenta,
krtergumima namene povring, elementima urbanistitie regulacie i jedinstvenim grafifm simboima.

21,

Smjernice za oblikovanje | materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna svojstva podrutja

« Novoprojektovano riedenje mora imati koherentno i integrativno dejstvo na neposredan
konlekst, homogenizujuti ga | povezujuéi sve vaine elemente u urbanisticko-arhitektonsku
prostomu cjelinu sa priobalnim dielom nasefja Buriéi-Cukoviéi sa istoéne strane predmetne

lokacie.




Novoprojeklovano rjeSenje posmatrati kao urbanu sanaciju i unaprecenje ambientainih
vrijednosti istorijskog priobalnog naselfja kroz afimaciju tradicionalne tipologije, obiika i
matenjala karakleristiénih za nasefja Kamenan-Buridi, u kontekstu njegovog ocekivanog
urbanog rasta uzevsi u obzir poziciju lokacie;

U postupku definisanja urbanistickog i arhiteklonskog koncepta kao inspiraciju koristiti
¢injenicu da se na predmelnoj lokacii graditeljski kontinuitet ostvaruje tokom minimum Celiri
vijeka, ednosno barem od poetka XVII vieka;

Otuvat, sanirati i obnoviti istorijski objekat - kuu bratstva Zarkovi¢ sa pripadajuéom avijom
i ogradnim zidom od kamena te gumnom | kamenom kaldrmisanim prilaznim putem, | dodjelit
mu adekvatnu namjenu u duhu kultumno-istonjskih vajednosti;

Prilikom planiranja interevncije na urbanoj rekonstrukciii posebnu paZnju posvetiti silueti
odnosno konturama fasadnih planova prema jugu u konlekstu magistrale | pogleda sa mora;
Urbanistiéki sklop u zonama A1, A2 i B zasnivali na nadinu grupisanja, volumetr,
arhitektonskim sklopovima i materijalizaciji karakteristiénim za nacin gradnje na podruju
istonijskih priobalnih naselja Kamenani-Bunéi, u svemu kao na prilozenoj skici;

Oblikovanje | matenjalizaciju u zonama A1, A2 i B osmishiti u duhu ambijentainih vrijednosti
istorijskih priobalnih naselja Kamenari-Dundi, kroz upotrebu masivnog kamenog bloka,
kamenih $embrana, kotala, drvenih vrata i Skura spedifitne obrade karakteristine za ovo
podrucie;

Ukupne povrsine otvora na glavnoj i boénim fasadama objekia u zonama A1, A2 B u cdnosu
na zidani dio fasadnih povrSina u navedenoj zoni moraju biti u kiasiénom proporciskom
odnosu (dokazati analizom povrsina),

U zavisnosti od spratnosti objekata u zonama A1, A2 i B, poslednje etaZe mogule je
koncipirati "ovazdu$eno’, u razliéitom tretmanu u odnosu na prizemija i spratove;

U zonama A1, A2 B Iskljutuje se viSestruka i viSeelaZna upotreba konzolnih balkona;
Terase osmisliti na ravnim krovovima nizih etaza il unutar fasadne ravni osnovnog korpusa u
formi francuskog balkona i sl.;

Krov mora biti éetvorovodni, nagiba krovnih ravni 24-30 stepeni materijalizovan kanalicom,
Ukoliko riesenje sa definisanim nagibom krovnih ravni da moguénost da se u lavanskom
prostoru moZe boraviti, tavanski prostor je moguce definisati kao stambeno potkrovie pod
uslovom postovanja navedenih paramelara spratnosti i |z, te da se ne naruSava geometnja
krova | ambijentalne vrijednosti urbanog sklopa, moguéa je upotreba samo jedne videnice
tradicionanih obiika i dimenzija po krovu | to na max. 30% objekata u zonama A1, A2 i B,
upotreba le2edih prozora je dozvoliena u mjen da ne narudava dominaciju matenjalizacije
krova u kanalici,

Istorijski stambeni objekat sa svojim pripadajucim urbanistitko-arhitektonskim elementima
namjenom se moZe transformisati u neku od funkcija predvidenih mjesovitom namjenom, a
koja najadekvatnije korespondira sa osnovnom namjenom kompleksa, a sve Lo uzevsi u obzir
ginjenicu da je moguce da on ne odgovara potrebama savremenog stambenog prostora, le
da bi velike intervencije na njemu usmerene u pravcu prilagodavanja savremenom
slambenom prostoru izazvale preveliku devastaciju vrijedne istonjske integraino satuvane
strukture;

Urbanisticki skiop u zonama C i B zasnivati na savremenim koncepcjama mimiknénim u
odnosu na pejzaZ, bez upotrebe polihromije, a uz upotrebu tamnih tonova (graft siva, cma)
koje se superponiranju sa sijenkom zelenila, u svemu kao na priloZenoj skici;

Obiikovanje i materijalizaciju zasnivati na &njenici da se objekti u ovoj zoni moraju zadrzati u
takozvanoj nevodijivoj zoni, te da zeleni krov nije jednia mjera koja se treba implementirati u
svemu kao na prilozenoj skici,




» Formiranje javnog prostora predvidjeti na poziciji uz magistralu i sa visth pozicja u kojima
dominira pejzazni karakier u cilju ostvarenja vizura na zaliv,

o Posebnu paZnju posveliti partemnoj obradi koja igre veliku ulogu u uspjednoj integraci
novoplaniranog kompleksa sa istorijskom graditelskom cjelinom, upotreba kamena kao
osnovnog materijala parteme obrade je imperative;

o Ulaz u podzemnu garaZu ne smije ugroZavali koniakt pjacete sa troloarom uz magistraly,
pjaceta i stepeniste moraju graditi prostomu, oblikovnu i funkcionalinu ciefinu sa ostatkom
kompleksa,

Na parceli planirati podzemno garairanje i lo pulem savremenih rjedenja (lift | sl))

Ocuvati | obnoviti zasade vrijednih stabla mastina i pinija (kameni bor) koji se nalaze na parcel;
Na parceli se mogu planirati nove sadnice pinija, vodedi ratuva o projekciji njihovog rasta u
narednih 50 godina, a u kontekstu ofuvanja i obogadenja vizura, na lokaciji planirati autohtone
vrste Zbunastog i niskog zelenila u cilju obogacenja ambijentalnih vnjednosti | obezjedenja
kvalitetniph uslova za boravak.

Uslovi za unaprijedenje energetske efikasnosti

Objekte je neophodno graditi uz maksimalnu energetsku efikasnost koristeci lokalne obnovijive
izvore energije (sunce, vietar, voda) uz racionalnu upotrebu elektriine energije. Kao jedna od
najznatajnyih mjera uStede i kontrole potrodnje elektriéne energie, predlaZe se upolreba
centralizovanih sistema za monitoring i automatsko upravijanje potrodnjom elekiritne energije.

Najvetu energetsku efikasnost objekla je moguce ostvanti:

- Smanjenjem toplotnih gubitaka objekla, &ime se smanjuje potreba za eleklritnom energijom
(pasivna arhitektura, upotreba matenijala i stolarije keji omoguéavaju kvalitetnu izolaciju, a
istovremeno dozvoljavaju prostoru da “dise’).

- Pripremom hrane i sanitame lople vode upotrebom klasiénih gofiva.

- Instalacijom solamih kolektora za dobijanje sanitame tople vode iskon$avanjem solame
energije.

- Upotrebom LED svjetiljki i sijalica (BW halogene sijalice mijenja 1W LED tehnologije uz iste
svietiotehnitke karakleristike, B0W klasitne sijalice mijenja 6-8W LED sijalica).

- Upotrebom energetski efikasnih elekincnih uredjaja (razred A).

- Upotrebom savremenih tehnologija za maksimalno iskoriS¢avanje prirodne svjetlosti (upotreba
svjetlosnih tunela za osvjetljavanje mralnih prostorija - obiéno podruma i potkrovija).

- Upatrebom toplotnih pumpi koje crpe toplotnu energiju iz spoljadnje okoline u zgradu ili iz zgrade
u spoljadnju okolinu, tako da se u zimskom periodu koristi za grijanje, a u lietnjem periodu za
hladenje prostora.

- Automatsko upravljanje osvietienjem i elekinénim roletnama - Daylight harvesting”,

- Primjenom BMS (,Building Management System") sistema koji Cini skup opreme, softvera i
inZenjerskih servisa za automalsku kontrolu, nadzor, optimizaciju, intervencije | menadzment
lehni¢kih sistema u zqradi, a sve u ciju obezbedivanja energetski efikasnog, ekonomicnog i
siqumog upravijanja instalacijama objekia i sl.

Sprovodenje mjera energetske efikasnosti vriti u skiadu sa:

- Zakonom o efikasnom koris¢enju energije - objavlien u "Sluzbenom lstu CG', br. 057/2014,
003/20151 025/2019.,

- Programom mjera podsticanja energetske efikasnosti,

- Strategiiom razvoja energetike Cre Gore do 2030. godine - Bijela knjiga (Maj, 2014. godine),

- Energetskom politikom Cme Gore do 2030. godine (Podgonca, februar 2011. godine),

- Strategiiom energetske efikasnosti republike Cre Gore (Podgorica, Decembar 2005. god.), -
Direktivom EU o energetskoj efikasnosti - DIRECTIVE 2012/27/EU OF THE EUROPEAN
PARLIAMENT AND OF THE COUNCIL of 25 October 2012 on energy efficiency, amending
Directives 2009/125/EC and 2010/30/EU and repealing Directives 2004/8/EC and 2006/32/EC.




Prlikom izrade tehnitke dokumentacije poStovati Pravinik o sadrZzaju elaborala energelske
efikasnosti zgrada ("Sluzbeni list CG®, br.47/13).

