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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI
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| Broj: 06-333/25-10813/3 | 3 ‘v«“) Ministarstvo prostornog planiranja,
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‘ ‘ Podgorica, 17.11.2025.godine || \f./:{;{f.‘"" urbanizma i drzavne imovine
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. ‘ Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana 14;3 stav 2 Zakona
‘ o uredenju prostora ("Sllist CG”, br. 19/25) a u vezi sa ¢lanom 74 Zakona o.plamrgn;u prostc?ra I
| izgradnji objekata (sl list CG', br.64/17, 44/18, 6318, 82120, 86/22 | 04/23) i podnijetog zahtjeva
|

[ R

Danila Raznatovica izdaje:
| URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
I‘__ ' 2a izradu tehnicke dokumentacije |
Za gradenje novog objekta/objekata u okviru lokacije koju gine katastarske parcele. 'l.(P 373139,
\ 373/41,372, 370, 369, 373/40,373/38, 373137 i 368 katastarska opstina KO erov_acn, pam]ene
; naselje (turizam) u zahvalu Prostorno — urbanistitkog plana Opétine Herceg Novi, izmjené | dopune
| (.Sllist CG", br. 076/25)

SR

5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Arif Bayraktas

6. | POSTOJECE STANJE
i Katastarska evidencija:

W

Uvidom u list nepokretnosti 767 — prepis, podruéna jedinica Herceg Novi. evidentirano je sliedece:
. Katastarska parcela 373/39 KO Denovii, nadin koristenja: vocnjak 1. klase, povrsine 366 m2; l
Uvidom u list nepokretnosti 917 — prepis, podrucna jedinica Herceg Novi, evidentirano je sliedece:

- katastarska parcela 373/41 KO Benovi¢, nadin koriscenja: votnjak 1. klase, povrsine 1000 m2,
Uvidom u list nepokretnosti 765 ~ prepis, podruéna jedinica Herceg Novi, evidentirano je sljedece:

. Katastarska parcela 372 KO Benovi¢, nacina korigcenja: vocnjak 1klase 1403m2 i pasnjak 1.

klase 774m2;

Uvidom u list nepokretnosti 55 - prepis, podruéna jedinica Herceg Novi, gvidentirano je sliedece:

- Katastarska parcela 370 KO Denovicil, nadina koriséenja: pasnjak 1. klase, povrsine 577 m2;
Uvidom u list nepokretnosti 955 — prepis, podrucna jedinica Herceg Novi, evidentirano je sljedece:

- Katastarska parcela 369 KO Benovici, nacina Korisenja: njiva 1. Klase, povrsine 421 m2;
Uvidom u list nepokretnosti 766 — prepis, podrucna jedinica Herceg Novi, evidentirano je sliedece:
- katastarska parcela 373/40 KO Benovi¢i, nacina koriséenja: vocnjak 1. klase, povrsine: 700 m2;
| Uvidom u list nepokretnosti 1074 — prepis, podruéna jedinica Herceg Novi, evidentirano je sljedece:
=, katastarska parcela 373/38 KO Benovici, nacina koriscenja: vocnjak 1. klase, povrsine: 1706 m2;

Uvidom u list nepokretnosti 913 — prepis, podruéna jedinica Herceg Novi, evidentirano je sljedece:
" katast.arska parcela 373/37 KO Benovici, natina korigéenja: vocnjak 1. kiase, povrsine: 1000 m2;
Uvidom u list nepokretnosti 932 - prepis, podrucna jedinica Herceg Novi, evidentirano je sljedece:

- katastarska parcela 368 KO Denoviti, nacina Koriscenja: omocna zgrada 2 i j
klase, povrsine: 1270 m2; i ¥ FHRCRIEA:

Lokacija je povrsine: 9239 m2
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Prema Prostorno urbanistickom planu Opétine Herceg Novi, izmjene i dopune (*Sl. list CG" .";3';‘;

graficki prilog br.06a .Postojeca namjena povréina’, predmetni prostor ima definisanu postojecu |
namjenu na i to: povrsine naselja.

Ukoliko se planira rusenje/ ukianjanje postojecin objekata, neophodno je uraditi Elaborat odnosno
projekat o ukanjanju objekta a u skiadu sa Clanom 68. 691 70 Zakona o izgradniji objekata (*Sluzbenom
listu CG" br. 19/2025192/2025) i Pravilnikom o nacinu izrade, sadrzini i ovjerl tehnicke
dokumentacije za gradenje objekia (.Sluzbeni list Crne Gore”, br, 53/25). , l
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" PLANIRANO STANJE
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Kako je definisano u poglaviju 9.8 Uputstvo za izdavanje urbanisticko — tehnickih uslova, isto je I
namjenjeno za laksu primjenu PUP-a u konkretnim slucajevima. Svi uslovi su refativni u zasticenim

podrucjima i_moqu_biti korigovani konzervatorskim uslovima Uprave za zatitu kulturnih dobara
Teritorije kulturnih dobara odredene su graficki.

| Namjena parcele odnosno lokacije

Takode u poglaviju 9, knjiga 2 — urbanisticko — tehnigki uslovi se formiraju na osnovu planskih
smijernica i “slike grada’, cdredene prema lokalnim ambijentalnim osobinama i planskom konceptu
koji je definisan PUP-om. Ovim planom predvida se direktna primjena na cijelo] povrsini Opstine,
u narednom dijelu odredice se urbanisticko-tehniéki uslovi pri direktnom sprovodenju Plana.

‘ Definisanje lokacije
Utvrduje se da li se lokacija nalazi u zahvatu nekog vazeceg requlacionog plana ( DUP, UP, DSL,
LSL) ili GURa, kao i to da li je u urbanom, periurbanom ili ruralnom podrucju.




Uvidom u graficki prilog br.03a, , Vazeca planska dokum ntaciia sa planskim jedinicama’, predmetna

lokacija se ne nalazi u cbuhvatu vazecih requlacionih planova {DUP, UP.DSL,LSL) ili GUR-a plansklh
dokumenata.

Predmetna lokacija se nalazi u DUP-u Benovici

Uvidom u araficki prilog br.02, Karakteristike urbaniteta’. redmetna lokaciia se ne nalazi u obuhvatu
periurbanog podruda.
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lokaciia nalazi u zahvatu nekoa vazeéeq regulacionog plana (DUP. UP DSL. LSL). namjena |
se utvrduje na osnovu tog plana, ukoliko GURom/PUPom nije drugacije odredeno, u kojem slucaju
se utvrduje namjena prema PUPU/GURu.

TURIZAM
Uvidom u graficki prilog br.06 ,Planirana namjena prostora®, DUP Benoviéi, namjena predmetne

lokacije je — TURIZAM, (Apart hotel)

Takode, u poglaviju 9.1 Smijernice za primjenu PUP-a OHN na donijete planske dokumente
definisano je sliedece:

Generalne odredbe:

- Svi vazeci planski dokumenti na prostoru Opétine Herceg Novi se primjenjuju. osim u
djelovima gdje PUPom odnosno GURom nije drugacije predvideno. Vazeci planski
dokumenti (drzavni i lokalni), su odredeni Registrom planske dokumentacije nadleznog
Ministarstva.

- Planska rjeenja iz PUPa, odnosno GURa, koja se za konkretnu lokaciju razlikuju od
rjeSenja datih vazecim planskim dokumentom - imaju prednost i primjenjivace se u
izdavanju urbanisticko-tehni¢kih uslova.

. Planska rjesenja iz PUPa, odnosno GURa, primjenjuju se na cjelokupnoj teritoriji
opstine.

Opste odredbe:

- Iz postojecih planova nizeg reda primijenjivace se planska rjesenja, ukoliko se

PUPom/GURom ne odredi drugacije.

Osnovni urbanisticki parametri (indeksi _zauzetosti, iz radenosti i spratnost)
primjenjuju se, zavisno od namjene, jednako na cijeloj teritoriji opstine, bez obzira kako
je odredeno planovima nizeg reda.

_ U okviru vazecih planskih dokumenata, u slucaju da se dvije li vise UP dodiruju i da
pripadaju istom vlasniku ~ mogu se objediniti u jednu UP.

~ U okviru vazecih planskin dokumenata povrsine za garaze ispod zemlje (gradevinska linija
ispod zemlje) nemaju ogranicenje odmaka od granice parcele.

- Ako je vazetom detaljnijom razradom data namjena koja po kiasifikaciji nije u skladu sa

| namjenom iz Pravilnika, primjenjuje se namjena po analogiji iz sledece tabele:
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| | Namjene po staroj Klasifikaciji URBANO PERIURABNO RURALNO
PODRUCIE PODRUCIE PODRUCIE

STANOVANJE NISKIH Stanovanje male Stanovanje male Stanovanje male
GUSTINA/PORODICNO gustine (SMG) gustine (SMG) gustine {SMG)
soanovane | | : S
MIESOVITO Stanovanje srednje Stanovanije srednje Stanovanje srednje
STANOVANIE __gustine (S5) _ gustine {SS) gustine (SS)

‘ GRADSKO Stanovanje vece Stanovanje vece

| STANOVANIE/STANOVANIE gustine (SV) gustine (SV}

52050 e (RS < SRS

| INDIVIDUALNO STANOVANIJE Stanovanje srednje Stanovanje srednje Stanovanje male

‘ gustine (55) gustine (55) gustine (SMG)
KOLEKTIVNO STANOVANIE Stanovanje vee | Stanovanje vece

& W = gustine (SV) gustine (SV) | Shee SO SRR
MIESOVITI CENTRI Mijedovita namjena Mjedovita namjena Mjesovita namjena

— = __| (MN) B [MN]_'_” ) _EM_N). =

POSLOVANJE ILI TEHNICKI Industrija i Industrija i Industrija i

L SISTEMI _ - poslovanje (IP) poslovanie (IP} | poslovanje {IP)

| TURIZAM, APART HOTEL, Prema najsrodnijo] Prema najsrodnijoj Prema najsrodnijo)
KONDO HOTELl, HOTELL, kategoriji za turizam | kategoriji za turizam kategoriji za turizam

| TURISTICKA NASELIA, iz Pravilnika iz Pravilnika iz Praviinika

’ UGOSTITELISTVO 1 DR. (T1, 72,73, U) (T1, 72,73, U) (T1, 12,13, )
KATEGORUE U VEZI SA
TURIZMOM |

| OSTALE NAMIENE - Prema najsrodnijoj Prema najsrodnijo] Prema najsrodnijoj

\ kategoriji iz kategoriji iz kategoriji iz

Pravilnika* |

Tabela 9.11; Analogija izmedu namjena po staroj i novoj Kasifikacijf
(namjene u vazecim planovima i odgovarajuce namjene po Pravilniku)

