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Dostavljaju se urbanisticko-tehnicki uslovi broj 06-333/25-10859/4 od 11.11.2025. godine,
za izradu tehnicke dokumentacije za nadogradnju postojeceg objekta — hotel Perla na
lokaciji katastarske parcele broj 2420/1 KO Topla, u okviru generalne urbanisticke razrade
za Herceg Novi, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Herceg
Novi (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 76/25), u Herceg Novom.
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URBANISTICKO- TEHNICKI USLOVI

. N ’ Crna Gora
1 Broj: 06-333/25-10859/4 B 2 ¢ )
* | Podgorica, 11.11.2025. godine VB | Ministarstvo prostornog
| planiranja, urbanizma i
drzavne imovine
Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu clana
143 stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore", br.19/25), a u
2. vezi sa &lanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list
Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva
PERLA* d.o.o. Herceg Novi, izdaje:
5 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
; za izradu tehnicke dokumentacije
za nadogradnju postojeceg objekta — hotel Perla na lokaciji katastarske parcele broj
4 2420/1 KO Topla, u okviru generalne urbanisticke razrade za Herceg Novi, u
: zahvatu |zmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Herceg Novi
(,Sluzbeni list Crne Gore", br. 76/25), u Herceg Novom.
5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | PERLA DOO HERCEG NOVI
6. | POSTOJECE STANJE
Plan
Lokacija Struktura Povrdina® | Postoje¢| | Planiranibr. | Planirana
Br. planiranih sadriaja (m) br.leiaja lezaja kategoriz.
13. Hotel “Kredo” postojeci 16 36 Aplus****
14. Hotel "Peria” postajeci 54 54 ! it
15. | Garni hotel “Bokedka noc” Savina postojeci 21 21 - ek
16. Garni hotel “Vila Margot" Savina postojeci a4 44 <
17. Garni hotal "Vila Aleksandar” postojeci 37 37 P ntig
Herceg Novi
18. Motel “Paviavic” postojeti 16 16 e
UKUPNO: 208 208

Tobela 8.5: Pregled postofecih turistickih kapociteta v kviru GUR-0 HN

Katastarska evidencija

Uvidom u katastarsku evidenciju, LN 109-prepis na katastarskoj parceli broj 2420/1
KO Topla evidentiran je:
o Obijekat broj 1, hotel, spratnosti P+3, povréine u osnovi 169 m2.




PLANIRANO STANJE

7%,

Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafickom prilogu broj 01 Planirano stanje, namjena povrs$ina i organizacija
prostora, predmetna lokacija — katastarska parcela broj 2420/1 KO Topla je u okviru
povrsina mjesovite namjene sa oznakom t2- Hotel "Perla”, Savina.

Turizam kao pokreta¢ razvoja treba da reafirmise Herceg Novi kao turistiCku
destinaciju sa dugom tradicijom, uz podizanje nivoa kvaliteta i diverzifikaciju
turistitke ponude. Planira se rekonstrukcija i unapredenje postojecih kapaciteta
podizanjem kategorizacije.

7.2.

Pravila parcelacije

Katastarska parcela broj 2420/1 KO Topla je u okviru generalne urbanisticke
razrade za Herceg Novi, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana
Opstine Herceg Novi (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 76/25), u Herceg Novom i
povrsSine je 442 m2.

Prema grafickom prilogu broj 02 Smjemice za sprovodenje GUR-a HN, predmetna
lokacija je u okviru planske cjeline 1-15 Planska jedinica ,Savina“.

Ako urbanisticka parcela nije formirana planovima nizeg reda ili formirana
povrsinom jedinstvene namjene, katastarska parcela se smatra urbanistickom.
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Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Urbanisticko-tehnicki uslovi i smjernice za rekonstrukciju
postojecih objekata

Prilikom rekonstrukcije postojecih objekata primjenjuju se pravila gradenja i
urbanisticko-tehnicki uslovi koji su ovim planom dati za izgradnju objekta.

Turisticki objekti izvan zona “T"

Hoteli (T1) unutar izradenih naselja urbanog | periurbanog karaktera, koji nisu
lokacijski odredeni, a nalaze se u okviru zone “N", kao i u mjeSovitoj namjeni,
centralnim djelatnostima i stambenim namjena u okviru GUR-ova i detaljinijih
razrada, mogu da se grade primjenjujuci urbanisticke paramete 1z=0,5 i li=2,0, max
spratnosti prema broju smjestajnih jedinica, pri ¢emu je neophodno obratiti
posebnu paznju na integraciju buduceg objekta u ambijetalno-morfoloske
karakteristike uzeg i Sireg okruZenja, kao i ispostovati uslov u vezi obezbjedenja
vizura i adekvatne insolacije susjednog objekta koji se nalazi iza (prema opstim
pravilima gradenja).




N

Do P+4 za objekte do

200 smiestainih jedinica
Do P+5 za objekte do
500 smjestajnih jedinica
Do P+6 za objekte do
700 smjestajnih jedinica
Do P+7 13 objekte do
700 smjestajnih jedinica
broj suterena i podruma
nije ograniéen

spratnost T1

Nadogradnja postojeceg objekta obuhvata gradenje jednog sprata. Horizontalni
gabarit objekta definisan je na kopiji plana broj 917-109-491/2025/1 od 25.07.2025.

godine, izdatoj od strane Uprave za nekretnine, Podruéna jedinica Herceg Novi.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati

+ Pravilnik o naginu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 53/25)

-Pravilnik 0 naginu obracuna povrsine | zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crme
Gore", br, 60/18)

«Povréine za obracun indeksa se obradunavaju u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ("Sluzbeni list CG",
br.24/10 i 33/14) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6:Upravijanje
kapacitetima - Dio 6.

PREPORUKE ZA SMANJENJE 'UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO
| DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD El.:EMENTARNIH NEPOGODA |
TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

ZASTITA OD ELEMENTARNIH NEPOGODA

Kontrola i smanjenje rizika

Zastita od poplava zasniva se na integralnom riesenju zastite od poplava,
definisanom na nivou sliva, a ne na parcijalnim rieSenjima sa lokalnim efektivama.
Zastita i spasavanje od poplava organizuje se Kroz obezbjedenje prilaza za brzu
intervenciju na prostoru plavljenja, kroz gradnju objekata za efikasnu zastitu od
poplava i odbrana od poplava, posebno za zone plavljenja u uséima znacajnih
vodotokova: rijeka sutorina, Babin potok, Ljuti potok, nemila i zajednicki uliv
Zeleniékih rijeka.

Zastita od vodne erozije radi sprecavanja gubitaka zemljista, nazalost, rieSava
se akutno.

Zaétita rizika od pozara i eksplozija obuhvata aktivnosti Sluzbe zastite |
spasavanja.