23,

POJEDINACNI URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI
UTU za lokaciju E2 - k.p 395, 400/1, 400/2,400/3, 400/4, 400/5, 400/6, 400/7, 4008, 400/9,
400110, 400/11, 400/12, 400/13, 405/3, 431 sve K.O. Duri¢i, H.Novi

1

Opiti podaci o kulturnom dobru

Naziv kulturnog dobra: “Prirodno § kufturno-istonjsko podrudje Kotore™, Kulturno dobro ra listi Syjetike ‘
baitine, s pripadajuéom 2aiticerom okolinom unutar koje se u ckvriu naselja Durid nalare predmetne 1
katastarshe parcele be. 335, 200/1, 400/2,400/3, 400/4, 400/5, 400/6, 400/7, 400/8, 400/9, 400/10, 400/11,
400/12, 400/13, 405/3, 431 sve K.O. Duriti, Herceg Nowi.

Vrsta kultumog dobra: Xu'turni pejrat

Broj rjeienja o stavijanju pod zaititu kulturnog dobra: Zbog posjedovan;a izuretnih univerzalnh kulturnin
viijednosti, Odlukom beoj 03COM XiL36 Komiteta 2a svjetsku Baltiny, Iz 1979. godine Ima status
nepoxretno kulturna dobro na Usti svietske baitine [UNESCO). Na ovo kulturno dotro primenue se
medunarodna | nacioralna legidativa, s tim da prednost ima medunarodna legitativa.

Mjesto, opitina, lokacija: Herceg Novi
Katastarska opitina: K.0. Dundi, kat parcele br. 2127/1

Pojedinaéne studije zaitite za predmetno istorijsko naselje Duridi - zakljulci ekspertskog tima |

Poiedinalna stud s zaltite 7a Istorjtko naselje Duriéi u opitinl Herceg Nowl nikada nije satinjena, ali se na
osnovu wvida u athiviku dokumentad ju | dotadainje plantke dokumente mole zaidjuliti:
Arhitektonika valorizadija stanja fizitke strukture:

e Nakp 400/8, 400/10, 400/12 KO Buri¢i nalaze rulevire objekta ruralne graditeljihe ¢jeline bratstva
2ivkovici;

e Kompleks karakteriiu debeli kasivni kameni ogradal didevi kol definliu homogen | kompaktan
Irduteni objekat (najvjerovatnije evelutivna kuda bratstva), unutar koje se uolavau Letlri ¢jeline
odvojene poprednim kamenim tidovima, u nastavicu ka istoku uolava se gumno, a izmedu gomna |
objekta e nalati kamenom kaldrmitani put;

o Sjevernom granicom kp 400/8, 400,10, £00/12 KO Dutidi nalazi te starl kamenom kaldrmisani put;

e Lokadju u jutnom dijelu presjeca put 33 kamenim podiidom koji vedi ka selu B jelske Krulevice.

Stilsko hronoloika pripadnost vidljivih dijelova arhitekture:

s Objekti imaju karakzeristive ruralne arhitexture karakteristitne za lokalni kontekst pericda od XVil-
XIX vijeka; ‘

o Objekti w identifivovani u sibopu grafidiinh priloga katastra Franca | iz 1837, godine, ito potvrduje *
njihovo starije potijeido. ‘

| Valorizadja:

e litorijska ruralna stambena graditeljtka cjelina na kp 400/B, 400/10, 400/12 KO Durid kao
integralra 33 evolutivnim tipom kude bratstva, gumnom i kaldrmisanim putem posjeduje
urbanistitky | arhitextonsiu vrijednost epohe u kojoj se pristuplo obnovl starih imanja nakon 18
godira ratnih subova | drudsveno politididh previranjs u kojima se na tlu Boke Kotorske zmjenilo
Cak pet razliditih driavnin usrava;




o Ucentralnom dielu parcela koje formiraju predmetnu lokad ju nalaze se zapuiteni istorijsid

maslinjaci koji posjeduju pejratnl, ambijentalni | privredno-turistiéii | istorijsko-turisticd potencijal;
Konstrukeije/materijali

o Postojedi objekat | svi podiidi na lokatiji su podignuti u maslvnom sidopu od lomlenih i pritezarch

kamenih blokova.
Stanje ofuvanosti:

e Objekat je zapuiten, u rulevnom stanju, sauvani su dijelovi fasadnih didova | unutrainjih didova;

e Zoca istorijskih mastinjaka je oéuvana;

e Jonaprirednog terena | priorodne samonide vegetac je u vidim zonama vedeg ragba terera jeu
potpunostl oduvara.

Opita ocjena stanja objekta:

* Ambijent sa velidm prostornim potercijalima trenutno odaje utisak rapultenstl,

e Novagradn|a negativrih arhitektonsioh | ambijentalnih karakteristiia kojs ugrolava priccodne,
pejraine, ambijentalne | kulturno-dstorijske vrijednosti konteksta je pritutna zapadno od
predmetne lokacije.

Predlolena intervencija:

e Preispitivanje moguénotti prodirenja [storijskog raselja Durldi na natin da se ono prodiri u tonl
zapadno od istorijtke ruralne stambene graditeljske cjeline Cukeniéi, uz oluvanje zelenih prodora
do obale Duridi-priobalje <3 donjom crivom svete Ane;

e  Qluvanje | ambijentalno unaprederje postojetih karakteristiva pejrata | vegetacije sa istorijsiim
maskinjacima.

¢ Unapredenje ambiektalrih vrijednosti kro: novu gradnju u pomenutom pojaiu kojade u
ambijentalnom smaslu ojalat postojecu istorljsu matricu.

Fotodokumentacija postojecef stanja

- - - -
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Uslovi obrade iz studije zaitite Starog grada u Herceg Novom (vidi 2) koji se odnose na predmetnu
lokaciju na katastarskim parcelama br, 395, 400/1, 400/2,400/3, 400/4, 400/5, 400/6, 400/7, 400/8,
| 400/9, 400/10, 400/11, 400/12, 400/13, 405/3, 431 sve K.0. Duridi, Herceg Novi.

Situacija i specifiénosti
* Lokalitet se nalazi na prestory istorijtkon priobainog nasel ja Buritl u opitini Herceg Novi u prostoru
itmedu dijela naselja Duridi pricbalje sa donjom crivom Svete Ane koje se nalazi zapadno od
predmetne lokacije | dijela nasel s Duri¢tl-Cukovi¢i 13 miinom 33 istoéne strane;
o Unutar predmetne lokacije oduvana je ruralna stambena graditeljtka cjelina 2iviovidi sa kuéom
bratstva | gumnom,
Unytar predmetne
Unutar predmetne lokacije nalazi se kolsii put koji vedi do sela Bijelske Krulevice sa podiidima od
karnenh blokova.
Geneza, irvorni oblici, stilska pripadnost, hronologija
o Ruralna stambena ¢jelina je oluvane autentiénosti ali je u ruievnom starju,
e Objekti se mogu datovatl u period XVILXIX vieks;
o Yamenom kaldrmisane staze imaju porijeida koje te mole datovatl u period XV-XIX v jeka, buduci
da je su sucesivno bile predmet odriavanja | obnavijanjs;
e Kolikl put ka selu B/ jelsie Krulevice je irveden jednim dijelo na trasl istoripkog kamenom
kaldrmisanog puta u XX vijeku,
- Stanje konstrukeije, materijali, isntalacije
i e Ruralna stambena cjelina je zapuitena | u ruievnom je stanju, opite stanje |ote;
l e Kamenom kaldrmisane straze su zapuitene,
Valosizadija i vrijednosti kulturno-istrijtke, arhitektornske | ambljentalne prirode objekta
®  lutotijika ruralna stambena graditeljika ¢jelina na kp 400/B, 400/10, 400/12 KO Durici kao
Integralna sa evolutivnim tipom kuée bratstve, gumnom i kaldrmbsanim putem posjeduje
urbanistiéhu 1 arhitektonsku vrljednost epohe u kojo] se pristupilo cbnowi starth imanja nakon 18
godina ratndh subova | druitveno polititkin previtana u kojima se na tlu Boke Xotorsie irmjenilo
Cak pet radliitih driavnih uprava;
o U centralnom di jelu parcela koje formiraju predmetnu lokaciju nalare se 2apuiteni istorijsii
maslinjaci koji posjeduju pejratni, ambijentatnl | privredno-turistiéid | istorijsko-turlstitd potendjal;
o Saistolre strane nalatl se dio stocijskog priobalnog naseljs Durld sa graditeljskom ¢jelinom
Cukovi¢i koju je moguée prodititi ka zapadu ra predmetnu lokaciju implementacijom tradicionalne
graditeljske matrice, arhitektonsiog ozlikovan]a | materijala u clju osnativanjs ambientalnih
karakteristica naselja uz obaveino oluvanje telenog prodora<ezure prema tapadnim d elovima
| naselja Durudl, u zonl ka dielu oko cricve Svete Are.
Negativne karakteristike
o Neposredno okrufenje karakteriiu istotljid objekti na kojima su irvedene neadeivatne
nadogradne | dogradrje koje umanjuju ambijentalne vrijednosti konteksta
o Neposiredno oirutenje karakteriiu savremeni objekti ¢ji je arhitektonsiki izraz ambijentalno
neprilagoden vrijednostima konteksta unutar podrudja na Listi svietske baitine | njegovo)
2aitieno] okolini,
Plan intervencija
o Urbanisticko-arhitektonsha valorizacija kroz urbanu rekonstruieiju koja de u urbanistitco-
arhitektoski kooncept integrisati Ujulne elemente neposrednog konteksta, arhitextonsko
oblikovanje u dubu ambijentalnh vrijednostl sireg kanteista, matetijalizaciju u kameny,
restauradju | integradiju storijskin pjetatiih staza | istorljsiih matlinja'a u novoplanizanu ¢jelinu;




Restauracija | segmentna rekonstrukelja ruralne stambene graditeljske ¢jeline na \p 400/8, 400/10,
400/12 KO Durici;

O¢uvatl zeleni prodor, takomvanu cetury u prostory sa rapadne strare lokacije prema naselju
Duridi-priobalje u olrutenju criive Svete Ane.,

Planirati podzemne etate 2a stacionarni saobrada) shodno tehnidiom [ infrastrukturnim
moguénastima lokacije,

Planirati preparcelaciju shodro planirancm urbanisticko-arhitektonskom konceptu;

Planirati adekvatno saobracajro rjelenje uiritarja magistrale 53 putem koji vodi do sela Bljglske
Krulevice;

Uslovi za radove adaptacije, sanacije, obrade enterijera i eksterijera:

Restaurati | segmentno rekonstruisati ruralng stambenu graditeljtku cjelinu na kp 200/3, 400/10,
£00/12 KO Duriéi uz poitovanje ptincipa 2aitite graditeljske baitine | konzervatorsie teorije
prakse u novu adekvatnu namjenu;

Izgradnju u lirem priobalnom pojasu osmisliti tako ds osnatuje postojete ali nedovoljno uatljive
ambijentalne vrijednost], urbanistitu matticu | postojede tipologije te volumetrije objekata, kao |
arhitektonske obl kowvne | materijalizacione karakteristive graditel ke cjeline Durici-Kamenari;
Osratiti karateristive gradnje graditeljske cjeline Dunidi-Kamenatl kro: upotrebu mashrog
kamenog bloka, kamenih iembrana, kotala obrade karakteristiéne 2a neposredni kontekst, koje su
tokom proteidit 30 godina polele da we gube, utl!jed vulgarizac e nading gradrje unutar ovog
proitora;

ltgradnju u pojasu a'eda osmislitl na natin da ona o3taje u takorvanoj nevidjvo) zoni sa
savremenim arhitektonsiim konceptima koji wrie mimikriju u cdnosu na pejial, bez upotrebe
svijethh tonava ili polihromje,

Planirana puta meela ne smije devastaciono uticati na pejatnu slicu postavikama u prostoru koji
viie negativan utica) na pejzatnl integritet [fizidhd | vizuelini),

Dokumentacija:

Arhivska dokumentacija,

Stanje objekta danas, motiv intervencije

Stanje fizitke strukture nakon postzemijotresne obnove:
Istorijska ruralna stambena ¢jelina je u ruievnom stanju;
Istorijiid peivredni zelenl fond = matlinjaci su devastirani,

Motiv intervencije:

Valorizacija lokacije kroz sagledavanje njenih urbanistitko-arhitektonsidh kapaciteta u konteksiu
prodirenja naselja Durid-Cukovidi 2a potrebe razvoja turizma;

Unapredenje ambijentalnih vrijednosti kroz kriti¢ko sagledavanje istorijikog objekta | arakteristiva
neposrednog istorijikog konteksta,




Osnov intervencije zasnovan na odredbama ,Studije zaitite kulturnih dobara opitine Herceg Novi®
koji se odnose na predmetnu lokadiju na katastarskim parcelama br, 395, 400/1, 400/2,300/3, 400/4,
400/5, 400/6, 400/7, 400/8, 400/9, 400/10, 400/11, 400/12, 400/13, 405/3, 431 sve K.O. Dutidi, Herceg
Naowi.
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POSEBNE PREPORUKE 1V - ISTORLSKA NASELIA DUZ OBALE UKLUCUJUCH | ZGRADENU OBALU
{Meljine, Zelenika, Kumbor, Dencovidi, Baolii, Bijela, Joiica-Kamenari, Rose, 2anjice, Pristan,
$pidjice, v.mape6i9)

potpunosti sanirati,

gornjim zonama naseljs,

naiela

predmetnog dobea.

otuvanrcg istorljtkog ambijenta.

mandraca, bez promjene nasijedene linje obale | lzgradnju novih objeiate u siopu nje.

e Owu zonu karakteriiu inearna priobalna istorijska naselja sa djelimidno ofuvanim urbanistitidm,
arhitektonsicm | ambijentalnim vrijednostima. Uredenu obalu ¢ine kamene ponte | mandradi,
Prostori keji se prostiru uz padine brda, iza izgradenih zonas, viekovima su bili uredenl o terasasta
obradiva imanja, Obals, ponte, mandraci | terazasta Imanja, integralnl su dio stambenih ¢jelina
priobalnih raselja | u sinerglji za ptitodnim pejzatom tine kulturnl pejral iruretne vrijednosth. Ipak,
vrijednostl evih naseljs, ugrotene su izgradnjom objetata nakon remljotreza [z 1979, godine, a
intentivno u proteklih 10 godina, koji nisu uvatavali vifjednosti Istocijtkog ambijenta. Utlijed nagiba
terena | ambijentalne reuidopljenostl (urbaristitia | arhitekionska akontekstualnost) ovi objeiti su
vidljavd narodito sa mora | suptotnih strana zaliva, te umanjuju a na pojedinim lokad jama devastiraju
kulturno-stotijsu vrijednost zaltidene oxoline kulturnog dobea na listl Svjetske baitine. Na ova)
natin, prirodni | kultivitani pejzal, kao vituelna poradina istorijikih nasells, zamijenjena je
izgradenom u kojoj se Istorijsid objekti | graditeljike cjeline stapaju sa savremenim akontekstualnim
gradevinama umanjujudl Uiljvost tuzetne univerzalne vrijednostl ambijenta. Qduvanje istorijshog

seksta | istorijsie pejratne stike koju ¢ine linfja obale, autentiina primorsa naselja u kontekstu
netaknute | kultivisane prirode je od iruzetrog rmalaja za oluvanje vrijednosti podrulja zaiticene
okoline kturnog dobra na Ustl svietske baitire (UNESCO). Iz 1o ratloga, nave intervencije moraju
se ketatl u praveu koji de sprijetiti nove greike u prostoru, a postojece greike ublatit N u

o Odwvatl naslijedeny urbanistidhu matricu | struktury naselja, grupacije kuta, saknaine objeite,
sakralne cjeline, vrtove | njhova otiginalna hortikulturna rielenjs, kao | preostala terasasta imanja u

o  Otuvati | prerenctovatl istorijikl urbanistiéid kontekst | irvorne arhitektonsie karakteristive vake
| pojedinaére hitorijske graditeljtke ¢jeline sa pripadajutim objektima u okviru oéuvanih istorijsuih

e Za objekte u okviru istorijsiih natelja nisu dozvoljene totalne rekonstrukd je koje podrazumjevanju
ruien/e istorijskog objekata | porovno idanje replika, bududi da se time uniltava osnovro WoItvo

e Veliki broj objekata sa ofuvanom Istorijskom materijom danas je kamuflican natnadnim oblogama
uslijed Cega se na prvl pogled ne uodave njhovo svojitvo | Istorjskd karakter, 3o u sludaju odivke 0
rulenju naligled bervrijednog objekta 3 postjedicu ima trajnl gubitak kudturnih vrijednost), te takvi
cbjekti moraju bitl saluvani a bududim intervencijama potrebno je [zvriiti kontervatorshu saradiv,
koja te mora prepornati kror planikl dotument | adekvatro implementiratl u cilju ozdravijenja

o Saduvatl vrijednosti | karakteristike odginalnog uredenja obale 5a arakteristiénim sistemom ponti |




Predlate e oluvarje istorljsich kultivisanih terasastin imanja sa reprezentativnim geleiiom (ovo se
narolito odnosl na ostatke feuda sa jedinstvenom alejom éempresa i doldirna u blizini raseoka lugu
Baolitima, kao | na poteru Cetiovié-Cuovi¢ u Baolidima, dolce w3 madinjadma u Kumbory,
Penovitima, Baciiéima, Bijelo), lodici, Duriima), i peoradl adekvatne modalitete a njihovo
koriicenje u datom konteisty, shodno potrebama savremenog tivota.

Predlate se formiranje zelenih tampon tona sa kolonijama pinija - primocskog bora na mjestima
gd)e je potrebno ostvariti konzervatorsko-kocektivae mjere uslied neadekvatne gradnje.

PREPORUKE V - DIELOVI ISTORUSKIH NASEUA SA SAVREMENOM URBANIZACUOM (Njivice, Igalo,
Topla, Sthina, Savina, Meljine, Zelenika, Kumbor, Denovid, Baoiidi, Bijela, Jolica-Kamenari, Rose,
mape6i9)

U ovoj tonl se nalaze diglow nateljs nastall uglawmom na nekadainfm terasastim oberadivim
imanjima istotijtkih naselja. Odlicuje Ih nedoyjednost arhitektonshog itraza koji negira prisustvo
vrijedrog graditeljskog rateda, arhitektura kojs nije nastals na ltkustvu tradicije ili interpeetacie
tradicionalnih ugora, u rajvedem broju slulajeva nepostojanje |asne | logiine urbane matrice,
reujednaleni volumenl | spratnost, proiavoljnost u obeadi fasads i o), Zbog Istaknutog pololaja,
rajieide u podnotiju il na padinama brda, ova naselja i izgradene struiture Cesto vizueino domiraju
u pejtatu podrutja zaitidene ckoline podruéia Svietske baitine. Ova gradnja lako je preditavijala
nuinost u rarvoju Opitine Herceg Novi, danas utlijed prevelice graditeljse ekspantije |
neadekvatne arhitektonsko-utbanistitke peakie predstavija prijetnju po opstanak vrjednosti
definisanih izjavom o ltuzetno] univerzalno] vrijednosti (OUV UNESCO), a koje se cdnose | na bafer
tony,

Na oinovu Odluka Komiteta za svietsku baitinu (UNESCO) | Studije HIA Boka Kotorska koje se
odnate na bafer ronu, predlate se da se prilikom planizanja novih 2ona l1gradnje ne vril potpuno
spajanje susjednih raselja u kompaktnu graditeljshu cjelinu te da se oluvaju neirgradene ceture |
peodot! peirodnog pejata izmedy njih.

Od ituretne e vainosti tediti ka formiranju ucblidenih graditeljskih cjelina, sa jasnim | odtrim
granicama ravrietia urbanog podruéja prema neposrednom oduvanom prirodnom raledu, kako bl
se ostvarla prihvatljva sika sveobuhvatnog Xuturnog pejrala. Dobar primjer se ogleds u
neadainjem izgledu kontakta naselja Topla 1l sa kulturnim pejratem istorijske Tople | Trebesing,
dok je negativna situacija postepenc | talkasto osipanje izgradencg thiva ka raledu u zonl Sutorine,
Njwvica, Zelenia-Xuti, Kumbora, Bijele, Rota, (v. mapa 6,9, 10).