Pravilnika#® Pravilnika*

Kako predmetna kategorija u namijeni turizam: ,Apart hotel" ne ostoji definisana Pravilnikom
o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, prema odredbama PUP HN, odnosno tabeli 9.11
i namieni turizam, kao i podatku da se radi o bafer zoni UNESCO odrudja, ali i moguénoscu
da je ,turisticke zone T2 moguce prenamijeniti u turisticku zonu T1, éime se svi indikatori i

ostali uslovi mijenjaju prema uslovima i indikatorima za T1*, PUP definiSe sljedece:

| Indikatori planiranja za turisticke zone:

OZNAKA | TURISTICKA ZONA
D1 [ Turisticke zone unutar zasticenih cjeling (UNESCO)
| D2 Turisticke zone unutar podrudja od posebnog prirodnog znacaja
D3 | Turisticke zone bez posebne zostite fizgradeni t(ir;'sti(ki pre&ieh’
D4 J TuristiCke zone u ruralnim podruciima =
D5 | Ostale turisticke zone y ]

D1. Turisticke zone unutar zasticenih cjelina (UNESCO)

U ovu grupu razvrstavaju se turisti¢ke zone T1 smjestene unutar Bokokotorskog zaliva
zasticenog UNESCO-m $to podrazumijeva i njegovu zasticenu okolinu - bafer zonu.

Takvi prostori mogu da se privedu namjeni ako ispunjavaju usiove Zakona o zastiti Zivotne sredine i
Zakona o zadtiti kulturnih dobara, ako se uklapaju u teren i ako su infrastrukturno opremijeni. Unutar
ovako definisane turisticke zone moguée su 3 varijante od kojih je zastupljena sliedeca:
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b) Nova gradnja unutar naselja - prema uslovima koje odreduju nadlezne institucije za UNESCO

(Ministarstva, konzervatori) i po sljedecim kriterijumima u odnosu na urbanisticke parcele
unutar turisti¢kih zona:

Najveca dopustena zauzetost T1 < 50%
Najveca dopustena izgradenost T1 <2

Do P+4 za objekte do
200 smijestajnih jedinica
Do P+5 za objekte do
500 smyjestajnih jedinica
Do P+6 za objekte do

SPratost i 700 smjestajnih jedinica
Do P+7 za objekte do
700 smjestajnih jedinica
broj suterena i podruma
| nije ogranicen
ZonaT1

U turistiékim zonama T1 od ukupne povrsine zone, planirana povrina terena za gradevine koje su
prema sluzbenoj kategorizaciji hoteli, je najmanje 70%, a ukupna planirana povrsina terena za ostale
objekte koji mogu biti vile ili turisticki apartmani je 30%. Ucesce smjestajnog kapaciteta je najmanje
70% u gradevinama koje su prema sluzbenoj kategorizaciji hoteli i najvise 30% za ostale dozvoljene
objekte. Udio bruto izgradenih povrsina ulaze | druge namjene u funkciji turisticke ponude npr.
povrsine terasa, bazena i sl.

U okviru GUR-ova i detaljnijih razrada, kao i u slucaju gdje je to posebno odredeno ovim
planom Turistiéku zonu (T1) nije moguce prenamijeniti u turisticku zonu T2, niti u turisticku
zonu T3.

Podetna tatka za odredivanje kvantitativnih indikatora za turisticke zone je broj lezaja po
smjestajnoj jedinici, i to:

- Smjestajna jedinica u hotelima, depadansima | sl.= 2 lezaja

- Smiestajna jedinica u apartmanu = 3 lezaja.

- Smjestajna jedinica u “vilama" = 6 leZaja.

Okviri prostornih uslova planiranja smjestajnih jedinica - vila

Vila je samostaina turisticka jedinica, viSeg standarda, u skiopu podrucja ugostiteljsko-turisticke
namjene, Vila moze biti samostalna smjestajna jedinica, smjestajna jedinica u nizu ili smjestajna
jedinica u skiopu T1ili T2 zone.

Ovaj plan izricito zabranjuje gradnju ikakvih rezidencijalnih jedinica u obalnom pojasu do 1000
m. Vile u sklopu Ti i T2 zona nijesu rezidencijalne, ve¢ smjestajne jedinice.

Smijestajna jedinica vila definise se sljedecim indikatorima:
- Smjestajna jedinica — jedna vila = jedan “kIjuc"; u turistickoj zoni T1iu turistickoj zoni T2;
- Programski broj kreveta u jednoj smjestajnoj jedinci- najvise 6 kreveta u vili;
- Vrtovi, interni putevi turistickog naselja, prilazi i pristupi do vile sastavni su dio parcele turisticke
zone;
- Zemljiste vila je sastawni dio jedinstvene gradevinske parcele turisticke zone;
- Parkiranje/garaziranje vozila za goste vile treba da se planira na zajednickim parkiralistima.
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Prostorni pokazatelji planiranja hotelskih vila u PUP-ovima opstina treba da se razvrstaju po tipovima

objekata i oblicima prostorne organizacije:
+ Samostalna/samostojeca vila-Tip 1;

+ Poluugradenalugradena vila (u nizu) - Tip 2;
+ Grupa vila (u obliku struktura naselja - “rizorti”) - Tip 3.

Predlozeni prostorni indikatori su okvir i treba ih prilagoditi prostornom kontekstu u lokalnim uslovima.
U detaljnoj planskoj dokumentaciji prostorni usiovi treba da se detaljnije propisu u skladu sa
prediozenim indikatora. Za atipiéne sluéajeve sa posebnim zahtjevima (rezidencijalne vile najvise
turisticke kategorije i sl.), moze se odstupiti od predloZenih prostornih indikatora (osim u broju nivoa -
etaza), a moguce je primijeniti i druge prihvatijive tipoloske arhitektonske obrasce.

{,r’l’ipl.

Samostalng/samostojeca vila — svaka vila
jedna je smjestajna jedinica (jedan kijuc).

Broj lezaja< 6/sm. jedinica

Najvise 30 lefaja po hektaru

| Gustina smjestajnih jedinica

Najvice 5 jedinica po hektaru

— —
| Povriina objekta (BRP) Najvise 500 m2

Racunska povriina terena po vili Najmanje 3.000 m2

Visina gradnje Najvie dva nivoa - etaze |
- Tip 2.
| Poluugradenc/ugradena vila (u redu) -

svoka vila je jedna smjestajna jedinica

(jedan kijuc)

Broj lezaja < 6/sm. jedinici Najvise 90 leZaja po hektaru
| Gustina smjestajnih jedinica Napvise 15 jedinica po hektaru

Povriina (objekta BRP) Napvise 300 m2

Ralunska povriina terena po vill Najmanje 500 m2

Visina gradnye Najvise dva nivoa - etalze

DuZina niza Najvise 40 m, odnosno 5 smjestajnih jedinica |

Tip 3.

Grupa vila — svaka je vila jedna smjestajna

jedinica (jedan kiju¢)

Broj lezaja < 4 / sm). jedinici Najvise 120 leiaja po hektaru

Gusting smieitajmh jedinica Najvise 30 jedinica po hekiaru

Visina gradnje Najvise dva nivoa - etale.

Vila - smjeitajna jedinica Tip 1 | Tip2 Tip3

Broj leZaja po hektaru <30 <90 <120

Broj smjestajnih jedimica po <5 15 <0

hektaru —

Vila - smjestajna jedinica Tip 1 ' Tip2 Tip 3

Rat;unsifa pqv:&lin'a‘terena P Najmanje 3.000 m2 Najmanje 1000 m2

smijestajnoj jedinic

Najveca visinall 2 mvoa - etaze | 2 hivoa -etale izn sr:lzvoa etale




7.2

Pod nivoima - etazama se smatra: suteren (S), prizemlje, sprat i potkrovije. Vila je u pravilu prizemna |
zgrada, ali se u terenu s nagibom mogu dozvoliti dva nivoa - etaze, a kod vrste 3 - grupe vila u obliku
naseljskih struktura - “rizorta”) moguce su tri nadzemne etaze ako je jedna od njih suteren (S).

Nije moguée graditi na lokacijama koje imaju nagib terena veci od 30°. Prie pribavijanja UTU
neophodno je dostaviti geodetski premjer kao dokaz o nagibu terena.

Pravila parcelacije

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

“Za potrebe sprovodenja ovog planskog dokumenta, izmijenjena su Opsta urbanisticka pravila za
prostornu organizaciju, uredenje i gradenje naselja koja uvazavaju zakonsku regulativu i specifiénosti
prostora Opétine Herceg Novi.

Takode, prilikom definisanja opstih i posebnih urbanistickih pravila, u cilju obezbjedenja kvalitetnih
rie$enja prostorne organizacije, uredenja i gradenja, kao | kontinuiteta urbanisticke ,misli* na prostoru
Opstine, gdje god je prepoznata svrsishodnost, uvazavana su | adekvatna pravila naslijedenih
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 abzirom da se ovim planom predvida direktna primjena na cijeloj povrsini Opstine, u narednom dijelu
odredice se urbanisticko-tehnicki uslovi pri direktnom sprovodenju Plana,

Ovi urbanisticko-tehnicki uslovi i pravila, uyjiedno éine i osnovu — polaziste za izradu buducih detaljnih
razrada ovog plana,

« Uslovi za formiranje urbanisticke parcele

Urbanisticka parcela se formira uz maksimalno postovanje postojece katastarske parcelacije, na
nadin da postoje¢a katastarskalkatastarske parcele ili njihovi djelovi postaje/postaju
urbanisticka parcela ukoliko:

a) se ne nalazi na prostoru planirane sacbracajne i tehnicke infrastrukture, pri Cemu se regulaciona
linja odreduje u zavisnosti od vrste i ranga saobracajnice tj. infrastrukturnog objekta, u skladu sa
zakonom,

b) se ne nalazi u zonama namijenjenim zasticenim zelenim ili drugim javnim povrSinama,

c) ima obezbijeden kolski pristup sa javnog puta,

d) ima omoguéen direktan prikljucak na elektroenergetsku mrezu, ili OIE u okviru sopstvenog objekta;
&) svojim oblikom i veli¢inom zadovoljava uslove definisane ovim Planom za pojedine vrste objekata.