Zaétitom od pozara predvida se: Adekvatna namjena povréina, Plansko uredenje
zelenih povréina, Manja gustina stanovanja, Primjena teze zapaljivih materijala,
Izrada sistema opazanja i uzbunjivanja i Sprovodenje propisanih protivpoZarnih
mjera zastite u svim objektima od drustvenog znacaja.

Zastita od seizmickog rizika

Seizmiéki hazard teritorije Crne Gore determini$u brojna autohtona seizmogena
yarista, ali i vedi broj uticajnih seizmogenih zona ciielog zapadnog dijela Balkana,
posebno sa prostora jugoistocne Hrvatske, istoéne Hercegovine,

- Sa aspekta seizmicke rejonizacije, na prostoru Opstina Herceg-Novi spada u
zonu, koju karakterise moguéi maksimalni intenzitet zemljotresa od X stepeni po
(EMS981); Zbirno, u opstini, ljudi i njihova imovina, kao i sva drustvena dobra, stalno
su izloZeni dejstvu manjih i srednje jakih zemljotresa, a povremeno i dejstvu
razornih  zemljotresa velike magnitude. Stoga, kod definisanja ocekivane
povredljivosti i prihvatljivog seizmickog rizika, nuzno je analizirati uticaj ocekivanog
seizmiékog hazarda na povredljivost objekata, odredene urbane sadrzaje i
infrastrukturne sisteme.

Na cijeloj teritoriji PUP-a Herceg Novi se manifestiuje izrazito visok stepen
seizmitkog hazarda. Imajuci u vidu ginjenicu da se seizmicki rizik definise kao
vierovatnoca pojave odredenog stepena gubitaka u uslovima dejstva specifi¢énog
nivoa seizmickog hazarda i da predstavlja konvoluciju seizmickog hazarda i funkcije
povredljivosti objekta, ocigledno je da se termini smanjenje i kontrola seizmickog
rizika odnose samo na aspekt smanjenja stepena povredljivosti objekta, s obzirom
da seizmicki hazard predstavlja dato, prirodno i nepromjenljivo stanje geoloske
sredine.

Zastite od $tetnih dejstava klizista i aktiviranja potencijalnih klizista

Kljuéni dokument za ocjenu uslova gradenja je Karta pogodnosti terena za
urbanizaciju, na kojoj je prikazano zoniranje terena prema uslovima gradenja, na
osnovu sliededih pet kriterijuma: nagib povr§ine terena, dubina do maksiminog
nivoa podzemne vode, stabilnost terena, nosivost terena i seizmicnost.

Zastita od prirodnih i tehni¢ko-tehnoloskih nesreca

Zastita prostora na podru¢ju PUP-a je bazirana na minimizaciji rizika po ljudsko
zdravlje i zivote, prirodne i stvorene vrijednosti. Naglaseno je da je neophodno
preduzeti sve mjere i radnje koje se preduzimaju u cilju otkrivanja i spre¢avanja
opasnosti od prirodnih nepogoda, tehnickotehnoloskih nesreca i drugih nesreca,
kao i spasavanja gradana i materijalnih dobara. U tom smislu je neophodno je
dosliedno primjenjivati planove i programe koji su donijeti za ove oblasti i u skladu
sa potrebama i propisima azurirati ih.

Zastita od jakih vjetrova

Jaki vetrovi mogu da pri¢ine vece materijaine Stete na kopnu i moru. U cilju zastite
od &tetnog uticaja jakih vjetrova potrebno je pri planiranju i projektovanju voditi
raduna o pravilnom lociranju objekata u odnosu na pravac dominantnih vjetrova ili
van njihovog uticaja. Medutim, na veéem dijelu gradevinskog podrucja u Herceg-
Novom to nije uviiek moguce, jer se, zbog terena u padu, objekti postavljaju prema
izohipsama. Zastita od jakih vietrova Jaki vetrovi mogu da prigine ve¢e materijaine

4




Stete na kopnu i moru. U cilju zastite od stetnog uticaja jakih vjetrova potrebno je pri
planiranju i projektovanju voditi raduna o pravilnom lociranju objekata u odnosu na
pravac dominantnih vjetrova ili van njihovog uticaja. Medutim, na veéem dijelu
gradevinskog podrucja u Herceg-Novom to nije uvijek moguce, jer se, zbog terena
u padu, objekti postavljaju prema izohipsama.

Proracune raditi na IX stepen seizmi¢kog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vazecCim propisima za gradenje u seizmickim podrucjima. Za
potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeorologkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Mjere zastite od seizmickin razaranja obuhvataju planiranje, projektovanje i
izvodenje objekata i gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN 1998-
1 i nacionalnim standardom MEST EN 1998-1/NA.

Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima
za ovu Vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu
sa Zakonom o zaétiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21 i 03/23), Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(“Sl. list RCG", br.006/93), Pravilnikom o tehni¢kim zahtjevima za zastitu garaza za
putnicke automobile od pozara i eksplozija (,Sluzbeni list CG", broj 9/12) i Zakonu
o zapaljivim te¢nostima i gasovima (“sl. list CG", br.26/10, 31/10, 40/11 1 48/15).

U cilju obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sliedecim
zakonima i propisima:
_ Zakon o zaétiti i spadavanju (,Sluzbeni list CG’, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21 1 03/23)

Pravilnici:
- Pravilnik o tehniékim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara
(,Sluzbeni list SFRJ br.30/91)
- Pravilnik o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe
za vatrogasna vozila u blizini objekata poveéanog rizika od pozara (,Sluzbeni list
SFRJ", br.8/95)
- Pravilnik o tehniékim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sluzbeni
list SFRJ*, br.7/84)
- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu skladigta od pozara i eksplozija
(,Sluzbeni list SFRJ", br.24/87)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive te¢nostiio uskladigtenju i pretakanju
zapaljivinte&nosti (,Sluzbeni list SFRJ*, br.20/71, 23/71)
- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o
uskladigtenju i pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ", br.27/71)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za teéni naftni gas i o uskladistenju i pretakanju
teénog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ", br.24/71, 26/71)

Shodno élanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG", br.34/14 i
44/18), pri izradi tehniCke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o
uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomo¢ne prostorije i
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objekte gdje se tehnoloski proces obavija na otvorenom prostoru, duzan je da
predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloSkim projektnim
zadatkom.

Pri izgradniji, rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o
uredenju gradilita u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno Clanu 10
Zakona o zastiti | zdravlju na radu.

Mjere zastite na radu

Shodno &lanu 7 zakona o zaétiti na radu (,Sluzbeni list RCG", br. 79/04, 26/10,
73/10, 40/11), pri izradi tehnitke dokumentacije predvidjeti propisane mjere zastite
na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom.