Prishom planiranja, u okolini kulturnih (il potencialnih kulturnih dobara, valno je da spratnost
novoplaniranih obiekata ne ugrotava percepciju kuiturnog il potercijainog kulturnog dobea iz
pravca dominantnih vizura (vidiowel iz lokalnog konteksta, aleda, 33 mora, glavaih kobski |
pjeiadiih pravaca),

U clju ofwanja amblijentalnih vrijednosti, izbjegavati akontekstualne urbanistitie koncepte
(gro:dast klasteri itd) koji u ofuvanom Kulturnom pejratu Boke Kotorske | gradteljsim
karakteristikama Opitine Herceg Novi remaju uporiite, | ugrotavaju opstarak lruzetne univerzalne
vl jednosti (OUV UNESCO).

Nove objekte prilagoditi topografiji | karaktetistixama terena, arhitektonska rjelenja zasnivati na
tradicionalnlm urornma (olikovanje | materijalizacija), il savrernenom arhitektonskom peistupu
visoloh estetsich | oblivownih domets, s jednostavnim, puristiédm | minimalistiliim izrazom, be:
cispresivih formi | ber upotrebe jah vituelna nametlivih boja (futa, narandiaita, otvoreno
crvena, plava, zelena, ljubléasta, boje opitane narivom voca i 3l). Kolorit zatnivati na neutrainim,
2agasitim, tamnijim tonovima (boja kamena, shva, crna).

Predlate se formiranje vede korcentracije visokog rastinja (kolonije pinija) ra potrebe vizueine
sanacie.




PREPORUKE VI - KULTIVISANA OBRADIVA IMANIA U OKVIRU ISTORUSXIH NASEUA (Sutorina-
Igalo, Topla, Kumbor, Denovidi, Baoiid, Bijela, Joiica-Kamenari, Duri¢i, y, mapa 6imapa 9)

® U goenjim 1onama nasells oluvani su djelow terasastih imanja koja su Integraini dlo istorijsch
naseljs, poveran sa lstoeijikm objektima il savremenim objektima vedih gabarita koji su vremenom
ramjeni istorijtke objekte. Oluvanje prirodnih vrijednosti ovog pejzata neophodno je kako bl se
zaititila lzuzetna univerzalng vrijednost zaiti¢ene okolne kulturnog dobra na Ustl svjetske baitine,

o Ofuvati | obnaviti terazasta obradiva imanja, podsticati obnovu | unaprijedenje poljoprivrede, te na
osnovu Odluka Komiteta 1a svjetsiu baitinu (UNESCO) | studije HIA Boka Kotorska u dijelu koj se
odnose na bafer rony, (spitati opravdanost prenamjene velldh 1ona istorfjitog poljoprivrednog u
gradevinsio remljiite.

o Oduvati | obnoviti elemente ku'turnog pejzata (mede, putevi, staze, mostov, arhitektonshl obradent
Izvorl vode, regulacije vodo-tokova | 1L}, | posmatrati th kao resurs za rarve] kulturnog i rekreatimog
turizma.

* Postojece elemente gradteljtkog nasljedas (kule, pomocne objekie, bunare) u olviru ove one
oluvatl | obnovitl u sidadu sa konzervatorskim principima.

o Posebnu palnju obratiti na tretman rubnih 200a U kontakiu sa dijelovima nasela 12 savremenom
urbanizacjom gdje se prediate oitra | jazna granica definisana pojasom kultivisanih zelerch povriina
1a visoldm rastinjern [primorski boe, éempeetl, visoho thunasto relenilo, matija),

e  Nogula je modernizacija | planiranje prodirenja trasa postojedin sacbradajnica u cilju povedan)s
wvaliteta saobradajnog konfora wr primjenu adeivatnih koarervatorsho-korektivieh miera 2a
sanadiju oltecenog pejrata (tradicioralne tehnite gradnje podiida u kamenu | ozelenjavanje, opite
preporuke 7.1.),

e Kod rjelavanja novin sacbradajnica, trate birati palijvo | edgovorno, wr makimalno tuvanje
prirodnog | kulturnog pejzata, ko | Istoripuh piefaluh staza, ur peimjery adekvatnih
konzervatorsko-korektivnih miera za sanaciju oitedenog pejiata (tradicionalne tehnite gradnje
podiida u kamenu | atelerjavanje, opite preporuie 7.1.).

7 | Namjena parcele odnosno lolufic

| Stanovanje

8  Pravila parcelacije

Lokaciju &ine katastarske parcele br. 395, 200/1, 400/2,400/3, 400/4, 400/5, 200/6, 400/7, 400/8, £00/9,
400/10, 400/11, 400/12, 400/13, 205/3, 431 sve K.O. Duricl, Herceg Novi;
Predlate se preparcelacija shodno urbanistitko-arhitekiontkom rielenju.

9 | Gradevinska i regulaciona finija

U svemu definisane skicom u prilogu

| 10 .AUM za _pdldjulon]o na infrastrukturu

| Prema uilovima javnih preduzeda




11 | Uslovi za objekte koji mogu wticati na promjene u vodnom relimu

Ne utite na promjene u vednom retimu

12 | Potreba izrade urbanistitkog projekta

UTU 2a direkinu ptimjenu plana sadrie elemnente urbanistitkog projekta

13 | Maksimalna spratnost odnosno maksimalna visinska kota

14

Na parceli su definisane ¢etlri zone u kojima [e predvidena spratnost pa ronama.
e Zona Al maxipratnost Pe2 SePel; moguda podrumska etala ukoliko utlovl terena to dosvoljavaju;
o Zona A2, maxspratnost P+1, 5+P ra 50% objekata | P414Pk, SeP+ Pk (nadzidak max Blcm) 2a 50%
objekata, moguca podrumika etala ukoliko utlow terena to doavoljava)u;
Zona B, preutima karakteristive rone A2 il C u zavisnosti od urbanlititko-arhitektonskog koncepta;
Zona C, max spratnost P, S, moguda podrumsia etata ukolivo utlow terena to dosvoljavaju;

— -

14 Maksimalno dozvoljeni kapacitet (bruto gradevinska povriina, indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti)

o Zora Al Max 12207,

o Zora A2 Max 12+ 05;

o  Zora B, Nax 12+ 0,511 0.4 u zavisnosti od urbanistiko arhitektonikog koncepta;
o ZoraC MaxIz=04,

U nearnaéenim dijelovima lokacije (na sid¢i) nije moguda gradaja

15 | Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna svojstva podrulja
| u skladu sa driavnim smjernicama razvoja arhitekture

s Novoprojektovano tjeienje mora imati koherenino | integrativno dejitvo na nepotredan kontekst,
homogenizujutl ga | poverujull sve vaine elemente u urbanistidko-arhitektonsiu peostornu cjelinu
sa pricbalnim dijelom naselja Buriéi-Cukovi¢i sa lstoéne strane predmetne lokadije;

o Novoprojektavano rielen)e posmatratl kao urbanu sanadiju | unapredenje ambijentalnih vrijednostl
tstorijskog peiobalnog nasel ja kroz afirmaciju tradicionalne tipologije, oblita | materijala
karakteristiénih za naselja Kamenarl-ODurid, u kontekstu njegovog olelivanog urbanog rasta uzevilu
obzir pasitiju lokacije,

e U postupku definizanjs utbanistitkog | arhitektonskog koncepta kao inspiraciju koristiti dinjenicu da
we na predrmetno) lokadijl grad:tedjiki kontinuites estvaruje tokom minimurmn detlrl vi,eka, odnoino
barem od podetka XVl vijeka,

o Oduvatl, sanirati | obnovitl Istorijshi objeat — kuéu bratstva 2arkovid sa ptipadsjutom avlijom |
ogradnim tidom od kamera te gumnom | kamenom kaldemisarim prilaznim putemn, | dod;eliti mu
adekvatnu namjenu u duhu kulturno-istorijskih vrijednosti;

® Prilicom planiranja interevncije na urbanoj retonstrukcljl potebnu painju posvetiti silueti odnosno
konturama fazadnih planova prema jugu u kontekstu magistrale | pogleda sa mora,

|




Urbanistidii sdop v torama Al, A2 1 B rasnivati na nadinu grupisanja, volumetriji, arhitektonsim
shlopovima | materijalizacij karakteristidnim 2a nadin gradnje na podrudju Istorijtkih priobalnih
natelja Xarnenarl-Dutidi, u svemu keo na priloleno) skid;

Oblitavanje | materijalizaciju u torama Al, A2 1 B osmisliti u duhu ambijentalnih veijednost]
lstorijtiin priobalnih naselja Kamenari-Duridi, kro: upotrebu mathmog kamencg bloka, kamenih
iembeana, kotala, drvenin vrata i kura specifiéne obrade karakteristiéne ta ovo padrulje;

Ukupne povriine otvora na glavno] | boénim fasadama objekts u ronama Al, A2 | B u ednotu na
didanl dio fasadaih povriina u navedenoj 2onl morsju biti u asiénom propordijikem ednosu
(dokazati anal zom povriinal,

U zavisnostl od speatnosti objekata u zonama Al, A2 | B, potlednje etale moguce @ koncipirati
“ovarduleno®, u razlilitom tretmanu u odnosu na prizemla | spratove;

U ronama Al A2 1 B lekdjuduje te vilestruka | vileetaltna upotreba konrolnih balkona;

Teraso osmislitl na raynim krovovima nilih etata il unutar fasadne ravnl osnovnog korpusa u formi
francuskog balkonaisl;

Krov mora biti éetvorovedni, nagiba krovnih ravni 24-30 stepeni materijalizovan kanralicom;
Ukolivo rjelenje sa definisanim nagibom krovnih ravrd da moguinost da se u tavanskom proitoru
mole boravit, tavansil peostor je mogule definisati kao stambeno potarovije pod utlovom
poitovanja navedenih parametara spratnosti | 1z, te da e ne narutava geometrija krova |
ambijentalne wrijednostl urbanog sddopa, moguda e upotreds samo jedne videnice tradicionalnih
cblka | dmendja po krovu | to na max 30% objekata u onama Al A2 B, upotreba letech prozora
je dozvoljena u mjeri da ne naruiava dominaciju materijatizacije krova u kanalicl;