Na podrucjima gdje ne postoji moguénost prikljucka, odnosno nije racionaino obezbijediti prikljucak
na javnu vodovodnu i kanalizacionu mrezu, vodosnabdijevanje i odvodenie otpadnih voda iz objekata
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' moze se rijeSavati odgovarajucim alternativnim riesenjima, na higijenski nacin, kojima se ne ugrozava |

Zivotna sredina ( bunari, bistijerne, uredaji i sistemi za preciscavanje otpadnih voda i sl.).

Namjena formirane urbanisticke parcele, odnosno vrsta objekata koji se na istoj mogu graditi |
specifiéni uslovi za izgradnju, utvrduju se u zavisnosti i u granicama preoviadavajuce namjene koja je
ovim Planom procentuaino najvide zastupliena na zemljistu (kat. parceli) od kojeg se formira
urbanistiCka parcela, ali i u zavisnosti od znacaja objekta a, $to se tice oblikovanja - od slike grada®
formirane na osnovu postavki ovog Plana.

Za neizgradene katastarske parcele u zasticenim podrucjima i ambijentalnim cjelinama, vaze svi
prethodno navedeni uslovi za formiranje urbanisticke parcele, izuzev uslova pod stavkom ¢ (mogué
je i pjesacki pristup sa javnog puta). Za katastarske parcele u zasticenim podrudjima i ambijentalnim
cjelinama na kojima se nalaze postojeci objekti, kao i za sve druge katastarske parcele sa postojecim
objektima, vaze svi prethodno navedeni uslovi za formiranje urbanisticke parcele, izuzev uslova pod
stavkom ,c* (moguc je | pjeSacki pristup sa javnog puta) i pod stavkom ,e" (koji se odnose na oblik i

- velicinu).

Ako urbanisticka parcela nije formirana planovima nizeg reda ili formirana povrsinom
jedinstvene namjene, katastarka parcela se smatra urbanistickom.

Clanom 15 Pravilnika o nacinu izrade, sadrzini | ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
(,Sluzbeni list Cme Gore®, br. 53/25), propisano je da graficka dokumentacija sadrZi elaborat
parcelacije po planskom dokumentu.

Takode imajuci u vidu odredbe Zakona o izgradnji

odnosno ¢lanom 41 moguée je gradenje na dijelu urbanisticke parcele i to kako je deﬁmsano
‘Na dijelu urbanisticke parcele moZe se agraditi ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utice na

funkcionalnost i pristup objektu i uz usiov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za
urbanastlck_parcelu u zavisnosti od namlene umanijuju za nedosta|uc| dio urbamst:cke parcele i da

7.3

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

U poglavlju 9.4.2 definisani su uslovi i pravila gradenja na urbanistickoj parceli
U zavisnosti od planirane namjene, na jednoj urbanistickoj parceli se moze graditi:

Jedan osnovni objekat (izuzev za komplekse kao 3to su: turisticka naselja, mjesoviti rizorti, etno sela,
poslovni ili stambeni kompleksi ili cjeline, kompleksi objekata socijainog stanovanja, bolnicki kompleksi
I dr., koji po svojoj definiciji obuhvataju vise odvojenih funkcionalnih gradevinskih jedinica, ili ako je u
pitanju postojece stanje kojim su objekti na parceli funkcionalno ili viasnicki vezani.),

Vise pomocnih objekata, koji €ine funkcionalnu ili ekonomsku cjelinu sa osnovnim objektom,
Osnovni elementi urbanisticke regulacije

Osnovni element| urbanisticke regulacije, koji se utvrduju u skladu sa karakterom urbanisticke
parcele su:

. Regulaciona linija;

. Gradevinska linija;

. Vertikalni gabarit (visinska regulacija);
. Nivelacija.

Njihova definicija data je Pravilnikom, a ovdje se daju dopunska objasnjenja:
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| Prema planiranim javnim povrSinama, granice urbanistickin parcela ( ili katastarskih, ako

urbanisticka parcela nije formirana ) se poklapaju sa regulacionom linijom. Ukoliko to namece
zateCeno stanje. gdje nisu definisani zastitni pojasevi saobracajnica, moguce je definisanje
regulacione linije vezati za osovinu saobracajnice, a u posebnim okolnostima i na drugi nacin.
Saobracajni koridori su definisani pravilima i graficki simboli saobracajnica ne predstavljaju sirinu
koridora. [zuzetno, uz predlog brze saobracajnice koridor je varijabilan 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 graficki i numeriéki, do koje je moguce graditi |
objekat. Ukoliko to _slika grada" zahtijeva gradevinska linija se moze definisati i kao linija na kojoj se
mora graditi.

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

Zavisno od ,slike grada® mogu definisati sve tri navedene gradevinske linije, a obavezno se prikazuje
gradevinska linija GL 1 graficki ili numericki ili integralno.

* Minimalne udaljenosti gradevinskih linija prema javnim povrsinama

Ukeliko ,slikom grada® nije drugacije odredeno, za novogradnju, minimalna udaljenost gradevinske
linje (G.L.1) od regulacione linije (R.L.) mora biti minimum 5,0m ( izuzev ako je R.L. osovina
saobracajnice, kada je udaljenost minimum 9,0m ). Predlaze se projektantu da, gdje god je to moguée,
obezbijediti minimalno medusobno rastojanje gradevinske i regulacione linije od 7,0 m;

Minimaina odstojanja u odnosu na granice susjednih urbanistickin parcela mora biti minimum 2,5 m
(izuzev u okviru vrijednih urbanih ili ruralnih cijelina, ako se slijedi uobi¢ajena ili postojeca izgradenost
u okviru istih). lzuzetno, u izgradenim dijelovima gradevinskog podrucja, minimaina udaljenost od
bocnih granica urbanisticke parcele moze da iznosi 1,50 m ukoliko na susjednoj parceli nema, ili se
ne planira objekat.

Udaljenost od bocnih granica mjeri se od procelja zgrade prema bocnoj granici i u slu¢aju razlicitih
vrijednosti - mjerodavna je manja vrijednost.

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

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

= Vertikalni gabarit ( visinska regulacija)

Visinska regulacija definisana je maksimalnom spratnoséu ili maksimalnom dozvoljenom visinom

 objekta a gdje je to moguce i jednim i drugim parametrom.

 Prilikom interpolacije objekata, poZeljno je propisati i dodatni parametar visinske regulacije — visinu

vijenca objekta ( opisno ili numericki).

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

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

Prema polozaju u objektu etaze mogu biti podzemne (podrum) i nadzemne (suteren, prizemlje,
sprat(ovi) i potkrovije).

U strukturi etaza, podrum i suteren mogu imati jednu ili vide etaza, prizemlje moze imati samo jednu
etazu, potkrovije moZe imati samo jednu etazu koja moZe biti smaknuta a broj spratova se odreduje
u zavisnosti od namjene i vrste objekta. Unutar svake etaze moze postojati galerija koja pripada toj
etazi ako ne pokriva vise od polovine povrSine etaze. Ako galerija pokriva vise od polovine povrine
etaze, tretira se kao posebna etaza. Mansarda' je sinonim za potkrovlje kao stambeni prostor, a tavan |
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| koja se mjeri od najnize kote zaravnatog ili uredenog terena uz gradevinu do gornje ivice krovnog

je nestambeni prostor i ne rauna 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,

vijenca - za ravne krovove, tj. sljiemena objekta za kose krovove.

Najveca dozvoljena visina procelja objekta, mjeri se od konacno zaravnatog | uredenog terena uz
procelje objekta na njegovom najnizem dijelu do donje ivice horizontalnog vijenca procelja, i odreduje
se prema postojecim susjednim objektima ili prema  slici grada’.

Iznad kote sljemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanje liftovskih kucica i ventilacionih blokova koji
nisu vidni sa trotoara. Takode je dozvoljeno projektovanie i prostorija za izlaz na ravan ( prohodan )
krov sa potrebnim sadrZajima za koris¢enje krova,

Objekti na terenu u nagibu:

Ako se objekat nalazi na kosom terenu, ulaz u zgradu moze biti smjesten na bilo kojoj visini. Razli¢ita
pozicija uzlaza u zgradu po visini ne mijenja ovim odredbama odredeni broj visina, il broj etaza
objekta, niti njenu apsolutnu dozvoljenu visinu iskazanu u metrima ( ako je planom iskazana).

* Nivelacija

Nivelacije ulicne mreze, zelenih povréina javne namjene, kao i samih urbanistickih parcela, bazraju
se na postojecoj nivelaciji terena, uz postovanje prirodne morfologije i nagiba terena. Preporucuje se
da se nivelacija u okviru uredenja terena vrsi terasasto, potpornim zidovima sa ‘licem' od kamena,
maksimalno dozvoljene visine do 3,00m, a preporuéene visine do 2,00m:. Istim zidovima moguce je
nivelisati usjeke i nasipe oko saobracajnica.

» Odnos objekta i urbanisticke parcele - polozaj objekta na parceli

Osnovni i pomocni objekti na parceli, postavijaju se u zoni dozvoljene gradnje koja je definisana
gradevinskim linijlama prema javnim povréinama i propisanim minimalnim udaljenostima od granica
parcela, pri cemu se moraju zadovoljiti urbanisticki parametri: Indeks zauzetosti ( Iz ) i Indeks
izgradenosti ( li ). te posebna ogranicenja lokacije i ostali zadati uslovi (minimalni procenat
ozelenjenih povrSina, utvrden minimalni broj parking mjesta koji vazi 2a definisanu zonu namjene i
dr.).

Pozicije i dozvoljene visine objekata na pacelama je potrebno odrediti na naéin da se ne ugrozava
osuncanost susjednim objektima koji su izgradeni ili se planiraju u zaledu.

Na nagnutim terenima, ako ne post oji objekat na gornjoj parceli, objekat na donjoj parceli se
projektuje u okviru povrsine gradenja oivicene gradevinskim linijama.

Ako se, na parceli, iznad parcele na kojoj se projektuje 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 objekta, sto se mora prikazati u idejnom
rieSenju i odobriti od strane glavnog gradskog arhitekte. lzuzetak od ovog pravila se
primjenjuje samo u slucaju pribavljanja saglasnosti susjeda sa gornje strane.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati ;

* Pravilnik o na€inu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (,Sluzbeni list
Crne Gore", br. 53/25)

*Pravilnik 0 natinu obratuna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne Gore”, br. 60/18)
*Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni |
list Cme Gore", br, 36/18).