Klima

Podrugje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakterisu blage
zime i topla ljeta. Herceg Novi ima u prosjeku preko 285 dana u godini temperaturu
koja je veéa od 10° C ili 105 dana sa temperaturom vecom od 25°C. Temperatura
mora u periodu maj-septembar je 22-26°C. Prosje¢na koli¢ina padavina na podrucju
Herceg Novog je 1 735 mm. Najkisniji mjesec je decembar sa prosje¢nom koli¢inom
254 mm, a najmanju koli¢inu padavina ima jul prosje¢no 34 mm. Prosjecan broj
dana sa padavinama =0.1 mm je 128 dana.

Na mikro klimu Herceg Novog uti¢e vise faktora od kojih su najvazniji uticaji mora,
kreénjacka podloga i visoko planinsko zalede. Prvorazredni znacaj mora je u tome
&to on utiée na sve klimatske faktore i daje im specificno obiljeZje. Kao akumulator
toplote i izvor vodene pare, more direktno utice na temperaturna kretanja i koli¢inu
padavina. Tako ljeti sprijecava velike Zege, koje su moguce uslijed isijavanja
kreénjacke podloge, a radiranjem toplote u zimskom periodu uslovljava blazu klimu.
Orjen sprijecava prodor hladnih zimskih struja, dok sa druge strane zaustavlja
strujanja sa juga, te se na ovom podrucju izlije najvise padavina u Evropi.

Pogodni klimatski uslovi Herceg Novog mediteranskog tipa sa toplim i dugim ljetima
i kratkim i blagim zimama predstavljaju jedan od znacajnijih prirodnih resursa
podruéja. Temperature vazduha rijetko se spustaju ispod 0°C, tako da je godisnje
mali broj ledenih dana. Prosjecna godiSnja temeperatura na ovom podrucju iznosi
16,2°C. Godidnje devet mjeseci ima temperaturu vecu od 10°C, a Cetiri lietnja
mjeseca (VI-IX) visu od 20°C. Zagrijavanje tokom proljeca je sporije od hladenja
tokom jeseni pa je prelaz iz lieta u zimu brzi.

Podrucje Herceg Novog tokom ljeta ima malu oblacnost sto povecava estetsku
vrijednost pejzaZa i njegovu impresiju, ali omogucuje i da se u vedrim ljetnjim
noéima boravi na otvorenom prostoru. Prosje¢na godi$nja insolacija u Herceg
Novom iznosi 2399 &asova. Maksimalna je u mjesecu julu 326,7 a minimalna u
decembru 100,1 Casova.

Prosjeéno godiénje na priobalnom dijelu podrucja padne 1735,3 IIm? vodnog taloga,
s tim &to se poveéanjem nadmorske visine koli¢ina taloga povecava. Najvise
padavina se izlu¢i tokom novembra i decembra, a najmanje u julu. Vjetrovi koji
duvaju lieti su blagi i prijatni pogodujuci boravku na otvorenom prostoru. Tokom
zime javljaju se hladni i neprijatni vjetrovi kao Sto je bura od koje je Herceg Novi
visokim zaledem dobro zaéticen. Manje prijatno vrijeme donose i juzni vjetrovi koji
u hercegnovskom zalivu stvaraju "teSko more”.




USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Vazduh

Na podruéju Herceg Novog nema vecih zagadivaca vazduha. Lokalno zagadenje
potice u najveéoj mjeri od grijanja bilo privrednih i zdravstvenih objekata, bilo
domadcinstava, dok su hotelski kapaciteti zagadivaci samo ukoliko rade u sezoni
grijanja. Povoljna je okolnost to je broj korisnika grijanja u grejnoj sezoni najmanji,
u odnosu na ukupne receptivne kapacitete podrudja, obuhvataju¢i stalno
stanovnistvo i turiste.

Drugi i najznaéajniji izvor zagadenja vazduha je saobracaj. On je najdinamicniji u
drugom dijelu godine, u ljetnjoj sezoni. Nepovoljni efekti mogu se osjetiti na malom
prostoru, uz frekfentne saobracajnice, uslied smanjene brzine kretanja automobila,
u relativno kratkim periodima i nepovoljnim meteo uslovima.

Karakteristican izvor zagadenja vazduha su pozari Cetinarskih Suma i drugog
mediteranskog rastinja, koji su Cesti u ljetnjem periodu godine na ovom prostoru.
Praéenje kvaliteta vazduha na podruéju Herceg Novog vrsi JU Centar za
ekotoksikologka ispitivanja Crne Gore u okviru godi$njih Programa kontrole kvaliteta
vazduha Crne Gore. Na osnovu uzorkovanja vazduha na sadrzaj dima |
sumpordioksida (SO2) i dobijenih parametara, vazduh na podrucju Herceg-Novog
pripada klasi istog.

Zemljiste

Monitoringom stanja Zivotne sredine koji za potrebe Agencije za zastitu zZivotne
sredine vr&i Centar za ekotoksikolodka ispitivanja, vrsi se uzorkovanje zemljista sa
lokacija koje se smatraju najugrozenijim kao $to su lokacija Gradske deponije na
Dugunji, Savini i Suterini. Takode CETI je po nalogu inpekcija vrSio ispitivanja
zagadenosti zemljista na lokaciji Brodogradilista Bijela u vise navrata. Zemljiste
uzeto sa deponija i njihovoj okolini na svim lokacijama, s obzirom da se odlaze ne-
selektiran i opasan otpad iz domacinstava, pokazuje visok stepen zagadenosti.
Zemljiste u okolini deponija takode sadrzi znacajne koliCine teskih metala, PAHs i
PCBs, koji su posliedica palienja deponija ili raznoSenja zagadjenja vietrom i
padavinama.

Mora se istaéi da postojece deponije komunalnog otpada na primorju nisu sanitarne
deponije, ve¢ priviemena odlagaliSta mjesanog kucnog i gradevinskog otpada koji
sadrzi i opasni otpad iz domacinstava (baterije, sijalice, razna ulja, hemikalije i dr).
S tim u vezi je i uo&eno znacéajno povecanje Nikla i Hroma na lokaciji deponije na
Duguniji.

Nadzemne vode

Rijeéna mreza Herceg Novog prilagodena je reljefu i konfiguraciji terena, kao i
rezimu padavina. Rije¢ni tokovi su kratki i po pravilu bui¢avi, sa obilnijim vodama
tokom zime, a sa deficitom vode u ljetnjoj sezoni kada je najpotrebnija. Rijecna
korita, sem par izuzetaka u toku ljeta presuse.