Istorljsil stambenl objeat sa svoym pripadajucim urbanistitko-arhitektonsim elementima
ramjenom se mole transformisati u nelu od funkeijs predvidenth mjelovitom namjenom, a koja
najadekvatnije korespondirza sa osnovnom namjenom kompleksa, a sve to uzevil u obgir dinjeniku
da je mogule da on ne odgovara potrebama saviemency stambenog protora, te da bi velive
intervend je na njemu usmerene u pravcu prilagodavanja savrermnenom stambenom peostoru
izarvale prevel iu devastaclju vrijedne istorljske Integralno saduvane strukture;

Urbanistidd sidop u zonama C i B zasnivati na savremenim koncepcijama mimikridnim u ednosu na
pejial, ber upotrebe polihromije, 8 uz ugotrebu tamnih tonova (graft siva, crna) koje e
supetponiranju sa s jenkom relends, u svermnu kao na prilolenc] skoci;

Oblikavanje | materijalizaciju 2asnivati na &injenicl da e objektl u ovo) ronl moraju radriatiu
takozvano) nevod!jivol 2onl, te da zelenl krov nije jednla mjera koja se treba implemnentisati u svemu
kao na prilolenoj siicl;

Formiranje jJavnog prostora predvidjeti na poaticijl uz magistralu | sa vidih pozidja u kojima dominita
pejtalni karakter u cilju oitvarenja vitura na zally;

Posebnu patnju posvetiti parterno] obradi koja igre veliku ulogu u uspjeing; integradji
novoplanitanog kompleksa 33 istotljskom graditeljskom cjelinom, upotreba kamena kao oinovnog
materals parterne obrade je imperative;

Ulat u podiemnu garatu ne smije ugrofavati kontakt pjacete 53 trotoarom ut magistraly, pjaceta
stepeniite moraju graditl prostornu, oblitovnu | funicionalnu cjelinu 3a ostatkom komplekss;

Na parceli planirat] podzemno garaliranje | to putern savremenih rlelenja (liftl si)

Qluvati | obnoviti 2asade vrijednih stabla masina | pinfja (kameni bor) koji se nalare na parceli;

Na parceli se mogu plaritati nove sadnice pinija, voded raduva o projeidjl njihovog rasta u
narednih 50 godina, a u kontekstu ouvanja | obogadenja vizura, na lokaciji planiratl autohtone vrite
thunastog i nlskog telenils u ¢ilju obogalen)s ambljentalnih vrijednosti | obesjeden]s kvalitetnizh
uslova 2a boravak,




16 Parametri za parkiranje odnosno garaliranje voila

Prema uslovima plara

17

Posebni uslovi za datu lokaciju

¢ Neophodno |e peibaviti konzervatorsie uslove od Uprave za zaltitu ku'turnih dobara;
Obaverna prethodna izrada Idejnog konzervatorskog projekta koji je potrebno predati na
prefimirarno odobrenje nadletnoj Upravi za 2adtitu kulturnih dobara 3a ciljem cdobrenja
komporicionog plana, odnosa volumena, arhitektonskog oblkovanja i materijakzacije;

o Xoarervatorskl projekat sadinjen na osnowu konrervatorskih uslova predati na salglasnost nadielnof
Upravi 2a 2aititu kulturnih dobara.




13

Situacioni plan sa granicama parcele odnosno lokacije | odnosima prema susjednim parcelama,

odnosno koridor planiranog objekta
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DOSTAVLJENO

- podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- _Uspise predmela




- ala

OBRADIVAC URBANISTICKO - TEHNICKIH
USLOVA:

DRZAVNA SEKRETARKA

PRILOZI

- Graficki  prilozi
dokumenta,
- Kopija plana

iz planskog

Akt Agencije za zadlitu Zivotne sredine, br: 03-
D-335412 od 20.10.2025.g0d;

Akt uprave za nekretnine PJ Herceg Nowi, br:
917-109-1135/2025/1 od 29.10.2025.g0d

Akl Sekretanjata za komunalne delatnosti,
Opétine Herceg Novi, br02-13-341-Upl -

628125 od 04.11.2025.god

Akt Uprave za zaStitu kultumih dobara, PJ
Kotor, br  UPMN-05-1111/2025-3 od
19.12.2025.god

Akt vodovod i kanalizacija d.0.0, br. 02-3591/25
od 10.12.2025.90d
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sarnica Mirtslorstvo prostormog plonireinfa,
Ubanizma i 'J'i';'mn imoving
]

. . —— L L N .
Broj: 30-20-05-5209/1 o -ru s 1 Ve ot

0d: 04.11.2025 godine 06_*'——3;?;./&1 Sﬁss/é

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

IV Proleterske brigade broj 19, Podgorica

Na osnavu ¢lana 72 Pravila 1a funicionisanje distnbutenog sisterna elektridne energije ("Sutbeni fist Crne Gore™, be. 72/22), u postupiu
rjeiavania po rahtjevu 2a rdavanje tehnidoh uslova 22 prikfjudenie na distributrend sistem elektridne energije broj 06-333/25-9659/2 od
15.10.2025, godine , ravodni broj CEDISa 30-20-05-5209 od 27,10.2025.2, podnijetom od strane MINISTARSTVA PROSTORNOG
PLANIRANJA, URBANIZMA | DRIAVNE IMOVINE, na osnavu pokrenutog postupka investitora Raknatowid Danilo :a tzdavanje
urbanistitko tehnilioh uslova za lradu tehnilke dokumentacije ra gradenje novog objekta -namjene naseije (stanovanjo), na
katastarslom parcelama: 395, 400/1, 400/2, 400/3, 400/4, 400/5, 400/6, 400/7, 400/8, 400/9, 400/10, 400/11, 400/12, 400/13,205/3 |
431 e KO Durd, opitina Herceg-Navi, u zahvatu Prostorno-urbanitidiog plana Opitine Merceg-Novi, itmpene | dopune, DOO0
“Crnogorsh elektrodistributival sistem”® Podgorica, podnotl

ZAHTIEY
2a dopunu

Uvidom u Vai zahtjev beoj 30-20-05-5209 od 27.10.2025 godine utvrdeno e da nijeste dostavill sve potrebae podatie, neophodne
22 2davanje tehnikkoh utlova 1a prikfjuden)e na dutnbutivnl slstem elektridne energije za gradenje novog objekta —-namjene naselje
(stanovanjo), na katastarskim parcelarma: 395, 400/1, 400/2, 400/3, 400/4, 200/5, 400/6, 400/7, 400/8, 400/9, 400/10, 400/11,
400/12, 4D0/13,405/3 | 431 sve KO Durldi, opitina Merceg-Nowi, u zatwatu Prostorno-urbanistitkog plara Opitine Herceg-Novi,
lrmjene | dopune.

Napomena: Uz pojedine parcele pritazi postojeéa varduing niskonaponsia mrefa inja ne smije biti ugrolena gradnjom

S tirm u vezl, potrebno je da, u roku od 3 dana od dana od prijema ovog rahtjeva CEDIS-u, Sektoru ta pristup meedl, Slulbl 2a pristup
mrell Regiona 5, dostavite:

- podatak o jednovremenoj snazl | broju mjernih mjesta za gradenje novog objekta —namjene naselje (stanovanje]

xonatno Vas informilema, da ukoldo ne pastupite po ovem rafhtjevu | u ostavljenom roku ne otidonite nedostatke, CEDIS nede bitl
u moguinostl da l2da tralene tehnike utlove 1a pajulenje na distribytvnl sistern elekttidne energije.

Nadalie, obzirom d3 dijs nih parcel L1l postojeda niskonapoaiha v, reda, reophodno je Tadku naiiva  Uslovl
u infr k “} dostaviienih urbanistkp-tehndioh usiova, dopuniti slededim:

« Prije potetka izrade projektne dokumentadije, investitor je u obaveri da peibavi katastar podzemnih i nadiemnih instalacifa.
¢ Eventualno limjeitanje podremnth | nadzemnih vodova, shodno odredbi 2lana 51 Pravila za funicionisanje distributivnog sistema
cloktriéne encrgije (“Stulbeni list Crne Gore™, be. 72/22) pada na teret Investitora,

U prilogu je stuacija tetena
p CEDIS
' = . Sektor za pristup mreli
f g .’vd slulbua pristup mreli Regiona 5,
| R % 3 SamardHé, dipleling.
\ O \f Cuu ad a@:/(f
\ 7
Dostaviti; ~ . 7
- Podnosiocu rahtjeva ;
- Sektoru ra pristup mredi - Slulbl za peistup mredi Regiona 5
- afa
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Lipna lopa Tpe wapisana Tura 2

OnuwtvHa Xepyer Hosu 85340 Xepuer Ho;su. Upwia Fopa
: : T: +38231321052
Cekperapujar 3a KOMyHaNHe AjenaTHocTy ®: +38231323517

waww hercegnovime
Pisarnica Minlsterstvo prostornog planiranja,
____lrbanizma i drzavne imavine

Prafero 2
Broj : 02-13-341-Up 1-628 / 25 O &3 [Miiid [®yirs | Pioa | Wneswn 29,10.2025.
Za: Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i driavne imovine 06 1‘3_3_3_ /Z‘)' 653 / 4
Podgorica / &

Sekretarijat za komunalne djelatnosti, rjelavajuci po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja
urbanizma i driavne imovine u postupku izdavanja saobracajno-tehnickih uslova, a u okviru
procedure izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju
objekta namjene naselja (stanovanje) na lokaciji koju &ine kat.parc. 395, 400/1, 400/2, 400/3,
400/4, 400/5, 400/6, 400/7, 400/8, 400/9, 400/10, 400/11, 400/12, 400/13, 405/3, 431 sve K.O.
Djuri¢i , u zahvatu Izmjena i dopuna PUP-a opitine Herceg Novi (.Shlist CG* br. 76/25), na osnovu
Zlana 143 stav 2 Zakona o uredjenju prostora (.Shlist CG* br. 19/25) , a u vezi sa ¢l. 74 stav 5
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 ("SI, list RCG-
opitinski propisi” br. 41/21, 5/22, 33/22, 7/24) tlana 8 stav 10 i ¢lana 49 Odluke o opitinskim |
nckategorisanim putevima ("SI list RCG-op3tinski propisi® br. 7/09,35/09, 17/15, 27/16), izdaje

SAOBRACAIJNO-TEHNICKE USLOVE

2a izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju  objekta na lokaciji koju &ine kat.parc. 395,
400/1, 400/2, 400/3, 400/4, 400/5, 400/6, 400/7, 400/8, 400/9, 400/10, 400/11, 400/12, 400/13,
405/3, 431 sve K.O.Djuri¢i , uzahvatu lzmjena i dopuna PUP-a opitine Herceg Novi  {,SLlist CG”
br. 76/25)

1. OPST1 SAOBRACAINI-TEHNICKI USLOVI
1.1.Postojece stanje

Okosnicu saobracaja lokaliteta kome pripada predmetna lokacija predstavlja Jadranska
mapgistral M1 Herceg Novi = Kotor koja prolazi sa juine strane predmetne lokacije, zemljiste oznaceno
kao 558 K.O. Djurici, Sirina kolovoza Jadranske magistrale je 2x3.50m. Predmetna lokacija ima
obezbjedjen direktan kolski prikljufak na op3tinski lokalni put Kamenari-Bjelske Krudevice, zemljiste
oznafeno kao kat. parc. 397 K.O. Djuridi, kao i prikljutak na nekategorisani put-kat.parc. 429 i 430
K.0, Djuridi.