*Povrsine za obracun indeksa se obraéunavaju u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterijumima namjene powrsina, elementima urbanisticke regulacije
jedinstvenim grafickim simbolima ("Sluzbeni list CG”", br.24/10 i 33/14) i Crnogorskim standardom
MEST EN 15221-6:Upravijanje kapacitetima - Dio 6.
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l Objekat projektovati u duhu sa tehnickim propisima, normativima i standardima za projektovanie ove |
- vrste objekata.

Procedure izrade tehnicko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora se sprovoditi u
| svemu prema vazecoj zakonskoj requlativi

'PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA 1 ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO | DRUGE USLOVE
ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH
NESRECA

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

Kontrola i smanjenje rizika

Zastita od poplava zasniva se na integralnom riesenju zastite od poplava, definisanom na nivou sliva,
ane na parcijainim rjeSenjima sa lokalnim efektivama. Zastita | spasavanje od poplava organizuje se
| kroz obezbjedenje prilaza za brzu intervenciju na prostoru plavijenja, kroz gradnju objekata za
| efikasnu zastitu od poplava i odbrana od poplava, posebno za zone plavijenja u uséima znacajnih
vodotokova: rijeka sutorina, Babin potok, Ljuti potok, nemila i zajednicki uliv Zelenickih rijeka.

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

Zastita rizika od pozara i eksplozija obuhvata aktivnosti Sluzbe zastite | spadavanja.

Zastitom od poZara predvida se: Adekvatna namjena povrsina, Plansko uredenje zelenih povrsina,
Manja gustina stanovanja, Primjena teZe zapaljivih materijala, Izrada sistema opaZanja i uzbunjivanja
i Sprovodenje propisanih protivpoZarnih mjera zastite u svim objektima od drustvenog znadaja.
Obavezna je izrada planova zastite od pozara Sumskih kompleksa.

Projektna dokumentacija obavezno mora da sadrzi; uslove snabdijevanja poZamom vodom,
propisanu Sirinu pristupnih saobracajnica i slobodnih povrsina, aktivne mjere zastite od pozara u
objektima gdje radi, stanuje ili boravi vedi broj ljudi (automatska dojava pozara, automatsko gasenje
pozara, evakuacioni putevi, propisna vatrootpornost konstrukcija, unutrasnja i vanjska hidrantska
mreza odimljavanja | ventilacije i sl.);

Na rizik od poZara primarni je uticaj kiimatskih promjena, kao uzrok nastajanja istih (podizanje nivoa
mora, ekstremno visoke i niske temperature, itd.).

Miere zastite od pozara

U cilju zastite od poZara u okviru planskog rieSenja svim objektima je obezbijeden saobraéajni pristup
za vatrogasna vozilia, sa propisanom udaljenodéu kolovoza od objekta. Sirine planiranih
saobracajnica prilagodene su pristupu i manevrisanju vatrogasnih vozila. Planskim riesenjem je
obezbijedena udaljenost izmedju pojedinih objekata, kao i uslovi za evakuaciju u slucaju pozara. U
okviru rjedenja hidrotehnickog sistema obezbijedena je voda za gadenje pozara,

Za ove objekte je obavezno izraditi projekte ili elaborate zastite od pozara (i eksplozija ako se radi o
objektima u kojima se definiSu zone opsanosti od pozara i eksplozija), planove zastite i spasavanja
prema izradenoj procjeni ugroZenosti za svaki hazard posebno, te na navedeno pribaviti odgovarajuca
misljenja i saglasnosti u skladu sa vazecom regulatoivom. Za objekte u kojima se skladiste, pretacu,
koriste ili u kojima se vrsi promet opasnih materija, obavezno je pribaviti misljenje na lokaciju od
nadleznog organa, kako ovi objekti i instalacije svojim zonama ne bi ugrozili susjedne objekte.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu vrstu
objekata. U cilju zastite od elementamih nepogoda postupiti u skiadu sa Zakonom o zastiti 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 tehnickim
zahtjevima za zaStitu garaZa za putnicke automobile od pozara i eksplozija (,Sluzbeni list CG*, broj
9/12) i Zakonu o zapaljivim teénostima i gasovima (*SI, list CG", br.26/10, 31/10, 40/11 i 48/15).
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U cilju obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane sljedecim zakonima i propisima:

- Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 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 povecanog rizika od pozara (,Sluzbeni list SFRJ", br.8/95)

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sluzbeni list SFRJ*,

br.7/84)

- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu skladista od pozara i eksplozija (,Sluzbeni list SFRJ*,

br.24/87)

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive tecnosti i o uskladistenju i pretakanju zapaljivihteénosti

(,Sluzbeni list SFRJ", br.20/71, 23/71)

- Pravilnik 0 izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o uskladistenju | pretakanju

goriva (,Sluzbeni list SFRJ", br.27/71)

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za tecni naftni gas i o uskladistenju i pretakanju te¢nog naftnog gasa

(.Sluzbeni list SFRJ", br.24/71, 26/71)

Zastita od seizmickoq rizika

Seizmicki hazard teritorije Crne Gore determinidu brojna autohtona seizmogena Zarista, ali i veci broj
uticajnih seizmogenih zona cijelog zapadnog dijela Balkana, posebno sa prostora jugoistoéne
Hrvatske, istoéne Hercegovine.

Sa aspekta seizmicke rejonizacije, na prostoru Opstina Herceg-Novi spada u zonu, koju karakterise
moguci maksimalni intenzitet zemijotresa od IX stepeni po (EMS981);

Zbirno, u opstini, ljudi i njihova imovina, kao i sva drustvena dobra, stalno su izloZeni dejstvu manjih i
srednje jakin zemljotresa, a povremeno | dejstvu razornih zemljotresa velike magnitude. Stoga, kod
definisanja ofekivane povredljivosti i prihvatljivog seizmitkog rizika, nuzno je analizirati uticaj
ogekivanog seizmickog hazarda na povredijivost objekata, odredene urbane sadrzaje i infrastrukturne
sisteme.

Na cijeloj teritoriji PUP-a Herceg Novi se manifestiuje izrazito visok stepen seizmi¢kog hazarda.
Imajuci u vidu Einjenicu da se seizmicki nizik definiSe kao vjerovatnoca pojave odredenog stepena
gubitaka u uslovima dejstva specifiénog nivoa seizmickog hazarda i da predstavija konvoluciju
seizmickog hazarda | 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 predstavija dato, prirodno i nepromjenljivo stanje geoloske sredine.

Opste je poznata Cinjenica da pri dinamickom dejstvu zemljotresa na objekat, nastaje interakcija
izmedu tla | temeljne konstrukcije, a time i objekta. Ponasanje objekta u dinamickim uslovima, pored
konstruktivnih karakteristika samog objekta, bitno zavisi i od vrste tla na kojem je objekat fundiran,
odnosno od geotehnickih i amplifikacionin karakteristika tla i karakteristika temelja objekta. Iz tih
razloga, konstruktivni sistem objekta treba da bude prilagoden konkretnom tlu na lokaciji, odnosno da
obezbijedi da odgovor objekta u uslovima dejstva snaznih zemljotresa, bude prilagoden i
kompleksnom spekiralnom sastavu oscilacija tla koja nastaju pri dejstvu seizmickih sila.

Sve zone koje su na Karli seizmicke mikroreonizacije oznacene indeksom N* (zone nepovoljne za
urbanizaciju) treba izbjegavati za izgradnju, s obzirom na dinamicku nestabilnost, kao | vrlo slabe
karakteristike nosivosti tih djelova terena. U procesu planiranja i projektovanja neophodno je
respektovati utvrdene ofekivane maksimaline vrijednosti ubrzanja tla (u opsjegu izmedu 0.325 do
0.650 od Zemljinog ubrzanja g kao 3to je to navedeno u Tematskoj svesci 4 (Geoloske, geotehnicke,
hidroloSke, hidrogeoloske i seizmicke karakteristike | ogranicenja).

Iskustvo sa zemijotresima u svijetu pokazuje da objekti koji posjeduju dovoljnu évrstocu, duktiinost i
krutost imaju dobro ponasanje i veliku ofpornost na zemljotrese. Pored toga, objekti sa jednostavnim
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I prostim gabaritom i simetriénim rasporedom krutosti i masa u osnovi, pokazuju isto tako, dobro

| ponasanje kod seizmickog dejstva,

Tertorija Opstine Herceg-Novi izloZena je znatnom seizmickom hazardu. Prostorni raspored
materijalnih dobara i stanovnistva, u okviru teritorije opstine, sasvim je suprotan distribuciji seizmickog
hazarda. Primorski dio sa svojim turistickim razvojem je najguice naseljen, tu je ostvarena visoka
koncentracija stanovnistva, industrijskih i drugih privrednih, drustvenih i kulturnih aktivnosti. Stoga se
moze zakljuciti da postojeca struktura organizacije uredenja i koridéenja prostora opstine utice na
povecanje seizmickog rizika, bez obzira na specifiénu otpornost kankretnin objekata na seizimicke
uticaje. Nasuprot ovome, izostala su sva studijska, terenska i laboratorijska istrazivanja i ispitivanja,
koja bi omogucila potpunije i svestranije definisanje seizmickog rizika, na osnovu éega bi se stvorili
uslovi za definisanje njegovog prihvatljiveg nivoa a time i kontrola upravijanja istim.

Preporuke koje se ti¢u seizmiénosti zone

Za visespratnice. objekte sa vecim rasponima, objekte javnog interesa i sl. projektne seizmicke
parametre obavezno definisati inzenjersko-seizmoloskim elaboratima | geotehnickim istrazivanjima
lokacije gdie je predvidena gradnja.

Proracun konstrukcije za seizmicka dejstva vrsiti prema vateéim tehnickim propisima za gradnju u
seizmickim podrucjima. Prepoprucuje se i proraéun na osnovu odredaba Eurocoda 8,

ProraCune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti izgraden prema
vazetim propisima za gradenje u seizmickim podrugjima. Za potrebe proraéuna koristiti podatke
Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne
lokacije.

Mijere zastite od seizmickih 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

Zastite od stetnih 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 sliedecih pet kriterijuma: nagib
povrSine terena, dubina do maksiminog nivoa podzemne vode, stabilnost terena, nosivost terena i
seizmiénost.