Upravljanje otpadom

Upravljanje otpadom u opstini Herceg Novi, shodno krovnom Zakonu o upravljanju
otpadom (,Sluzbeni list CG* br. 64/11 i 39/16), definisano je i Planom upravljanja
komunalnim i neopasnim gradevinskim otpadom za period 2016-2020 godina na
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teritoriji Opstine Herceg Novi (,Sl.list CG-opstinski propisi®, br. 35/17). lako je
prvenstveno planom pokriveno upravljanje komunalnim otpadom, vecina aktivnosti
i drugih tokova otpada su naznacene u istom. Upravijanje komunalnim otpadom
pretpostavlja osim aktivnosti na njegovom prikupljanju, odvozi i krajnjem tretmanu,
i planiranje adekvatne komunalne infrastrukture kao preduslov pruzanja usluge ¢iji
je obveznik Opstina, odnosno komunalno preduzeée kojem se taj posao povjeren.

Tehnigkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list
CG", br.75/18 i 84/24) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG", br.54/16 i
18/19 i 84/24) na osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu zivotne sredine, broj 03-D-3392/2 od 31.10.2025.
godine.

10. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE
Minimalno 50% dijela parcele koje nije pokriveno objektom mora biti zelenilo, prema
preporukama datim u planu. lzuzetak su zatedena postojeca stanja gdje to nije
moguce provesti.
11 USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

ZASTICENE OKOLINE

Manji dio opétine Herceg Novi nalazi se u okviru granica Prirodnog i kulturno
istorijskog podrugja Kotora, dok se veéi dio prostora ove opstine nalazi se unutar
zaéticene okoline (bafer zone) ovog podruéja koje je kao prirodno i kulturno dobro
upisano na Listu svjetske bastine UNESCO. Prirodno i kulturno istorijsko podrucja
Kotora koje je upisano na Listu svjetske bastine UNESCO.

Uvidom u graficki prilog Studije zastite kulturnih dobara Opstine Herceg Novi 06-
Identifikacija i varlorizacija kulturne bastine i kulturnog pejzaza, uttvrdeno je da se
predmetna lokacija nalazi u zoni savremena izgradnja (nastala tokom XX | XXI
vijeka zakljuéno sa 2018. godinom)

PREPORUKE V - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM (Njivice, lgalo, Topla, Srbina, Savina, Meljine, Zelenika, Kumbor,
Penovici, Baosiéi, Bijela, Josica-Kamenari, Rose, mape 6 i 9)

U ovoj zoni se nalaze dijelovi naselja nastali uglavnhom na nekadasnjim terasastim
obradivim imanjima istorijskih naselja. Odlikuje ih nedosljiednost arhitektonskog
izraza koji negira prisustvo vrijednog graditeljskog naseda, arhitektura koja nije
nastala na iskustvu tradicije ili interpretacije tradicionalnih uzora, u najvecem broju
sluéajeva nepostojanje jasne i logi¢ne urbane matrice, neujednaceni volumeni i
spratnost, proizvolinost u obradi fasada i sl. Zbog istaknutog poloZaja, najéesce u
podnoZju ili na padinama brda, ova naselja i izgradene strukture cesto vizuelno
domiraju u pejzazu podrudja zasticene okoline podru¢ja Svjetske bastine. Ova
gradnja iako je predstavijala nuznost u razvoju Opétine Herceg Novi, danas uslijed
prevelike graditeljske ekspanzije | neadekvatne arhitektonsko-urbanisticke prakse
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predstavlja prijetnju po opstanak vrijednosti definisanih izjavom o lzuzetnoj
univerzalnoj vrijednosti (OUV UNESCO), a koje se odnose i na bafer zonu.

Na osnovu Odluka Komiteta za svjetsku bastinu (UNESCO) i Studije HIA Boka
Kotorska koje se odnose na bafer zonu, predlaze se da se prilikom planiranja novih
zona izgradnje ne vrsi spajanje susjednih naselja u kompaktnu graditeljsku cjelinu
te da se otuvaju neizgradene cezure i prodori prirodnog pejzaza izmedu njih.

Od izuzetne je vaznosti teZiti ka formiranju uobli¢enih graditeljskih cjelina, sa jasnim
i odtrim granicama zavrsetka urbanog podrucja prema neposrednom ocuvanom
prirodnom zaledu, kako bi se ostvarla prihvatljiva slika sveobuhvatnog Kulturnog
pejzaza. Dobar primjer se ogleda u nekadasnjem izgledu kontakta naselja Topla

Il sa kulturnim pejzazem istorijske Tople i Trebesina, dok je negativna situacija
postepeno | tackasto osipanje izgradenog tkiva ka zaledu u zoni Sutorine, Njivica,
Zelenika-Kuti, Kumbora, Bijele, Rosa, (v. mapa 6, 9, 10).

Prilikom planiranja, u okolini kulturnih ili potencijalnih kulturnih dobara, vazno je da
spratnost novoplaniranih objekata ne ugrozava percepciju kulturnog  li
potencijalnog kulturnog dobra iz pravca dominantnih vizura (vidikovci iz lokalnog
konteksta, zaleda, sa mora, glavnih kolski i pjesackih pravaca).

U cilju ocuvanja ambijentalnih vrijednosti, izbjegavati akontekstualne urbanisticke
koncepte (grozdasti klasteri itd.) koji u o¢uvanom Kulturnom pejzazu Boke Kotorske
i graditeliskim karakteristikama Opstine Herceg Novi nemaiju uporiste, i ugroZavaju
opstanak lzuzetne univerzalne vrijednosti (OUV UNESCO).

Nove objekte prilagoditi topografiji i karakteristikama terena, arhitektonska riesenja
sasnivati na tradicionalnim uzorima (oblikovanje i materijalizacija), ili savremenom
arhitektonskom pristupu visokih estetskih i oblikovnih dometa, sa jednostavnim,
puristickim i minimalistickim izrazom, bez ekspresivih formi i bez upotrebe jakih
vizuelno nametljivih boja (Zuta, narandzasta, otvoreno crvena, plava, zelena,
ljubicasta, boje opisane nazivom voéa i sl.). Kolorit zasnivati na neutralnim,
zagasitim, tamnijim tonovima (boja kamena, siva, crna).

Posebnu paznju posvetiti arhitektonskim stambenim ansamblima nastalim u period
od 1950-1985 (Eksport biljel, Eksport bilie Il, Stambeni Lazaret, Krg, zona od Kanli
kule prema Crvenom Krstu, Topla |, Topla I, Soliteri na lgalu itd.) koji su osmisljeni
na principima i tekovinama moderne, kritickog regionalizma i internacionalnog stila,
te obnovu i sanaciju zasnivati na izvornim rie$enjima i materijalizaciji, nalgasenoj
upotrebi kamene bunje, boje slonove kosti | istorijske bordo (tzv. venecijanske
crvene - na granici sa braon), bez naknadnih i proizvoljnih koloristi¢kih interpretacija
koje negiraju izvornu arhitektonsku koncepciju isticanja volumena i povrsina.
Predlaze se izrada konzervatorsko-korekcionih sanacionih planova za grupacije
objekata i objekte koji degradiraju percepciju za&ticenog podrugja (v. mapa 10 i
opéte preporuke 7.1.), kada se za to steknu uslovi.