1.2.Planirano stanje

Lokacija koja se sastoji od kat.parc. 395, 400/1, 400/2, 400/3, 400/4, 400/5, 400/6, 400/7,
400/8, 400/9, 400/10, 400/11, 400/12, 400/13, 405/3, 431 sve K.O. Djuri¢i ima prikljutak na



postojedi lokalni put Kamenari-Bjelske Krufevice , zemljidte oznaceno kao kat. parc. 397 K.O. Djurici,
kao i prikljucak na nekategorisani put-kat.parc. 429 1 430 K.O, Djurici .

- Pravila regulacije
-Medjusobna udaljenost gradjevinske linije objekata (GL) i regulacione linije (RL) iznosi:
- min. 5 m, preporuka projektantu je udaljenost 7,0 m,

- min. 9 m od osovine planirane saohracajnice.

¢ Pravila za rje3avanje parkiranja u okviru urbanisticke parcele:

Parkiranje vozila neophodno je rjedavati iskljulivo unutar pripadajuce urbanisticke parcele
(lokacije) ,prema zahtjevima koji proistiéu iz namjene objckata, a u skladu sa vaZedim
standardima i normativima, na otvorenim/povriinskim parkiralidtima ili u garazama kako 2a
putnicka vozila tako i za autobuse i teretna vozila a sve saglasno "Pravilniku o blitem sadrzaju i
formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povriina, elementima urbanisticke
regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima®, ("Sluzbeni list Crne Gore®, br. 24/10) .

Namjena objekta Broj parking mjesta

Stanovanje ' (na 1000 m2 BRGP) 15 PM

Restorani, kafici (na 1000 m2 BRGP) 150 PM

Poslovanje (na 1000 m2 BRGP) 30 PM

Hoteli {na 1000 m2 BRGP) 15 pm

ostali sadrzaji prema vaiecim CG normativima, a ukoliko

nepostoje prema EU normativima

-Parkiranje u okviru parcele projektovati poitujuéi normative, kao i utvrdene maksimalno
dozvoljene procente poplo€anih i ozelenjenih  povriina na slobodnom dijelu parcele. Na
parkiraliftima obezbjediti potrebna mjesta za lica sa smanjenom pokretljivodcu, a u skladu sa
normativima iz Pravilnika o blizim uslovima i nacinu prilagodjavanja objekta za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom.

-Prilikom projektovanja i izgradnje garaZe pridriavati se pravilnika o tehnickim zahtjevima 2a
zaititu garaia za putnicka vozila od poiara i eksplozija ("SI, List CG br. 13/07, 5/08,00/117).

s Tehnicku dokumentaciju raditi u skladu sa navedenim uslovima te vaiecim propisima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.
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Grafi¢ki prilog br. 2- Situacioni plan sa granicama parcele odnosno lokacije i odnosima prema
susjednim parcelama,odnosno koridor planiranog objekta

DOSTAVIT: RUKOVODILAC SEKTORA ZA SAOBRACAJ |
- naslovu, GRADSKU INFRASTRUKTURU
L ST L

- udosije, Tatjana Vukovig digl.ing.grad.
- arhivi. '
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CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE Pisnmlczrl:gr:‘!slnrs!v: rgrost\o[mog'pl‘an!ran]a.
PODRUCNA JEDINICA HERCEG NOVI r-.:r..-:-“-ﬂg*‘;/f%"z‘?k" e
Broj: 917-109-1135/2025/1 YN U T

Piog | Wpdeos
Herceg Novi, 29. 10, 2025, godine A
06-B3/rt - 96
1 iaid S —

%

Ministarstvo prostornog planiranja
urbanizma i drzavne imovine

IV proleterske brigade br. 19
Podgorica

Postovani, u vezi sa Vadim zahtjevom broj 06-333/25-9659/2 dostavijamo Vam list nepokretnosti
sa kapijom plana za katastarske parcele 395, 400/1, 40072, 40073, 400/, 400/5, 40016, 40077,
400/8, 400/9, 400710, 400/11, 400/12, 400/13, 405/3 1 431 KO Durici.

T N

Q Q:\\\'.NE
Obradto:
lgor Popovic, ing
4 il /'2:{_
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CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
SIDRUCNA JEDINICA MERCLG NOVI
Brof 917 10118 N08

Datem 22102003

KOPIJA PLANA

Rurmjcra 1: 2800

Katsstanka opitine DURICI

Broj Hats ncpokrctnosts

firoj plans: 34

Parcclc: 395, 40001, 40002, 40073, 4004, 30075
A00V6, 40077, 4008, 2009, 40010

AOOVTT, 400012, 400013, 40573, 431
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI

Broy: 109-919-17241/2025
Datum; 29,10 2028
KO: BURICI

Na osnovu Slana 173 Zakona o drZavnom premjens i katastru nepokeetnasti (*SL. list RCG* br. 29/07, *S1, list CG" br. 73010,
03211, 040V11, D4IS, 03717 & 1718), postupajuéi po zahtjevu MINISTARSTVA PROSTORNOG PLANIRANJA
URBANIZMA | DRZABNE IMOVINE, PODGORICA , 7a potrebe SL izéaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 218 - PREPIS

Podaci o parcelama

Bro) Plan Potes 14 Nadin koritlen)a Boa, :
Ioj Fodbro] rgrade | Ski Datum wpisa Jica | Rudni bre) Osnov stican]a alasg | Porrlima m Pribod
395 5 JSPOD LALICA me & M (X 02
19 KUPOVINA
395 A 1SPOD LALICA , BT T Din
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40 t ) TRIPOVINA helmsgorun petv fELE oI
19 SUPOYINA
“0 2 . TRIPOVINA Samt 3. Gwe 112X RIS
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) \ X TRIPOVINA Same 3. e 250 b0
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0 4 [} [TRIFOVINA prame 3. Linse 10 )
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) s - [TRIPOVINA Su=e 3. Llase D3 336
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23
a0 6 . TRIFOVINA yemw 3. Usse 13 s
9 RUPOVINA
40 7 s TRIPOVINA Se=e 3 e 1%11 1.4%
i9 KUPOVINA
4N X s [THIFOVINA yeme 3. U zvs:T pALS
19 RUMIVINA
a0 v ) TRIPOVINA dama 3. sizs 5y DAs
19 RUPOVINA
w0 10 X TRIFOVINA o 3, tiae 1911 )]
19 KUPOVINA
an 1" X TRIPOVINA Seme 3, Lae 111 R
19 KUPOVINA
0 n” [ [TRIFOVINA R Ve 23 IR
19 KUTOVINA
w0 1 n [TRIPOVINA T 3. Lo 1085 x4
19 KUTOVINA
a0 3 [ GORNIT DIURIC Sa=¢ 3. Lse | 13181 RS
19 KUPOVINA
416 4 3 GORNI DIURICT Sume 3. L L Ty
19 KUPOVINA
43 ) TIMUN damw 3. Use AP 132
; 19 NUPOVINA
S1708 39.26
TPodact o viasniku il nosiocu
Matiimd bref - LD by NI7iv Dotkoca PrAVE - S4TTsa | 1 jesto Prava U5t prara
D00A0XIAEICE MONTUVERDE DOO KOTOR Svopsa i
STARE GRAD 259 KOTOR  Ketar
1/ 4

Datum i vrijeme: 29 102025 14:1533



Podaci o terelima i ogranicenjima
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Naplata takse oslobodena na osnovu &lana 82, stav 4, Zakona o planirinju prostors i izgradnji objekata ("SI list RCG, br.
06417 1 044/18)

M 1jana, dipl praviica

Datum i vrijeme: 29 10 2025. 14:15:33 b



Pisarnica Ministarstvo prostarnog planiran(a,
urbanizma i driavne imavine

Crna Gora ey 1 I | 7 =
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AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE | cees facicmn] R et |
06\ o 1965572

Podgorica, 28.10.2025.godine

SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI
Broj: 03-D-3354/2

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

Direktorat za gradevinarstvo
Podgorica

UL, IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-3354/1 od 20.10.2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/25-8659/2, kojim ste trazili midljenje o potrebi procjene uticaja na
sivotnu sredinu za gradenje novog objekta-namjene naselje(stanovanje) na katastarskim parcelama:385,
400/1, 40012, 400/3, 400/4, 400/5 ,400/6, 400/7, 400/8, 400/9, 400/10, 400/11, 400/12, 400/13, 405/3 i 431
sve u KO Buriéi,opstina Herceg Novi, u zahvatu Prostomo urbanisti¢kog plana Opétine Herceg Novi, izmjene
i dopune (PUP-HN) (,,Sl.list Cme Gore" — br.076/25), Opétina Herceg Novi, a u cilju izdavanja urbanistiko-
tehnitkih uslova Danilu RaZnatovitu, obavjestavamo vas sledece:

Uredbom o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivoinu sredinu (,Sluzbeni list Cre Gore®, br. 20/07,
_Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 53/14 | 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
uticaja na Zivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

Uvidom u dostavijenu dokumentaciju nije moguce utvrditi koji su sadr2aji planirani na predmetnoj lokaciji.