U Eurstim karbonatnim stijenskim masama (kreCnjaci, dolomiti, kompleksi kre¢njaka i laporaca sa
rozncima) nosivost terena prakticno nije upitna, osim za specifiéne objekte sa ekstremno velikim
opterec¢enjima. Tereni izgradeni od ovih stijenskih masa su po pravilu stabilni, sa izuzetkom strmih
odsjeka u zoni cela tektonskih navlaka, gdje, u sluéaju radova, moze doci do aktiviranja odrona. Nivoi
podzemnih voda su najcesce duboki, osim u blizini erozionih baza (neposredna priobaina podrucja,
zone uz povrSinske vodotoke i sl.), Pri dubokim zasjecanjima mora se obezbijediti stabilnost kosina,
koja dominantno zavisi od orijentacije | karakteristika mehanickinh diskontinuiteta u stijenskoj masi.
Rijetko se deSava, ali se ne moze iskljuciti, pojava podzemnih karstnih Supljina, plitko ispod povrsine
terena, $to treba biti definisano prije poCetka gradnje, pogotovo kod objekata velikog specificnog
opterecenja, gdje bi moglo doci do proloma nadsloja iznad karstne Supljine.

U terenima koje izgraduju flini sedimentni kompleksi, ako nijesu prekriveni debljim kvartarnim
nevezanim i poluvezanim naslagama, i ako nemaju debelu zonu povrsinske degradacije, uslovi
gradenja su slicni kao i u Cvrstim karbonatnim stjenama. Ako je zona povrsinske degradacije
stijlenskog masiva prisutna, uslovi iskopa temeljnih jama mogu biti znatno oteZani, pa je, u nekim
slucajevima, neophodna i zadtita njihovih kosina. Kosine trajnog karaktera (usjeci saobracajnica i sl.)
moraju se rjeSavali, svaki slucaj za sebe.

U terenima izgradenim od poluvezanih, glinovitih naslaga (eluvijalne, deluvijalne i proluvijalne
naslage) koje su najéeSce deponovane preko flisa, uslovi gradenja, u velikoj mjeri zavise od debljine
tih naslaga. Ako im je debljina manja od 2 m one se naj¢esce i ne izdvajaju i ne prikazuju na karti, iz
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razloga $to svaki problem koji bi se, zbog njihovog prisustva pojavio, moze biti relativno lako eliminisan
odgovarajucim tehnickim mjerama. Medjutim, kada su vece debljine, u njima se éesto javijaju Klizista,
problemi sa podzemnim vodama i dr. MoZe se reci, da su praktiéno sva Klizidta, na teritoriji opétine,
formirana u ovim naslagama.

Kada su u pitanju nestabilni ili potencijalno nestabilni tereni, svaka gradnja je skopéana sa nizom
ogranicenja i obaveznim prilagodavanjem tehnickih rijeSenja uslovima stabilnosti terena, Ovo
podrazumjeva da lokacija na kojoj se planira gradnja, mora prethodno biti detaljno istrazena u
geotehnickom smislu. To znaéi da. prije svega, mora biti pouzdano utvrdena stvarna ili potencijalna
dubina Klizanja, karakteristike materijala koji klizi i njegove podioge, te stanje podzemnih voda,
ukljuCujuci, nacin njihovog prihranjivanja i mogucnost dreniranja.

Zastita od prirodnih i tehnicko-tehnoloskih nesreca
Zastita prostora na podruéju PUP-a je bazirana na minimizaciji rizika po ljudsko zdravije | Zivote, |
prirodne | 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, tehnickotehnologkin
nesreca i drugih nesreca, kao i spasavanja gradana i materijainin dobara, U tom smislu je neophodno
je dosljedno primjenjivati planove | programe koji su donijeti za ove oblasti | u skladu sa potrebama |
propisima azurirati ih.

Miere zastite na radu

Shodno Clanu 7 zakona o zastiti na radu (,Sluzbeni list RCG", br. 79/04, 26/10, 73/10, 40/11), pri izradi
tehnicke dokumentacije predvidieti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnolo$kim
projektnim zadatkom,

Shadno ¢lanu 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 pomocne prostorije | objekte gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan
je da predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom.

Pri izgradnji, rekonstrukeiji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju gradilidta u
skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno ¢lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu.

Zastita od plimnog talasa

Ovaj prirodni fenomen se rijetko javija u Bokokotorskom zalivu, u intervalima od decenije i vise, ali bi
njegove posljedice mogle izazvati znatna oStecenja na objektima. Osim poplavijivanja prizemnih |
suterenskih etaza objekata na obali, moze doci do zatvaranja kanalske mreze otpadnih voda,
ostecenja obalnih zidova, ‘podlokavanja’ cesta, naroito onih koje su gradjene na nasutim terenima.

Zastita od jakih vjetrova

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

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Klima

Podrucje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakteri$u blage zime i topla ljeta.
Herceg Novi ima u prosjeku preko 285 dana u godini temperaturu koja je ve¢a od 10° C ili 105 dana
sa temperaturom vecom od 25°C. Temperatura mora u periodu maj-septembar je 22-26°C. Prosjeéna ‘
kolicina padavina na podruéju Herceg Novog je 1 735 mm. Najki$niji mjesec je decembar sa

-
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' prosje¢nom koli¢inom 254 mm, a najmanju koliginu padavina ima jul prosiecno 34 mm. Presjeéan broj
dana sa padavinama 20.1 mm je 128 dana.

Na mikro klimu Herceg Novog uti¢e vise faktora od kojih su najvazniji uticaji mora, krecnjacka padloga
i visoko planinsko zalede. Prvorazredni znacaj mora je u tome to on utice na sve klimatske faktore i
daje im specifiéno obiljezje. Kao akumulator toplote i izvor vodene pare, more direktno utiée na
temperaturna kretanja i kolicinu padavina. Tako ljeti sprijecava velike Zege, koje su moguée uslijed
Isijavanja kre¢njacke podloge, a radiranjem toplote u zimskom periodu uslovijava blazu klimu. Orjen
sprijeCava prodor hiadnih zimskih struja, dok sa druge strane zaustavija 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 predstavijaju jedan od znacajnijih prirodnih resursa podrucja. Temperature vazduha rijetko
se spustaju ispod 0°C, tako da je godisnje mali broj ledenih dana. Prosjeéna godisnja temeperatura
naovom podrucju iznosi 16,2°C. GodiSnje devet mjeseci ima temperaturu vecu od 10°C, a getiri ljetnja
mjeseca (VI-IX) visu od 20°C. Zagrijavanje tokom proljeca je sporije od hiadenja tokom jeseni pa je
prelaz iz ljeta u zimu brzi.

Podrucje Herceg Novog tokom ljeta ima malu oblatnost Sto povecava estetsku vrijednost pejzaza i
njegovu impresiju, ali omogucuje i da se u vedrim ljetnjim noéima boravi na otvorenom prostoru.
Prosjecna godiSnja insolacija u Herceg Novom iznosi 2399 ¢asova. Maksimalna je u mjesecu julu
326,7 a minimalna u decembru 100,1 ¢asova.

Prosjecno godisnje na priobalnom dijelu podrucja padne 1735,3 Ilm? vodnog taloga, s tim $to se
povecanjem nadmorske visine koli¢éina taloga povecava, Najvise padavina se izluci tokom novembra
i decembra, a najmanje u julu. Vjetrovi koji duvaju ljeti su blagi i prijatni pogodujuéi boravku na
otvorenom prostoru. Tokom zime javljaju se hladni i neprijatni vietrovi kao §to je bura od koje je Herceg
Novi visokim zaledem dobro zadticen. Manje prijatno vrjeme donose | juzni vjetrovi koji u
hercegnovskom zalivu stvaraju "tesko more",

Vazduh

Na podrucju Herceg Novog nema vecih zagadivaca vazduha. Lokalno zagadenje potice u najvecoj
mjeri od grijanja bilo privrednih | zdravstvenih objekata, bilo domacinstava, 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 podrucja, obuhvatajuéi stalno
stanovnistvo i turiste.

Drugi i najznacajniji izvor zagadenja vazduha je sacbracaj. 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 €etinarskih Suma i drugog mediteranskog rastinja,
koji su Gesti u ljetnjem periodu godine na ovom prostoru, Pracenje kvaliteta vazduha na podrucju
Herceg Novog vrsi JU Centar za ekotoksikoloska ispitivanja Crme Gore u okviru godi$njih Programa
kontrole kvaliteta vazduha Crne Gore. Na osnovu uzorkovanja vazduha na sadrzaj dima i
sumpordioksida (SO2) i dobijenih parametara, vazduh na padruéju Herceg-Novog pripada klasi Gistog.

Zemljiste

Monitoringom stanja Zivotne sredine koji za potrebe Agencije za zastitu Zivotne sredine vr§i Centar za
ekotoksikoloska ispitivanja, vrsi se uzorkovanje zemljista sa lokacija koje se smatraju najugrozenijim
kao §to su lokacija Gradske deponije na Dugunji, Savini | Sutorini. 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
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znacajne kolicine teskih metala, PAHs i PCBs, koji su posljedica paljenja deponija ili raznosenja 1
Zagadjenja vjetrom i padavinama.

Mora se istaci da postojece deponije komunalnog otpada na primorju nisu sanitarne deponije, vec
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 uoceno znacajno povecanje
Nikla i Hroma na lokaciji deponije na Dugunji.

Nadzemne vode

Rijecna mreza Herceg Novog prilagodena je refiefu i konfiguraciji terena, kao i rezimu padavina.
Rijecni tokovi su kratki i po pravilu buicawvi, sa obilnijim vodama tokom zime, a sa deficitom vode u
lietnjoj sezoni kada je najpotrebnija. Rijecna korita, sem par izuzetaka u toku ljeta presuse.

Upravljanje otpadom

Upravijanje otpadom u opstini Herceg Novi, shodno krovnom Zakonu o upravijanju otpadom
(.Sluzbeni list CG* br. 64/11 i 39/16), definisano Je | Planom upravijanja komunainim i neopasnim
gradevinskim otpadom za period 2016-2020 godina na teritoriji Opstine Herceg Novi (,S1.list CG-
opstinski propisi®, br. 35/17). lako je prvenstveno planom pokriveno upravijanje komunalnim otpadom,
vecina aktivnosti i drugih tokova otpada su naznacene u istom. Upravijanje komunalnim otpadom
pretpostavija osim aktivnosti na njegovom prikupljanju, odvozi i krajnjem tretmanu, i planiranje
adekvatne komunalne infrastrukture kao preduslov pruzanja usluge Giji je obveznik Opétina, odnosno
komunaino preduzece kojem se taj posao povjeren.