PredlaZe se formiranje vece koncentracije visokog rastinja (kolonije pinija) za
potrebe vizuelne sanacije.

Akt ovog ministartsva upuéen Upravi za za&titu kulturnih dobara, broj 06-
333/25-10859/5 od 16.10.2025. godine, na koji nije odgovoreno u zakonskom
roku.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se otezano krecu ili se
koriste invalidskim kolicima, u skladu sa ¢lanom 30 Zakona o izgradnji objekata
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/25) i u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i
nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i
lica sa invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 41/25).

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

/

15.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
REZIMU

/

16.

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

/

17.

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke
EPCG:
« Tehnicka preporuka za priklju¢ke potrosaca na niskonaponsku mrezu TP-2
(Il dopunjeno izdanje)
« Tehniéka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
o Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ogranicavaca strujnog
opterecenja
o Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -
EPCG 10/0.4 kV

17.2

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prema uslovima nadleznog organa.

Akt ovog ministartsva upucen ,Vodovod i kanalizacija* d.o.o. Herceg Novi,
broj 06-333/25-10859/3 od 16.10.2025. godine, na koji nije odgovoreno u
zakonskom roku.

17.3

Uslovi prikljuenja na saobracajnu infrastrukturu

Prema grafi¢kom prilogu br.3 — Planirana saobracajna mreza.

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG, br.100/24)

10




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

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

_Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koriséenje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure i
povezane opreme ( "SI list CG", br.59/15 i 39/16)

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

- Pravilnik o granicama izlaganja elektromagnetnim poljima ( “Sl list CG", br.6/15)

Agencija za telekomunikacije i postansku dielatnost upucuje na primjenu.

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnitke dokumentacije http:// ekip.me/page/elektronic-communications/ec-
networksldevelogment-of—technical-documents/content;
sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojecem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://qeoportal.ekip.me/ preko koga sve
zainteresovane strane mogu da zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako
bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.

18.

POTREBA IZRADE _ GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Geomorfoloske karakteristike

Geomorfologke karakteristike terena su od izuzetnog znadaja za ukupan prirodni
ambijent, uslove koris¢enja i zastite prostora grada i opstine. One su primarno
odredene litostratigrafskim sastavom i tektonskim sklopom terena, uz odgovarajuce
uticaje spoljnih sila koji se manifestuju kao procesi karstifikacije, povrsinske
alteracije stijena, planarne, linijske i fluvijalne erozije, abrazije, odronjavanja i
klizanja. Uticaj tehnogenih aktivnosti govjeka na promjene reljefa ima takode sve
vedi znataj. Sve to je uslovilo da je reljef gradskog podrucja i teritorije cijele opstine,
izrazito slozen i ra&clanjen.

Reljef

Specifiéne prirodno-geografske karakteristike, posebno, razudeni reljef i dramaticna
konfiguracija terena sa dominantnom brdsko-planinskom ambijentom naglaSenog
juzno-jadranskog | bokokotorskog identiteta u kombinaciji sa morskim zalivom
neposredno vrée uticaj na razvoj hercegnovskog podrucja. Razudeni reljef sa
velikim nagibima nad uzim priobalnim pojasom karakterisu relativno prostrani
pojasevi na visim nadmorskim visinama i ograniéenim mogucnostima naseljavanja
ljudi i njihove aktivnosti. Slozenost reljefa i njegove osnovne karakteristike
najjednostavnije ispoljava sliede¢a tabela visinskih zona opstine Herceg Novi
izrazene apsolutnim i relativnim pokazateljima.
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Geoloske karakteristike terena

Geoloski sastav U geoloskoj gradi terena, na prostoru PUP-a Herceg Novi,
ugestvuju stijenske mase trijaske, jurske, kredne, paleogene i kvartarne starosti.
Tektonski sklop

Terene opétine Herceg Novi, u nacelu, karakterise vrlo sloZena tektonika. Prema
opéte prihvacenoj geotektonskoj rejonizaciji, na ovom podrucju, obuhvatajuci i cijeli
prostor Boke, izdvajaju su sljiedece tri geotektonske jedinice: A-Jadransko-jonska
zona (paraautohton), B-Budvansko-Barska zona i C-Zona Visokog kr$a, (Sl. 10)
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Shika 10: Tektonske skica podrulfa
opitine Merceg Nowvi (Tumal OGK 10
listove Kotor | Budva);

Savremeni geoloski procesi i stabilnost terena

Od savremenih geoloskih procesa na teritoriji opstine su zastupljeni procesi erozije
i jaruzanja, abrazije, odronjavanja, klizanja, likvefakcije, karstifikacije i povrsinskih
alteracija. Ovdje ¢e ukratko biti prikazani procesi klizanja i likvefakcije, kao procesi
koji na mjestima pojavijivanja, mogu bitno uticati na uslove gradenja i sigurnost
izgradenih objekata i drugih materijalnih dobara.

SEIZMIKA

Savremena tektonska aktivnost

Dosadagnjim intenzivnim prou¢avanjem seizmoge-nog potencijala Sireg regiona
Opstine Herceg Novi, utvrdena je njegova prirodna predisponiranost na generisanje
zemljotresa velike snage kroz proces praznjenja seizmicke energije akumulirane
regionalnim tektonskim i geodinamickim procesima, karteristicnim za cijeli zapadni
Balkan i sjeverni obod Mediterana. Cijeli priobalni pojas Crne Gore, ukljuujuci i
opétinu Herceg Novi, izrazito je seizmicki aktivan, $to je manifestovano vise puta
kroz duboku seizmicku istoriju ovog prostora, ali i kroz nekoliko vrlo snaznih i
razornih zemljotresa u bliskoj proslosti.

Karta seizmicke rejonizaciie Cre Gore, ali i seizmolo$ka prognozna Karta za
povratni period od 500 godina, koja je prateéa podloga vazecim Tehnickim
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normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima na teritoriji Crne Gore
(slika 11), koje izraZzavaju potencijainu seizmicku opasnost za uslove srednjeg tla,
Opstina Herceg Novi se nalazi u zoni devetog (IX) stepena MCS (MerkaliKankani-
Zibergove) skale.

Slika 11 Karte  olekivanih moksimalnih Slika 12: Epiceptora emijjotreso ko)t su se u
intenziteto  zemljotresa so  konturom Opstine Srem regionu Opitine Herceg Nowi (konturo
Herceg Movi (“Privremena seizmolodka karta ljubicaste boje) dogodili u periodu od sredine XV
SFRI {dio ra Crnu Goru)”, 1987.god.); vijeka do kroja 2016. godine.