Smatramo da Investitora treba obavezali da, kada bude jasno definisao planirane sadrZaje na
predmetnoj lokaciji, zatraZi IzjaSnjenjo o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod Agencije za
zastitu Zivotne sredine

_dr Milan Gazdic
_‘\ DIREKTOR

£ "/;_: ’ (. \
HJLL F

AGENCUA ZA ZASTITU

699 2IVOTNE SREDINE

eg@ 00 CRNE GORE
BT40

9 .@ .Q@ IV Proleterske 19

@9 6 81000 Podgorica, Crre Gora

‘\. Q. tel: 362 20 446 500

ASENCLIA A ZASTTY ermail cpamcntemgfocgnml.com

st LRETO WAW.CP3 Orgme
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Put 10. Hercegovacke brigade 3 , 85340 Herceg Novi, Crna Gora

ViK Broj:02:359 /25N n'starstvo prostornog o

Datum: 10.1 2025'“ inizma 1drza na Imov:
“— \0‘ QOQS MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA,

| URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE

0 L E IV Proleterske brigade br. 19, Podgorica
0G ; 3’5 "lé_, LA 4 ' Podnosilac zahtjeva: RAZNATOVIC DANILO
ODGOVOR NA ZAHTJEV ZA DOBISJANJE PROJEKTANTSKO

VODOVODNIH | KANALIZACIONIH USLOVA

Na osnovu VaSeg zahtjeva broj 02-3591/25 od 21.10.2025.god. za dobijanje projektantsko
vodovodnih i kanalizacionih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za gradenje novog objekta —
namjene nasclje (stanovanje) na Katastarskim parcelama broj 395, 400/1, 40072, 400/3, 400/4, 400/5,
400/6, 400/7, 400/8, 400/9, 400/10, 400/11, 400/12, 400/13, 405/3 i 431, sve k.o, Duriéi, koji se pred
Ministarstvom vodi pod brojem 06-333/25-9659/2 od 15.10.2025.god., konstatuje sc:

Vodovod:

< Na predmetnoj lokaciji trenutno ne postoje tehnidki uslovi za prikljuéenje planiranih objckata na
gradsku vodovodnu mreZu;

4 Potrebno je napraviti projekat vodosnabdijevanjn ove lokucuc Buduéi da se doo ,,Vodovod i
kunulizacija* Herceg Novi bavi iskljudivo odrzavanjem postojeée infrastrukture, za izgradnju nove
infrastrukture investitor se treba obratiti Opdtini Herceg Novi, odnosno nadleZnom Sekretarijatu.

Kanalizacija:
< Na predmetnoj lokaciji ne postoji izgradena gradska kanalizaciona mreZa,

Napaonena:
Investitor je dictan da pribavi saglasnost prolaska komunalne infrastrukture kroz privatne i jovoe

povrsine,

Dostavljeno :
- podnosiocu zahtjeva
- tehniékoj sluZzbi
- arhivi

InZenjer za prikljucke Tehnicki rukovodilac VD [zvrini dircktor
iproi%’tbvhnjc i .

/ 3 R 14 0

(B 7 ot R

= .Udijn.Slojﬂﬁ{wié omn Simovic Zoran Bijeli¢

Centrala: +382 31323 166; Call Centar: 19966; wwav.vikhn.me ; e-mail: vedovedhn@t-com.me;
PIB:022 931 96; PDV: 20/31-00090-7; Ziro radun; CKB 510-169-18; L8.: 565-7096-42; HB 520-4294-94



. Crna Gora Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad,

{ t: 1 85330 Kotor, Crna Gor
% | Uprava za zastitu kulturnih dobara ik 4307 33 309572

| Podruéna jedinica Kotor 0«1 aluddvo pieston - Ceanaiijupkd kotor@utkd gov.me
b2 nidrzavng I-n i
24-2-W5
; 3R £ riby P | edeost
' I ’ !
Broj: UP/1-05-1111/2025-3 %-j’n far 96 ¥ 9/? 19.12.2025. godine

Uprava za za$titu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja
urbanizma i drzavne imovine br. 06-333/25-9659/2 od 15.10.2025. godine, dostavijenog
22.10.2025. godine i zavedenog pod brojem UP-05-1111/2025-1, za izdavanje misljenja,
odnosno konzervatorskih uslova za potrebe izrade urbanisticko-tehnigkih uslova za gradenje
novog objekla namjene naselja (stanovanje), na katastarskim parcelama: 395, 400/1, 400/2,
400/3, 400/4, 400/5, 400/6, 400/7, 400/8, 400/9, 400/10, 400/11, 400/12, 400/13, 405/3 1 431
sve KO Buriéi, Opstina Herceg Novi, saglasno &lanu 102 stav 2 ¢1. 101 stav 2 Zakona o zastili
kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 48/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), te &l. 181 €1 46 stav
2 Zakona o upravnom postupku (.Sl.list Crne Gore® br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za gradenje novih objekata namjene naselja(stanovanje),
na katastarskim parcelama; 395, 400/1, 400/2, 400/3, 400/4, 400/5, 400/6, 400/7, 400/8,
400/9, 400/10, 400/11, 400/12, 400/13, 405/3 | 431 sve KO Duriéi, Opétina Herceg Novi

Prije izrade osnovnih dokumenata za konkretni projekat i prije dono$enja odluka koje bi bilo
tesko promijeniti, necphodno je postupili u skladu sa Operalivnim smjernicama za primjenu
Konvencije o svjetskoj bastini, €lan 172,

1. Prije izrade projektne dokumentacije sprovesti precizno tehniéko i folografsko snimanje
predmetne lokacije, kao i studijsko istraZivanje zatecenih vrijednosti predmetne lokacije sa
okruzenjem,

2. Predvidjeti postavijanje vise objekata tradicionalnih gabarita, u skladu sa poglavijem 23
Nacrta urbanisticko tehnifkih uslova;

3. Nove objekte prilagoditi topografiji i karakleristikama terena, arhiteklonska rjeSenja
zasnivati na tradicionalnim uzorima (oblikovanje i materijalizacija), za lokacije u vi§im
zonama voditi se preporukama iz Nacrta urbanisticko — tehnickih uslova;

4. Maksimalno otuvali topografiju terena.

Konzervatorski projekat uraditi u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju konzervalorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru (Sllist Crme Gore, br.
61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima | izraden od strane javne ustanove koju osniva
Viada ili pravno lice koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu, dostaviti na prethodnu
saglasnost Upravi za zastitu kulturmih dobara.

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

Uprava za zastitu kultumih dobara postupajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja
urbanizma | drZavne imovine br. 06-333/25-9659/2 od 15.10.2025. godine, dostavijenog
22.10.2025. godine i zavedenog pod brojem UP-05-1111/2025-1, za izdavanje miljenja,
odnosno konzervatorskih uslova za potrebe izrade urbanisticko-tehnickih uslova za gradenje
novog objekta namjene naselja (stanovanje), na katastarskim parcelama: 395, 400/1, 400/2,
40013, 400/4, 400/5, 400/6, 400/7, 400/8, 400/9, 400/10, 400/11, 400/12, 400/13, 405/3 i 431
sve KO Buriéi, OpStina Herceg Novi, a nakon uvida u dostavljenu i raspoloZivu dokumentaciju
konstatuje sljedece:

Shodno &tanu 172 Operativnih smjernica za primjenu Konvencije o svjetskoj bastini:

Komitet za svjetsku bastinu poziva drzave ugovomice Konvencije da informisu Komilet,
preko Sekrelarijata, o svojoj namjeri da preduzimaju ili da odobravaju na podrudju
zasticenom po Konvenciji veée restauracije ili novu gradnju koja moZe uliceti na
izuzetnu univerzalnu vrjednost dobra, Obavjestenje treba poslati ¢im prije (na primjer,
prije izrade osnovnih dokumenata za konkretne projekte) i prije donoSenja odluka
koje bi bilo tesko promijeniti, tako da Komitet moZe da pomogne u pronalaZenju
odgovarajuéih fesenja kako bi se osiguralo da se u polpunosli ouva izuzelna
univerzalina vrijednost dobra.

Predmelna lokacija se nalazi na hercegnovskoj obali tjesnaca Verige za koji predstavlja
integralni dio zaStiéene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kotora
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a i od znacaja je za zadrzavanje UV
Podrudja Kotora.

Nacrtom urbanisticko tehni¢kih uslova date su detaljne smjernice po pitanjiu moguce
gradnje na predmetnoj lokaciji. Shodno Izvjestaju Zajednitke Reaklivne monitoring
misije Centra za Svjetsku bastinu UNESCO-a/ICOMOS-a iz 2018.godine data sljedeca
preporuka: P 31 Prostomi plan i politike za prelaz Verige i susjednih obala Tivalskog
zaliva, na zapadu u opétini Herceg Novi i na istoku u opétini Tivat, treba izmijeniti kako
bi se osiguralo da svaka budu¢a izgradnja bude ograni¢ena na podrucja gdje se
moZe smjestiti bez dodatnog narusavanja karaktera predjela, slijedeci generalne
instrukcije predvidene preporukama 11-13, a konkretno da se osigura da
neurbanizovana podruéja obale Prolaza | na njegovom ulazu ostanu takva, Uzimajuci
u obzir navedeno, po pitanju gradnje na predmetnoj lokaciji neophodno je postupiti
u skladu sa Operativnim smjernicama za primjenu Konvencije o svjetskoj bastini,
clan 172.