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

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Na osnovu studije "Mapiranje predjela Cme Gore”, prostor Opstine 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 podrucje Opstine Herceg Novi, znagajni su za Primorski region - 1.1 predjeli

hercegnovskeg podrucja, 1.2 predjeli Bokokotorskog zaliva i 1.3. predjeli podrugja Lustice, a za
Kraski region - Planinski predjeli Orjena.

1.2. predjeli bokokotorskog zaliva
1.2.3. brdoviti predjeli morinjskog podruéja
1.2.4. priobaini predjeli Kumbora i Denovica

Karakter predjela je dosljedna i jasna Sema predionih elemenata koja predio ¢ini prepoznatijivim,
drugacijim u odnosu na ostale. Narocita kombinacija geologije, reljefa, zemljista, vegetacije, koriscenja
zemlje, Sema polja i humanih naselja, istorijski iaktuelni uticaji, kreira karakter predjela. Interakcije
izmedu svih tih faktora kreiraju predjele.
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Karakterizacija obuhvata indentifikaciju podrucja razlicitog karaktera, njihovu lasifikaciju | kartiranje
kao i opis njihovog karaktera. Fokus je na odgovoru $ta jedno podrucje €ini razlicitim od drugog.
Krajnji produkt karakterizacije je uobi¢ajeno karta tipova karaktera i/ili podrucja predjela, zajedno sa
opisom i indentifikacijom kijuénih karakteristika.

- Podrucja karaktera predjela su jedinstvena geografska padrucja-predione cjeline koja imaju
svoj individualni karakter i identitet. Kada se procjena predjela bavi podrucjima karaktera predjela
ona daje realni duh, smisao indentiteta i posebnosti prostora

- Tipovi predjela se vecinom baziraju na prirodnim karakteristikama i ponavijaju se u prostoru,
npr. imaju sli¢nu geoloSku podiogu, topografiju, hidrologiju, vegetaciju i matricu naseljaisl. To
ne znaci da su sva ova podrucja indenticna ve¢ da postoje zajednicke seme koje se mogu uogiti
i na karti i na terenu. Prisustvo veceg broja tipova ukazuje na vecu raznovrsnost predjela,

Na podrucju dva prediona regiona (Primorskog i Kraskog) u hercegnovskoj opstini prepoznaju se
nekaliko tipova karaktera predjela koji izgraduju podrucja karaktera predjela. Tipovi karaktera predjela
zasnovani na karakteristicnoj prirodnoj i kulturnoj osnovi koja se ponavijaju u manje vise sliénoj formi
| obliku su: primorski grebeni i stjenovite obale, brdsko -planinsko zalede na masivnim
kreénjacima, ogoljeni brdoviti tereni na kre¢njacima, Sumovito brdsko zalede na kre€njacima,
sumovite padine na flisu i deluvijumu, , tradicionalne terase sa maslinjacima, priobalne i plavne
aluvijalne ravnice, mocvarno zemljiste (mocvare solila, solana), plaze (pjescane, §ljunkovite,
betonske), ostrva ( Mamula, Gospa), izgradeno zemljiste (gradska naselja, industrijske zone,
skladisna i servisna podrucja), djelimiéno izgradeno zemljiste - semiurbana naselja ( zbijenog i
razbijenog tipa), naselja na tradicionalnim poljoprivrednim poljima, naselja sa tradicionalnim
terasama i devastirana podrucja (kamenolomi, deponije), nizi i visi planinski predjeli, kraska
polja ( Vrbanj, KruSevice, Ubli), izgradeni predjeli (ruralna naselja) i visokoplaninski tip predjela
sa istaknutim planinskim vrhovima.

PAARCHT TN

08 mA00 WOCLNen

Slika 54: Tipologija predjela Opstine Herceg Novi

ogoljeni krseviti tereni, poljoprivredna polja, maslinjaci na terasama, devastirana podrugjai si.
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Takode u karti ranjivosti predjela, za navedenu lokaciju je konstatovano da pripada izgradenom
- zemljistu u okviru zastitne zone zasticenog podrucja Kotora.

Cilj zastite predjela jeste ofuvanje $to veceq broja elemenata autohtonog prediela. odnosno

autohtonog biolo$kog. gecarafskog i predionog diverzitsta. Prioritetno treba tititi prirodne | stvorene
zelene povrsine, kao | ambijent starih naselia, ti prirodno i kulturno nasljede. U zastiti i unapredeniju

oredjela, treba nastojati da se ostvari kako bioloski i vizuelno vrijedniji prostor tako i socijalno i

ekonomski bogatiji predio.

Zastita predjela treba da se bazirana |

Oéuvanju autohtonog predjela i zatiti prirodne vegetacije, maslinjaka i Sumskih kultura
Povezanosti prirodne i kulturne bastine

Formiranje novih zasticenih podruéja ne ugrozava razvojne mogucnosti Opstine. ali se
ustanovljavaju odgovarajuca ograniéenja u cilju postizanja odrZivog razvoja u tim zonama.
Sanaciji devastiranih podruéja. koji predstavijaju probleme u prostoru a mogu da potencijal za
razvoj

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

Racionalnom koriséenju ocuvanih prostora uz minimum intervencija i maskimaino ocuvanje
vrijednih predjela

Zastitu i unapredenije svih identifikovanih prirodnih i kulturno-istorijskih potencijala predjela;
Umanjenju negativnih uticaja urbanog razvoja na predjele, kroz $to Sire zadrzavanje i oCuvanje
postojece strukture, kao i kroz fizicko, ekolosko i drugo obezbjedivanje intenzivne i trajne
povezanosti medu stanistima i zastitu tih veza,

Preduzimanje neophodnih mjera za otklanjanje potencijalnih otecenja i negativnih uticaja na
predio (u vizuelnom, biolodkom i drugom pogledu).

Prema grafickom prilogu br.7 - Plan predjela
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Za potrebe izrade ovog plana uraden je Plan predjela opstine Herceg Novi. U skiadu sa zakonskom
regulativom Plan predjela je obavezni dio u primjeni PUP-a.

Minimalno 50% dijela parcele koje nije pokriveno objektom mora biti zelenilo, prema
preporukama datim u planu. lzuzetak su zateéena postojeca stanja gdje to nije moguce
provesti.

Ostali objekti uredenja terena:

Nastresnice, pergole, otvorene Sankove, fontane, druge i sliéne objekte, projektovati u okviru
parternog uredenja terena, sa ciliem podizanja kvaliteta ambijentalnih vrijednosti mikrolokacije, a
posebno turisticke ponude. Materijalizaciju | oblikovanje ovih objekata prilagoditi novim tehnologijama
u skladu sa tehnickim propisima, kao savremene interpretacije tradicionalnih formi. Ovi objekti ulaze
u obracun BRGP sa 20% pripadajuce povrsine prilikom obraéuna propisanog indeksa
zauzetosti za urbanisticku parcelu.

Parterno uredenje terena:

- nivelaciju slobodnih povrSina projektovati terasasto i prilagoditi konfiguraciji terena, u skladu
sa kotama niveleta planiranih saobracajnica;

- Za sve lokacije/urb.parcele sa novoplaniranim objektima obezbijediti minimum 50%
objektom nepokrivenog dijela parcele za ozelenjavanje:

- poplogavanje wrsiti kamenim plotama u skladu sa ambijentalnim vrijednostima lokacije. U
zavisnosti od konteksta dozvoliene su | savremene interpretacije novim materijalima
(Stampani beton, behaton ploce i dr.);

- ozelenjavanje vrSiti u zavinosti od zona namijene i vrste objekata, planiranjem autohtonog
visokodekorativnog dendromaterijala, po uzoru na mediteransku vrtnu arhitektury, U
zastitnom pojasu izmedu gradevinske i regulacione linije preporucuje se sadnja drvenastog i
Zbunastog autohtonog zelenila u funkciji zadtite od negativnih uticaja ( tampon zona).
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- odvod povrsinskih voda ostvariti sistemom otvorenih ili zatvorenih kanala (nacin
odvodnjavanja se ne smije vrSiti na Stetu susjednih parcela | mora se uskladiti sa propsanim
posebnim uslovima za projektovanje instalacija);

- Opéti uslovi za uredenje parcele

Potpomi i ogradni zidovi:

- teren oko objekta, potpomne zidove, terase i sl. treba izvesti na nacin da se ne naruava izgled
naselja, te da se ne promijeni prirodno oficanje vode na Stetu susjednog zemljista, odnosno
susjednih objekata;

- dozvoljava se izgradnja potpornih zidova maksimalno: 3,00 m (optimaino 2,00m), uz
preporuku oblaganja kamenom ili verikalno ozelenjavanje vidljivih povr§ina.

- Postojece suvomede u granicama urbanisticke parcele treba ocuvati u najveéem moguéem
obimu sa ciljlem zadtite | unapredenja pejzaznih karakteristika. U dijelovima postojecih
poljoprivrednih povr$ina (maslinjaci) preporucuje se rekonstrukcija postojeih i izgradnja
novih suvomeda za adekvatno nivelisanje "terasa” sa zasadima;

- Ograda prema javnoj povrsini i prema susjednim parcelama: max. visine 1,80 m, u
kombinaciji kamena, betona sa kamenom oblogom, metala ili ograde od punog zelenila-
Zivice. Visine punog - parapetnog dijela ograde od 40 —100 cm a transparentnog dijela ograde
u preostaloj visini. Nisu dozvoljene montazne ograde od prefabrikovanog betona, pune zidne
ograde, ograde od neobradenog drveta, ograde sa metalnim Silicima, od bodljikave Zice i sve
druge koje ugrozavaju bezbijednost ljudi, odnosno naruSavaju estetsku vrijednost okoline.
Vrata i kapije na uli¢noj ogradi ne mogu se otvarati izvan regulacione linije;

- Ograde parcela, na uglu saobracajnica koje nemaju trotar ne mogu biti vise od 0.50m
racunajuci od kote regulacione linije, radi obezbedenja vizuelne preglednosti raskrsnice.

Otvoreni bazeni:
Otvoreni bazeni sa bazenskom tehnikom ulaze u obracun BRGP sa 20% pripadaju¢e povrsine
prilikom obraduna propisanog indeksa izgradenosti i indeksa zauzetosti za urbanisticku parcelu.