Na osnovu broja i intenziteta novijih dogodenih zemljotresa u giroj zoni Opstine
Herceg Novi (slika 12), kao i ukupne seizmi¢nosti sireg regiona, moze se zakljugiti
da se obuhvat PUP-a Herceg Novi nalazi u zoni vrlo intenzivne seizmicke aktivnosti,
koja je dominantno vezana za bliska zariéta sa visokim seizmogenim potencijalom,
kao &to su zone Boke Kotorske, Budva-Braji¢i, Bar i Ulcinj, kao dio seizmicki
aktivnog cijelog Crnogorskog primorja i podmorja. Kao ilustracija ovog zakljucka, na
slici 17 su prikazani epicentri znacajnijih dogodenih zemljotresa u periodu od
sredine XV vijeka do kraja 2016. godine.

Na bazi dobro dokumentovanih karakteristika mehanizama geneze vise dogodenih
zemljotresa u Sirem regionu PUP-a Herceg Novi, moguce je zakljuciti da
kompresiono polje u pravcu upravhom na Dinarski pravac pruzanja, ocigledno
predstavija glavni uzroénik rupturnih procesa u regionu, $to je inace evidentna
generalna slika na prostoru centralnih Dinarida na potezu jugozapadno od
Durmitorskog geoloskog masiva, pa do centralnog dijela Bosne i Hercegovine.

Na osnovu ukupne analize seizmogenog potencijala aktivnih tektonskih struktura
na &irem prostoru opstine Herceg Novi moze se izvesti generalni zakljucak dajeiu
buduénosti osnovano ocekivati savremene tektonske procese koji bi u znacajnijoj
mjeri mogli dinamicki ugroziti objekate u toj regiji eventualnom genezom vrlo
snaznih ili razornih zemljotresa.

Hidrologija

Na teritoriji opstine Herceg Novi nema veéih povréinskih rieénih tokova. Uglavnom
se radi o manjim potocima koji u ljetnjem periodu obiéno presuse. Na podrucju
opstine, a posebno u Meljinama, Zelenici, Bijeloj i na dijelu magistralnog puta iza
autobuske stanice gdje se stvaraju bujice, zadnjih desetak godina, uslied velikih
padavina, najvecu stetu od poplava pricinjavali su: korito rijeke Sutorine, korito
Ljutog potoka, korito potoka Nemila. Znadaijni bujiéni vodotoci na podrucju opstine
su i lgalo, Zelenika, Baosici i Pijavica, kao i potoci oko Kutskog polja koji ljeti
presusuju. Analiza u studiji obuhvatila je sljedec¢e vodotoke sa podrucja opstine
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Herceg Novi: Sutorinu, Bekovu valu, Babin potok, Ljuti potok, Nemilu, Opacicu,
Morinj, Lalovinu, Pijavicu i potok Baosic.

Kako nema veéih povrdinskih vodotoka, potrebno je posebnu paznju posvetiti
eksploataciji podzemnih voda. Na osnovu hidrogeologkih svojstava i funkcija
stijenskih masa, strukturnog tipa poroznosti i prostornog polozaja pojavijivanja
izvora na istrazivanom dijelu terena izdvajaju se :

« dobro vodopropusne stijene pukotinsko-kavernozne poroznosti predstavijene
kre&njacima i dolomitima trijaske, jurske i kredne starosti;

. slabovodopropusne stijene pukotinske poroznosti, predstavijene slojevitim
kreénjacima sa roznacima, dolomitima i dolomitiénim brecama jursko-kredne
starosti;

+ pretezno vodonepropusne stijene i stijenski kompleksi predstavijeni flisnim
sedimentima kredno-eocenske i eocenske starosti.

Pedologija

Karakteristike i stanje zemljista u Opstini Herceg-Novi, su direktna posljedica uticaja
prirodnih faktora i uticaja govjeka kao faktora stvaranja zemljista.

Pedologki pokrivaé se odlikuje veéim brojem raznih zemljista, veoma razlicitih
fizicko-hemijskih osobina | bonitetnih svojstava. Pojava pojedinih zemljista
uslovliena je prvenstveno raznovrsnodéu geoloskog sastava podloge,
dinamicnos$cu reljefa i klimom, koja je, kao faktor nastanka, od znacaja za
prostiranje zemljista u vertikalnom smislu.

Objekat mora biti izgraden prema vazeéim propisima za gradenje u seizmickim
podruéjima. Za potrebe proraéuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o
klimatskim i hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu 0 geolodkim istraZivanjima
(“Sl.list RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/11) i Pravilniku o sadrzaju
projekta geoloskih istrazivanja (“Sl.list CG", br. 68/23) izraditi:

- Elaborat o geofizickim istrazivanjima tla i

- Elaborat o inzenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

19. | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/

20 ZA ZGRADE URBANISTlCKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE

* | PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele I;_it:;tarska parcela broj 242011 KO
Povrsina urbanisticke(katastarske pacele) | 442 m?
parcele
Maksimalni indeks zauzetosti 0,5
Maksimalni indeks izgradenosti 2,0
Ukupna izgradenost objekata BRGP (m?) | 884
Max. dozvoljena spratnost P+4 |
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Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Parkiranje vozila neophodno je rjeSavati iskljucivo unutar pripadaju¢e urbanisticke
parcele (odnosno ukoliko podrudje nije razradeno deteljnim planovima katastarska
parcela se smatra urbanistickom), prema zahtjevima koji proisticu iz namjene
objekata, a U skladu sa vazec¢im standardima i normativima, na
otvorenim/povrsinskim parkiralistima ili u garazama na pripadajucoj parceli a prema
normativima datim ovim GUR- om i to, kako za putnitka vozila tako i za autobuse, i
teretna vozila a sve saglasno "Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima", ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 24/10).

Osnovne grupe gradskih sadrlaja br. park. mjesta
stanovanje (na 1000m2BRGP) 18pm
Proizvodnja (na 1000m2BRGP) 20pm
fakulteti (na 1000m2BRGP) 30pm
poslovanje (na 1000m2BRGP) 32pm
trpovina (na 1000m2BRGP) 65pm
hoteli {na 1000m28RGP) 20pm
restorani (na 1000m2BRGP) 170pm
za sportske dvorane, stadione i sl { na 25pm
100 posjetilacal

prema valedim CG
normativima, a
ostali sadriaji ukolike ne postoje,
prema EU
normativima

Obezbijediti odgovarajuci broj parking mjesta na lokacijilurb. parceli ili u sklopu
objekta prema datim normativima u poglaviju saobrac¢aja, pod uslovom da je
obezbeden kolski prilaz do urb. parcele/lokacije. |zuzetak od ovog pravila su objekti

koji se rekonstruisu a giji terenski uslovi ili gustina izgradenosti ne omogucéavaju
izgradnju (dodatnih) parkinga.

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

Rekonstrukcije postojecih objekata svojom formom-volumenom, oblikovanjem i
materijalizacijom uklapaju u odgovarajuce ,slike grada“ prepoznate u zavisnosti od
urbanisti¢ke kompozicije | ambijentalnih karakteristika podrucja.