Uvidom u grafiéki prilog Studije zastite kulturnih dobara Opétine Herceg Novi mape 6,
g i 10 predmetna lokacija se nalazi u zoni prirodnog pejzaZa (mapa 6) i zoni prosirenja
savremene izgradnje (mapa 10). Prema navedenim zonama za predmeltnu lokaciju
predvidene su sljedece mjere:

PREPORUKE VIl - PRIRODNI OCUVANI PEJZAZ U ZONAMA ISTORIJSKIH
PRIOBALNIH NASELJA (Njivice, Sutonna-igalo, Topla, Srbina, Savina,
Maljine, Zelenika, Kumbor, Benovici, Baosici, Bijela, JoSica-Kamenan, Rose, v.
mapa 6imapa 9)

- Najvedi dio povrsine zasticene okoline podrutja Svjelske bastine prestavijaju
padine brda i planina koje okruZuju zaliv i u zonama priobalnih naselja ostvarnuju
kontakt sa morskom obalom. Ova zona predstavija ostatak prirodnog pejzaza
raznolikog karaktera, uglavnom obrasla makijom i zelenilom srednje visine
(Zirine, Rebra, brdo Sv. llije koje se u zaliscima spu$ta do morske obale na
prostoru Kumbora, Denoviéa Bao$i¢a i Bijele, Sv. Nedelje), do prostora
pokrivenih Sumskom vegetacijom (Savinska Dubrava) i izolovanih
reprezentativnih Kkolonija primorskog bora (zapadni dio Rebara uz kanjon
Nemile). Ovaj prostor je veliko] mjeri zadrzao odlike izvomog pejzaza sa
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neznatnim antropogenim intervencijama, iako se nalazi u zoni gusto naseljenog
podrutja. Buduéi da se nalazi unutar zone zasticene okoline kulturnog dobra
na Listi svjetske bastine, ofuvanje prirodnih vrijednosti ovog pejzaza je
neophodno je ka ko bi se zaStitfa lzuzetna univerzalna vrijednost (OUV
UNESCO).

- O¢cuvali izuzetne prirodne vrijednosti prostora (morfologiju, autentiénu
samonikiu vegetaciju, i sl.).

- Postojece elemente graditeljskog nasljeda u okviru ove zone (puteve i slaze,
istorijske stambene objekte i dr.) oéuvati i obnoviti u skladu sa konzervatorskim
principima.

- Ohrabruje se prenamjena istorijskih arhitektonskih objekala za savremene
funkcije koje nece biti u konfliktu sa njihovim izvornim karakterslikama i
vrijednostima.

- Na osnovu Odluka Komiteta za svjetsku bastinu (UNESCO) i Studije HIA Boka
Kotorska koje se odnose na bafer zonu, predlaZe se da se u ovim zonama
preispita opravdanost eventualne nove gradnje uslijed velikog stepena vizuelne
izlozenosti (vrhovi brda, strme padine, ltice), &ija bi izgradnja ugrozila
prepoznalljivost identiteta i duha mjesta konteksta OpStine Herceg Novi, njene
prirodne karakteristike, kolorit, oblike, formu i siluete $to bi negativno uticalo na
percepciju lzuzetne univerzalne vrijednosti (OUV UNESCO).

- Preporuka je da se mogucénost nove gradnje na lokacijama za koje se iskaZe
narodit interes prethodno provjeri kroz HIA studiju, odnosno studiju vizuelnog
uticaja, shodno Opétim preporuke, poglavije 7.1.

- Moguéa je moderizacija i planiranje predirenja trasa postojecih saobracajnica
u cilju povecanja kvaliteta saobratajnog konfora uz primjenu adekvatnih
konzervatorsko-korektivnih mjera za sanaciju oStecenog pejzaZa (tradicionaine
tehnike gradnje podzida u kamenu i ozelenjavanje, Opéte preporuke 7.1.).

- Kod rjeSavanja novih saobratajnica, trase birati paZijivo i odgovorno, uz
maksimalno ¢uvanje prirodnog i kullurnog pejzaza, kao | istonjskih pjesackih
staza, uz primjenu adekvatnih konzervatorsko-korektivnih mjera za sanaciu
oflecenog pejzaza (lradicionalne tehnike gradnje podzida u kamenu i
ozelenjavanje, OpSte preporuke 7.1.).

- Predlaze se preispitivanje koncepta i razmatranje raznih alternativnih rjedenja
“panoramske brze saobracajnice” koja savremenim konceplima uz upolrebu
tehnicko-tehnolodki naprednih riesenja u takozvanoj nevidljivoj zoni (tuneli) i
izboru trase (visoravan oko Boke Kotorske) odgovaraju znalaju i stepenu
zaslite koji Boka Kotorska uZiva kao kulturno dobro na Listi svjetske bastine
(UNESCO).

« Kaoi

PREPORUKE IV - ISTORIJSKA NASELJA DUZ OBALE UKLJUCUJUCI |
IZGRADENU OBALU (Meljine, Zelenika, Kumbor, Denovici, BaoSici, Bijela,
Josica-Kamenari, Rose, Zanjice, Pristan, Spiljice, v. mape 6i9)

- Ovu zonu karakterisu linearna priobalna istorijska naselja sa djelimiéno
oéuvanim urbanistickim, arhitektonskim i ambijentalnim vrijednostima. Uredenu
obalu &ne kamene ponte | mandraéi. Prostori koji se prostiru uz padine brda,
iza izgradenih zona, vjekovima su bili uredeni kao terasasta obradiva imanja.
Obala, ponte, mandradi | terasasta imanja, integralni su dio stambenih cjelina
priobalnih naselja | u sinergijl sa prirodnim pejzazom ¢ine kulturni pejzaZ
izuzetne vrijednosli, Ipak, vrijednosti ovih naselja, ugroZzene su izgradnjom
objekata nakon zemljolresa iz 1979. godine, a intenzivno u proteklih 10 godina,
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koji nisu uvazavali vrijednosti istorijskog ambijenta. Uslijed nagiba terena i
ambijentalne neuklopljenosti (urbanisticka i arhitektonska akontekstualnost) ovi
objekti su vidljivi narocito sa mora | suprotnih strana zaliva, te umanjuju a na
pojedinim lokacijama devastiraju kulturmno-istorijsku vrijednost zasticene okoline
kulturnog dobra na listi Svjetske bastine. Na ovaj nadin, prirodni i kultivisani
pejzaZ, kao vizuelna pozadina istorijskih naselja, zamijenjena je izgradenom u
kojoj se istorijski objekli i graditeljske cjeline stapaju sa savremenim
akontekstualnim gradevinama umanjujuéi &itljivost izuzetne univerzalne
vrijednosti ambijenta. Otuvanje istorijskog konteksta i istorijske pejzaZne slke
koju &ine linijja obale, autentiéna primorska naselja u koniekstu netaknute i
kultivisane prirode je od izuzetnog znaaja za oluvanje vrjednosti podrudja
zaSticene okoline kultumog dobra na Listi svjetske bastine (UNESCO).

1z tog razloga, nove intervencije moraju se kretali u pravcu koji e sprijeciti nove
greske u prostoru, a postojece greske ublaziti ili u potpunosti sanirati.

Oéuvati naslijedenu urbanisti¢ku matricu i strukturu naselja, grupacije kuca,
sakralne objekte, sakralne cjeline, vriove i njihova originalna hortikulturna
rieSenja, kao i preostala terasasta imanja u gornjfim zonama naselja.

Ocuvali i prezentovali istonjski urbanisticki kontekst i izvorne arhitektonske
karakteristike svake pojedinatne istorijske graditeljske cjeline sa pripadajucim
objeklima u okviru ouvanih istorijskih naselja.

Za objekte u okviru istorijskih naselja nisu dozvoljene tolalne rekonstrukcije koje
podrazumjevanju ruenje istorijskog objekata i ponovno zidanje replika, buduci
da se time uniftava osnovno svojstvo predmetnog dobra.

Veliki broj objekata sa ofuvanom istorijskom materijom danas je kamufliran
naknadnim oblogama uslijed

tega se na prvi pogled ne uocava njihovo svejstvo i istonjski karakter, 1o u
slu¢aju odiuke o ruéenju naizgled bezvrijednog objekta za posljedicu ima trajni
gubitak kulturnih vrijednosti, te takvi objekti moraju biti satuvani a buduéim
intervencijama potrebno je izvrSiti konzervatorsku sanaciju, koja se mora
prepoznati kroz planski dokument i adekvatno implementirati u cilju ozdravijenja
otuvanog istorijskog ambijenta.

Saduvali vnjednosti i karakteristike originalnog uredenja obale sa
karakteristiénim sistemom ponti i mandraca, bez promjene naslijedene linije
obale i izgradnju novih objekata u sklopu nje.

Predlaze se ocuvanje istorijskih Kullivisanih terasastih imanja sa
reprezentativnim zelenilom (ovo se naroéito odnosi na ostatke feuda sa
jedinstvenom alejom &empresa i dolcima u blizini zaseoka Lug u Baosicima,
kao | na potezu Cetkovié-Cukovié u Baositéima, doice sa maslinjacima u
Kumboru, Benovi¢ima, Baodiéima, Bijeloj, Jodici, Buriéima), i pronaci
adekvatne modalitete za njihovo kon$éenje u datom konlekstu, shodno
potrebama savremenog Zivola.

Predlaze se formiranje zelenih tampon zona sa kolonijama pinija - primorskog
bora na mjestima gdje je potrebno ostvarili konzervatorsko-korektivne mjere
uslijed neadekvatne gradnje.

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi ofuvanja i unapredenja ambijentainih vrijednosti prostora
koji €ini integralni dio zaSticene okoline Prirodnog i Kullurno-istorijskog podrudja Kolora,
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, tehni¢ku dokumentaciju za gradenje novih
objekata namjene naselja(stanovanje), na katastarskim parcelama: 395, 400/1, 400/2, 400/3,
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40074, 400/5, 400/6, 400/7, 400/8, 400/9, 400/10, 400/11, 400/12, 400/13, 405/3 i 431 sve KO
Buri¢i, Opstina Herceg Novi, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi,

Sadrzaj Konzervatorskog projekla je preciziran Pravilnikom o blizem sadrZaju konzervalorskog
projekla za sprovodenje konzervatorskih mjera na kullurnom dobru (Sllist Crne Gore, br.
61/18),

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Viada (¢lan 122 Zakona o za8titi kulturnih dobara, “Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19, 84124) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (¢lan 106 Zakona
o zasliti kulturnih dobara, “Sl.list Crne Gore” br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), potrebno
je dostaviti, u analognoj i digitalnoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za zaStitu kulturnih
dobara, a shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o zasliti kulturmnih dobara.

Clanom 101 stav 2 Zakona o za$titi kulturnih dobara propisuje se, da ako 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.

Shodno izlozenom, rjeseno je kao u dispozitivu.

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