1.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE ZASTICENE
OKOLINE

Dio opstine Herceg Novi nalazi se u okviru granica Prirodnog | kulturno istorijskog podruéja Kotora,
dok se veci dio prostora ove opstine nalazi se unutar zasticene 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.

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljanih radova bilo koje vrste na podrugju zahvata
naide na nalaziste ili nalaze arheolodkog znacenja, prema ¢lanu 87 i Elanu 88 Zakona o zastiti kulturnih
dobara (,S. list RCG", br. 49/10 , 49/11 i 44/17), pravno ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove,
duZno je prekinuti radove i o nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture | Upravu za zastitu
kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.
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12.

USLOVIZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se otezano kreéu 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 na¢inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,SluZbeni list Crne Gore®, br.41/25).

Prilikom projektovanja i izgradnje objekata potrebno je svim objektima koji svojom funkcijom
podrazumijevaju javni sadrzaj, kao i do stambenih objekata u kojima je planirana izgradnja stambenih
jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti pristup koji mogu koristiti lica s ograni¢enom moguéno$éu
kretanja u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i
kretanje lica smanjene pokretijivosti i lica sa invaliditetom,

U tu swrhu, uz stepenisne prostore projektovati i odgovarajuce rampe s maksimalnim nagibom 8,3%,
ili, ukoliko to tehnicki uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi nagin, Nivelacije svih pjesackih
staza i prolaza raditi takode u skladu s vatecim propisima o kretanju invalidnih lica.

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

Rampa za potrebe saviadavanja visinske razlike do 120 cm, u unutradnjem ili spoljasnjem prostoru
moze 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.

USLOVIZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Pomacni objekti tipa 1 koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom &jem koridéenju sluze
(garaze, ostave, magacini, ljetnje kuhinje, portirmice, objekti za naplatu i sl. ) grade se na urbanistickoj
se prema opstinskoj Odluci.
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| USLOVIZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRAGAJA

/
15. | USLOVIZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbeni list Republike Crme
Gore’, br. 27/07 | .Sluzbeni list Crne Gore", br. 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02/17. 80/17
| 184/18).

16. MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA ]
U skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
(,Sluzbeni list Crne Gore', br. 53/25) idejnim rieSenjem se definide faznost gradenja (tehnicko-
tehnoloske i funkcionalne cieling) na navedoj lokaciji.

17. USLOVIZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1 | Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedece preporuke EPCG:
» Tehnicka preporuka za prikljucke potrodaca na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il dopunjeno
izdanje)
» Tehnicka preporuka - Tipizacija mjerih mjesta
*  Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog opterecenja
o Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -EPCG 10/0.4 kV
Prema grafickom prilogu br. 05 - Elektroenergetska infrastrukura i prema uslovima nadleznog
organa. =
MIOCEVICE S Siil H"t Safonsa
- : | TS 35/10 KV "Baosici",
DV 35 kV "Herceg Novi - Kumbor" | B ?FW‘T
e h S - & 2x38 .l."-‘ A 13
.
2 o oA %,
17.2 Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Na definisanoj lokaciji a u skladu sa smjemicama iz ovog plana, moraju se obezbijediti
prikljuei, na vodovodnu, elektroenergetsku i telekomunikacionu mrezu i prikljuéenje na kanalizae
prema uslovima planiranim ovim planom i uslovima nadleznih javnih preduzeéa za oblast
infrastrukture.

Prema grafi¢kom prilogu br. 04i uslovima nadleznog organa.
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Uslovi prikljuéenjﬁa saobracajnu infrastrukturu \

Na definisanoj lokaciji a u skladu sa smjernicama iz ovog plana, moraju se projektovati | obezbijediti

Koiski pristup sa gradske sabracajnice ili javnog puta. Dozvoljavaju se vise ulaza sa sporednih |
| saobracajnica na svakoj urbanistickoj parceli.

| Nesmetan pristup i kretanje licima smanjene pokretljivosti u skiadu sa Zakonom i Pravilnikom.

Prema grafickom prilogu 03 i uslovima nadleznog organa.
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7.4

Ostali infrastl'gk_tu rni uslovi b EES. S

Telekomunikaciona mreza -

| Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt. postovati:
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-Zakon o elektronskim komunikacijama (*Sl list CG", br.40/13)

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

-Pravilnik o tehniCkim i drugim uslovima za prikljuéenje, izgradnju i koriScenje elektronske
komunikacione mreze, elekironske komunikacione infrastructure i povezivanje opreme i objekata (*Si
list CG", br.41/15)

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

- Pravilnik o zajednickom konscenju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme
("Sl list CG", br.52/14)

Agencija za telekomunikacije i postansku djelatnost upucuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavja izrada tehnicke
dokumentacije http://;
- sajt na kome Agencija objavijuje podatke 0 postojecem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i
adresu web portala hitp://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije | postansku djelatnost megu da
zatraZe otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture
Prema grafickom prilogu 06 i uslovima nadleznog organa.
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18.

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

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

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

- Efaborat o geofizi¢kim istrazivanjima tia |

- Elaborat 0 inZenjersko-geoloskim karakteristikama tia.




19.

' POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele /
Povrsina urbanisticke parcele (m?) !
 Indeks zauzetosti 0.5
Indeks izgradenasti 1200
Povrsina prizemija (m?) / i
Ukupna izgradenost objekata /
BRGP (m?)
Planirana spratnost objekata /
BGP djelatnosti (m2) /
Namjena turizam /D1 - T1/

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Uslovi za parkiranje na lokacijama:

Obezbijediti odgovarajuci broj parking mjesta na lokacijiurb. parceli ili u sklopu objekta prema datim
normativima u poglaviju saobracaja, pod uslovom da je obezbeden kolski prilaz do urb.
parcele/lokacije. lzuzetak od ovog pravila su objekti koji se rekonstruisu a Ciji terenski uslovi ili gustina
izgradenosti ne omogucavaju izgradnju (dodatnih) parkinga.

Parkiranje planirati u okviru parcele i u objekiu, skiadu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterjumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije |
jedinstvenim grafickim simbolima.

Planirano je da se parkiranje rijeSava u okviru sopstvenih urbanistickih parcela/ lokacije prema
zahtjevima koji proistiCu iz namjene objekata. Parkiranje se moze organizovati kao povrsinsko,
suterensko ili u podzemnim viSeetaZnim garazama u funkciji namjene, pri tom poStujuci normative
date u Pravilniku o blizem sadrzaju | formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.

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

Arhitektonsko oblikovanje objekta

Rjesavanjem zahtjeva korisnika za gradnjom novih ili intervencijama na postoje¢im objektima, uz
striktnu kontrolu tehnicke dokumentacije i realizacije, doprinijece se unapredjenju arhitektonskih i
likovnih vrijednosti samih objekata, a samim tim i ukupne slike prostora. Arhitektonske volumene
objekata potrebno je pazljivo projektovati sa ciljem postizanja homogene slike prostora.

Opsti uslovi za materijalizaciju i oblikovanje objekata:

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojecem ambijentu i planiranoj namjeni -
slici grada. Slijedeci savremeni razvoj arhitektonske | urbanisticke misli, uz odgovarajuci kriticki
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pristup, dozvoljena su i drugacija arhitektonska riesenja uz prethodnu saglasnost Glavnog gradskog |
arhilekte i, u sluéaju vaznin lokacija, putem konkursa. '
Kao nacin tumacenja za uspostavijene kriterjume preventivne zastite ambijentalnih vrijednosti
lokacije, odreduju se sledeci preoviadavajuci oblici, kao i mjere i postupci oblikovanja objekata i
njihovih detalja;

- krov objekta: ravan, kosi krov, dvovadan ili slozeni nagiba od 18-30 stepeni . U planinskim
dijelovima treba planirati vece nagibe, shodno posebnim klimatskim uslovima. U zasticenim
jezgrima moguci su i drugadiji nagibi u skladu sa konzervatorskim smjernicama i nagibima
krovova u okruZenju. Slieme krova mora se postaviti duzom stranom objekta, a na nagnutom
terenu preporucuje se da je paralelno sa izohipsama. Nije dozvolieno mijenjati nagib krovne
ravni od vijenca do sljemena, jer cijela krovna ravan mora biti istovjetnog nagiba. MoZe se
odstupiti samo u Sirini krovnih nadozidanih prozora ( tzv. Videnice - belvederi, jednovodni,
dvovodni ili trovodni, bez upotrebe lucnih ili sliénih nepravilnih nadvoja i krovnih oblika) u kom
sluCaju, taj dio krovne ravni ima manji nagib od 15 - 26 stepeni.

- spoljni zidovi: malterisani i bojeni, sviietiom pastelnom bojom ili bojom u zemijanim
tonovima, oblozeni kamenim plo¢ama, zidani kamenom (tradicionalni pravougaoni slog).

- Kamenom zidana protelja, kamenom obuhvaceni volumeni, a ne povrsine;

- Oprezna primjena lukova, pogotovo ravni luk i plitki segmentni luk;

- spoljni otvori: u zavisnosti od vrste | namjene objekta, optimalne insolacije i vizura, poStujuci
seizmicke karakteristike podrucja, preporucuje se model uspravnog prozora dimenzija Sirine
:0,8-1,1m, visine 1,0-1,6m, kao osnova prema kojoj se uskladuju dimenzije svih ostalih otvora
i elemenata procelja;

- spoljna stolarija: preporuéeno drvena sa Skurama, bojena u tonovima tamno zeleno. bijelo,
sivo ili plavo, ili interpretacija drvene stolarije primjenom odgovarajucih savremenih materijala
i tehnologije;
balkonska ograda: od kovanog gvozda, prohroma, stakla, metala (ili nekog drugog
savremenog materijala otpornog na kisu), puna ili dielimiéno zidana (bez koriséenja ogradnih
Jbaroknih” stubi¢a-balustara)

- krovni pokrivac za kose krovove: kupa kanalica, mediteran ili sliéan crijep, kamene ploce,
a u sluCaju vecih nagiba u planinskim podruéjima primjenjivati limene i dr, primjerene krovne
pokrivace ;

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

- oluci - horizontalni od betona ili kameni sa uklesanim Zlijebom na kamenim konzolama,
betonski od betona sa bijelim cementom, limeni (u skiadu sa lokalnim prilikama), a vertikalni
oluci od lima;

28



Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Objekte je neophodno graditi uz maksimalnu energetsku efikasnost koristed! lokaine obnovljive izvore
energije (sunce, vietar, voda) uz racionalnu upotrebu elektriéne energije. Kao jedna od najznaéajnijih |
mjera uStede | kontrole potrosnje elektricne energije, predlaze se upotreba centralizovanih sistema za
monitoring i automatsko upravijanje potrosnjom elektriéne energije.