Oblik krova objekta je rezultat arhitektonskog koncepta, ali se preporucuje primjena
kosih krovova i to u stanovanjima malih gustina dvovodan ili slozeno dvovodan, a u
ostalim namjenama tetvorovodan ili slozeno tetvorovodan. Preporutuje se
primjena ravnog krova na lokacijama gdije slika grada to nalaze ili u slu¢ajevima
kada treba sacduvati pogled od objekta iza.

spoljni zidovi: malterisani i bojeni, svijetiom pastelnom bojom ili bojom u zemljanim
tonovima obloZzeni kamenim plo¢ama, zidani kamenom (tradicionalni pravougaoni
slog).

spoljni otvori: u zavisnosti od vrste i namjene objekta, optimaline insolacije i vizura, |
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postujuci seizmicke karakteristike podrucja, preporucuje se model uspravnog
prozora dimenzija &irine : 0.8-1,1m, visine 1,0-1,6m, kao osnova prema kojoj se
uskladuju dimenzije svih ostalih otvora i elemenata procelja;

- spoljna stolarija: preporuceno drvena sa &kurama, bojena u tonovima tamno
zeleno, bijelo, sivo ili plavo, ili interpretacija drvene stolarije  primjenom
odgovarajucin savremenih materijala i tehnologije;

- balkonska ograda: od kovanog gvozda, prohroma, stakla, metala (ili nekog drugog
savremenog materijala otpornog na kigu), puna ili djelimicno zidana (bez kori¢enja
ogradnih Jbaroknih” stubiéa-balustara) .

- krovni pokrivac za kose krovove: kupa kanalica, mediteran ili slican crijep, kamene
ploce

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Objekte je neophodno graditi uz maksimalnu energetsku ofikasnost koristeci lokalne
obnovljive izvore energije (sunce, vjetar, voda) uz racionalnu upotrebu elektricne
energije. Kao jedna od najznagajnijih mjera ustede i kontrole potrosnje elektricne
energije, predlaze se upotreba centralizovanih sistema za monitoring i automatsko
upravljanje potrosnjom elektricne energije.

Najvecu energetsku efikasnost objekta je moguce ostvariti:

- Smanjenjem toplotnih gubitaka objekta, cime se smanjuje potreba za elektricnom
energijom (pasivna arhitektura, upotreba materijala i stolarije koji omogucavaju
kvalitetnu izolaciju, a istovremeno dozvoljavaju prostoru da “dise”).

- Pripremom hrane i sanitarne tople vode upotrebom klasi¢nih goriva.

- Instalacijom solamih kolektora za dobijanje sanitarne tople vode iskori§¢avanjem
solarne energije.

- Upotrebom LED svjetiljki i sijalica (8W halogene sijalice mijenja 1W LED
tehnologije uz iste svjetlotehnicke karakteristike, 60W klasicne sijalice mijenja 6-8W
LED sijalica).

- Upotrebom energetski efikasnih elektricnih uredjaja (razred A).

- Upotrebom savremenih tehnologija za maksimalno iskori¢avanje prirodne
svjetlosti (upotreba svjetlosnih tunela za osvjetljavanje mraénih prostorija — obicno
podruma i potkrovlja).

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

_ Automatsko upravijanje osvjetlienjem | elektricnim roletnama - ,Daylight
harvesting”,

- Primjenom BMS (,Building Management System”) sistema koji €ini skup opreme;,
softvera i inzenjerskih servisa za automatsku kontrolu, nadzor, optimizaciju,
intervencije i menadzment tehnickih sistema u zgradi, a sve u ciliu obezbedivanja
energetski efikasnog, ekonomiénog i sigurnog upravljanja instalacijama objekta.

Sprovodenje mjera energetske efikasnosti vréiti u skladu sa:
- Zakonom o efikasnom koriéenju energije - objavljen u "Sluzbenom listu CG", br.
057/2014, 003/2015 i 025/2019.,

- Programom mjera podsticanja energetske efikasnosti,

- Strategijom razvoja energetike Crne Gore do 2030, godine - Bijela knjiga (Maj,
2014. godine),

—
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- Energetskom politikom Crne Gore do 2030. godine (Podgorica, februar 2011.
godine),

- Strategijom energetske efikasnosti republike Crne 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.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG", br.47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor

- U spise predmeta A

- ala e i
OBRADIVAC! URBANISTICKO- Olja Femi¢ =
TEHNIGKIH USLOVA: Natasa Dkttt G-

PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- List nepokretnosti i kopija plana

- Akt Agencie za zadtitu Zivotne
sredine - Sektor za izdavanje dozvola
i saglasnosti, broj 03-D-3392/2 od
30.10.2025. godine.
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- RI6 Savina; V= 2x 250m®

- R3panjola; v=500m*

— D 3ntirani vodovod

Postojeca crpna stanica

PS Bajer |
- PSBajerll
- PSKanliKula

Kanalizacioni vod

Postojeca crpna stanica otpadne vode

- PSCentar

PS Forte Mare

- PSSavina

- PS Meljine kruzni tok

ammmsmmnss P|30irani kanalizacioni vod
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R ovss vome

ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA.

Postojec elektrovod 35KV
Planiran elektrovod 35 kV
Postojedi elektrovod 10 kV
Planiran elektrovod 10 kV
Ukidanje elektrovoda 10 WV

Pottojeda transformatortha stanica 15

Postojeda transformatorska stanica 15 koja se ub da

= E

Punjadi 2a erektridna vorila
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| POVRSINE KOPNENIH VODA

ELEKTRONSKA KOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA:

TK podzemni vod viseg reda - postojeca elektronska
komunikaciona infrastruktura sa PVC cijevima
preénika 110 mm

Planirani TK podzemni vod - planirana elektronska
komunikaciona infrastruktura sa 4 PVC cijevi
pre¢nika 110 mm

TC Telefonska centrala - postojeéi elektronski
komunikacioni cvor

M1 Bazna stanica mobilne telefonije - postojeca

Planirana bazna stanica mobilne telefonije
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[£53] 13vma precivoizia untsnova “Naia Radost” Merceg Nowi Savina
(423 J3un3 c2tanowa Otnoves Zoia "Dalo Pawdic™. Tepia

(523 Jawna ustanova. Oznovna 2ao'a “Mian Vukovic™, Saving
a3 Javes umsnova, 5403 13 ommovno muzidko obrazovanje.
Seari Goao
g J3vn3 ustanova, Sredais mieiovies Thols ‘lan Goran Kovadd®
" Sawra

Kultuee:

[£2] Dvorana "Park”, Herceg Now

152 Terdava "¥anl hala®, Stan grac

(53] Twrdava “Forte Mare™, Stari grac

(23] arviv

(03] Jovra ustamovs Z3witsinl muze; Topls

(V5] Galesija “Joz o Bepo Beakowic™ Stan grad

(47 Xues lva Anerica. Toais

[12] Jaums ustarova, Gradsha bibliotesd  Titaon 3, Stari gracd
[¥8] Graczha muzes Herceg Nowi

Sponia:

[E03] Volarkaikiteren , Herceg Now, Savina

(55X Yolarkaini teren, Herceg Now -Karada

@1 Orvoceni bazen, Herceg Now - Sover

[F73 Boisrk terer Topls |
1583 Privesite jodri Earskog kuba Jugole Gralalé Siver

Centraimh gjelatnost
{24 Opitns Herceg Now
K02 Regionainl certar poita Herceg heni

K23 Upravs 13 nebretnae, Herceg Now

K52 Penzono invaldzko onguranje PI Merceg Novi hm i &f
B o h 13 o
£53 Zavod 13 :apoiijsvanje Merceg Novi ODGOR\C’

58 Oznovni zod Herceg Nowi
£57 Uprava policie C8 Herceg Novi
¥:58 Dom omvadine. Stan Grac

Terams
B Hozel “SUN RESORT" Topis

Bl Motel “Perls” Savinz

M Hotel "Nredo™. Savins

B Garni hotel “Bokeias nod” Savins
B Garni netel "Vils Margor™, S3vina
B nslnotel M7, S3vna

B Hotel "Paia-Blok A S3vina

B Garni hotel “Vila Aleszzndar”, Savins
B tvotel “Paviovic”. Topla

B Hotel “Lazure™ Mejime

-t
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Broj: 03-D-3392/ 2 Podgorica, 30.10.2025 godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

Direktorat za gradevinarstvo
Podgorica
Ul IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-3392/1 od 23.10.2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisticko-tehni¢kih usiova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/25-10859/2, kojim ste trazill mi&lienje o potrebi procjene uticaja na
sivotnu sredinu za nadogradnju objekta na katastarskoj parceli 2420/1 KO Topla, u opstini Herceg Novi, au
cilju izdavanja urbanisticko-tehniékih uslova investitoru _PERLA" DOO , obavjestavamo vas sledece:

Uredbom o projektima za koje se vréi procjena uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
.Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 53/141 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 spisak projekata utvrdeno je da je u Listi |l navedene Uredbe predvideno da se za Trgovacke,
poslovne i prodajne centre ukupne korisne povrsine preko 1.000 m? (hoteli, vjerski objekti, objekti za
obrazovanje, nauku, zdravstvo, kulturu i socijalnu zastitu, pozorisne, bioskopske, izlozbene dvorane i drugo)’,
redni broj 12, tatka (b), sprovodi postupak procjene uticaja na zivotnu sredinu kod nadieznog organa za

poslove zadtite Zivotne sredine.

S obzirom na to da se u konkretnom sluéaju radi o nadogradnji hotela ukupne BGP 884 m? to shodno
Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 75/18), nije potrebno sprovoditi

postupak procjene uticaja na zivotnu sredinu.

dr Milan Gazdic

DIREKTOR
AGENCIJA ZA ZASTITU
@D@ 7)VOTNE SREDINE
@@g @ CRNE GORE
\O
f @@ gQ@) IV Proleterske 19
@ (") 81000 Podgorica, Cme Gora
m\O < tel: +382 20 446 500
AGENCLUA ZA ZASTITU email; epamomeneqro@gmml.com
HYOTNE SREDINE WWw.epa.org.me

CRNE OORE



CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: HERCEG NOVI
Broj 917-108-1 14872025/1

Datum: 27.10.2025.
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Katastarskas apstina: TOPLA

Broj histe nepokretnosti:
Broj plana: 21
Parceta: 242001
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI

Broj: 109-919-17058/2025
Datum:  27.10.2025
KO: TOPLA

CRNA GORA

192000000330

AR

Na osnovu &lana 173 Zakona o dr¥avnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SL. list RCG" br, 29/07, "SL list CG” br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu , , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 109 - PREPIS

Podaci o parcelama

Br Plan Potes ili Nadin koriféenja Hon.
Broj: -Podbro) mr::'!ic Skica | Datum upisa |l yiieq | kuéni broj Osnoy stlcanja klasa | Povesina m?| - prinod
2420 | 2] 170572022 [SAVINA Dyarisie 273 hA0
14 VISE OSNOVA
2420 | ! 21 17/05/2022  [SAVINA Horel 169 00
14 KUPOVINA
442 (.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Mutlént brof « 1D broj Nazly nostoca prava - adresn 1 mjesto ~ Prava Obiim prava
000000233284 1 PERLA DOO HERCEG NOVI Svojint 1
MB 02332841 SETALISTE PET DANICA 98 HERCEG NOVI iferceg Novi MB 02332841
Podaci o objektima i posebnim djelovima
Nadin Kori3¢enja rD - . Prava
Braj Podbroj ,‘:{;‘;{’c Osnoy s!lcandljl Godina SP“}}“D-‘% Sprat Viasnik ili nosilae prava
Sobnost lzgradnje pyroing Adresa, Mjesto
( 1 [JHotel Svopna /1
40 ’GR ADENJE " l'; PERLA DDO HERCEG NOVI (OONON233284 |
SETALISTE PET DANICA 98 HERCEQ MB,
120 1 | JApastman u tunzmu Swagnan L/
(;?muENJE : 2: PERLA DOO HERCEG NOVI DOKION 2332841
SETALISTE PET DANICA 98 HERCEG MB.
2420 | | |Apartman u turizmuo 2 p | Srojina /1 Y
GRADENIE 2 PERLA DOO HERCEG NOVI HONOB0233284 1
SETALISTE PET DANICA 96 HERCEG MB
2 Apartman v lurizi Svojina L/
! ' (:gn/\gei‘ua o : 2: PERLA DOO HERCEG NOVI (00002332841
SETALISTE PET DANICA 98 HERCEG M.
Apnrt tiTizmu Svognn 11
S : GFPMSE?U::‘. ea - 1: PERLA DOO HERCEG NOVI D0X00233284 |
SETALISTE PET DANICA 08 HERCEG M.
Apartman u turizmy Svojina VA
o : G%ADENJE ; > Z; PERLA DOO HERCEG NOVI 0000002332841
SETALISTE PET DANICA 98 1[ERCEQ M,
Apartman u turizmu Svojina 171
o l Gﬁa,{DE:u\;z o ’ :; PERLA DOO HERCEG NOVI 0000002332841
SETALISTE PET DANICA 9% HERCEG MB.
i Svojina 1/1
R l Q’é’k"u?é"é}é'""""" : Z; PERLA DOO HERCEG NOVI 000002332841
SETALISTE PET DANICA 9% IERCED M.

Datum i vrijeme: 27,10.2025. 13:27:09