Najvecu energetsku efikasnost objekta je moguée ostvariti:

- Smanjenjem toplotnih gubitaka objekta, Gime 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 solarnih kolektora za dobijanje sanitarne tople vode iskoridcavanjem solarne energije.
- Upotrebom LED svjetiliki | sijalica (8W halogene sijalice mijenja 1W LED tehnologije uz iste
svjetlotehnicke karakleristike, B0W klasicne sijalice mijenja 6-8W LED sijalica).

- Upotrebom energetski efikasnih elektriénih uredjaja (razred A).

- Upotrebom savremenih tehnologija za maksimaino iskoris¢avanje prirodne svjetiosti (upotreba
svjetlosnih tunela za osvjetljavanje mracnih prostorija — obiéno podruma i potkrovija).

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

- Automatskoe upravijanje osvietijenjem i elektricnim roletnama — .Daylight harvesting,

- Primjenom BMS (,Building Management System*) sistema koji &ni skup opreme, softvera i
inzenjerskih servisa za automatsku kontrolu, nadzor, optimizaciju, intervencije | menadzment tehnickih
sistema u zgradi, a sve u cilju obezbedivanja energetski efikasnog, ekonomicnog i sigurnog
upravljanja instalacijama objekta i sl.

Sprovodenje mjera energetske efikasnosti vrditi u skladu sa:

- Zakonom o efikasnom koricenju energije - objavljen u "Sluzbenom listu CG", br. 057/2014, 003/2015
i 026/2019.,

- Programom mijera podsticanja energetske efikasnosti,

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

- 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
2008/125/EC and 2010/30/EU and repealing Directives 2004/8/EC and 2006/32/EC.

Prilikom izrade tehnicke dokumentaciie poStovati Pravilnik o sadrzaju elaborata energetske
efikasnosti zgrada (*Sluzbeni list CG", br.47/13).
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DOSTAVLJENO
- podnosiocu zahtjeva
- Direkeiji za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta
- ala

OBRADIVAC URBANISTICKO - TEHNICKIH
USLOVA:

DRZAVNA SEKRETARKA
PRILOZI
- Graficki  prilozi iz od
dokumenta; :
- Kopija plana Akt Agencije za zaétitu Zivotne sredine, br: 03-D-

3126/1 od 23.09.2025.god;

Akt uprave za nekretnine PJ Herceg Novi, br:
917-108-974/2025/1 od 29.09.2025,god

Akl Sekretarijata za ekologiju i energetsku
efikasnost, Opstine Herceg Novi, br:02-19-322-
19/25/25 od 29.09.2025.god

Akt Vedovod i kanalizacija d.o.0, br. 02-3154/25
od 03.10.2025.god

Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara, br. UP/I-
05-939/2025-4 od 07.11.2025.god
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Crna Gora Adresa: Palata Drago 335 Starl Grad,

Uprava 2a zastitu kulturni 85330 Kotor, Crna Gora
i il tel: 4382 32 302 572

N e-maﬁ uzkef.kotor @uzkd.gov.me

sspmiaa Aimintass
e

Podruéna jedinica Kotor = *

G 5171

7.11.2025. godine

g6~ _3:’}/2 r 108/3/3

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine

Broj: UP/I-05-839/2025-4

Arit Bayratkos

Postupajui po zahtjevu Ministarsva prostornog planiranja urbanizma i drzavne imovine, br,
06-333/25-10813/2 od 09.09.2025. godine, dostavlienog 24.09 2025. godine i zavedenog pod
brojem UP-05-939/2025-1, | dopune zahtjeva br. 06-333/25-10813/8 od 06.11.2025. godine,
dostavljenog 07.11.2025. godine i zavedenog pod brojem UP-05-939/2025-2 za izdavanje
mislienja o potrebi izrade pojedinacne procjene uticaja gradenja novog objekta - namjene
turizam na katastarskim parcelama: 373/39, 373/41, 372, 370, 369, 373/40, 373/38, 373/37 i
368, katastarska opstina Penovici, Opstina Herceg Novi, shodno é&lanu 111 Zakona o
upravnom postupku (,SI. list Crne Gore" br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), obavjestavamo Vas
o rezultatima ispitnog postupka:

* Shodno Nacrtu Urbanisti¢ko — tehnickih uslova na predmetnoj lokaciji moguce je
izgraditi turisticki objekat - apart hotel, maksimale spratnosti P+2+Pk, ili P+3, odnosno
S+P+1+Pk ili S+P+2 za terene Ciji nagib prelazi 15°, i maksimalnih kapaciteta
izgradenosti 1.6 na lokaciji povr§ine 9239 m2. U slugaju prenamjene u turisti¢ku zonu
T1 svi indikatori | ostali uslovi se mijenjaju prema uslovima i indikatorima za T1 koje
definiSe PUP. Za namjenu T1 najveca dopustena zauzetost je do 50%, a izgradenost
2 uz mogucnost gradnje do P+7 sa neograniéenim brojem suterena i podruma, a u
zavisnosti od broja smjestajnih jedinica.

» Predmetna lokacija se nalazi ispod magistrainog puta u okviru naselja Benoviéi i
predstavija integralni dio zasticene okoline Prirodno i kulturno-istorijskog podruéja
Kotora, upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a.

» Uvidom u grafi¢ki prilog Studije zastite kulturnih dobara Opstine Herceg Novi mape 6,
91 10 predmetna lokacija se nalazi u zoni prirodnog pejzaZza (mapa 6) i zoni prosirenja
savremene izgradnje (mapa 10). Prema navedenim zonama za predmetnu lokaciju
predvidene su sljedeée mjere:

PREPORUKE VIl - PRIRODNI OCUVANI PEJZAZ U ZONAMA ISTORIJSKIH
PRIOBALNIH NASELJA

(Njivice, Sutorina-lgalo, Topla, Srbina, Savina, Meljine, Zelenika, Kumbor, Denovidi,
Baosici, Bijela, JoSica-Kamenari, Rose. v. mapa 6 i mapa 9)

- Najveci dio povrsine zasticene okoline podrucja Svjetske bastine prestavijaju
padine brda i planina koje okruzuju zaliv i u zonama priobalnih naselja ostvaruju
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 prstoru
Kumbora, Denovica BaoSica i Bijjele, Sv. Nedelje), do prostora pokrivenih
Sumskom vegetacijom (Savinska Dubrava) i izolovanih reprezentativnih kolonija
primorskog bora (zapadni dio Rebara uz kanjon Nemile). Ovaj prostor je velikoj
mjeri  zadrzao odlike izvornog pejzaza sa neznatnim  antropogenim
intervencijama, iako se nalazi u zoni gusto naseljenog podruéja. Bududi da se
nalazi unutar zone zasticene okoline kulturmog dobra na Listi svjetske bastine,
oéuvanje prirodnih vrijednosti ovog pejzaZa je neophodno je ka ko bi se zastitila
lzuzetna univerzalna vrijednost (OUV UNESCO).
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Ocuvati izuzetne prirodne vrijednosti prostora (morfologiju, autentiénu samoniklu
vegetaciju, i sl.).

Postojece elemente graditeljskog naslieda u okviru ove zone (puteve i staze,
Istorijske stambene objekte | dr.) auvati i obnoviti u skfadu sa konzervatorskim
principima.

Ohrabruje se prenamjena istorijskihi arhitektonskih objekata za savremene
funkcije koje nede biti u konfliktu sa njihovim izvornim karakteristikama i
vrijednostima.

Na osnovu QOdluka 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, litice), &jja bi izgradnja ugrozila
prepoznatijivost identiteta i duha mjesta konteksta Opétine Herceg Novi, njene
prirodne karakteristike, kolorit, oblike, formu i siluete $to bi negativno uticalo na
percepciju lzuzetne univerzaine vrijednosti (OUV UNESCO).

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

Moguca je modernizacija i planiranje proSirenja trasa postojedih saobracajnica u
cilju povecanja kvaliteta saobracajnog konfora uz primjenu adekvatnih
konzervatorsko-korektivnih mjera za sanaciju odteéenog pejzaZa (tradicionaine
tehnike gradnje podzida u kamenu i ozelenjavanje, Opste preporuke 7.1.).

Kod rjeSavanja novih saobracajnica, trase birati paZljiivo i odgovorno, uz
maksimalno Cuvanje prirodnog | kulturnog pejzaza, kao i istorijskih pjesackin
staza, uz primjenu adekvatnih konzervatorsko-korektivnih mjera za sanaciju
oStecenog pejzaZa (tradicionalne tehnike gradnje podzida u kamenu i
ozelenjavanje, OpSte preporuke 7.1.).

PrediaZze se preispitivanje koncepta i razmatranje raznih alternativnih rjesenja
‘panoramske brze saobracajnice” koja savremenim konceptima uz upotrebu
tehnicko-tehnolo$ki naprednih rjeSenja u takozvanoj nevidljivoj zoni (tuneli) |
izboru trase (visoravan oko Boke Kotorske) odgovaraju znadaju i stepenu zasiite
koji Boka Kotorska uZiva kao kulturno dobro na Listi svjetske bastine (UNESCO).

PREPORUKE V - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM

(Njivice, Igalo, Topla, Srbina, Savina, Meljine, Zelenika, Kumbor, Benoviéi, Baosidi,
Bijela, Josica-Kamenari, Rose, mape 6 9)

U ovoj zoni se nalaze dijelovi naselja nastali uglavnom na nekadasnjim terasastim
obradivim imanjima istorjskih naselja. Odlikuje ih nedosljednost arhitektonskog
izraza koji negira prisustvo vrijednog graditeljskog nasleda, arhitektura koja nije
nastala na iskustvu tradicije ili interpretacije tradicionalnih uzora, u najveéem broju
slucajeva nepostojanje jasne i logicne urbane matrice, neujednadeni volumeni i
spratnost, proizvoljnost u obradi fasada i sl. Zbog istaknutog poloZaja, najcesce u
podnoZju ili na padinama brda, ova naselja i izgradene strukture Gesto vizuelno
domiraju u pejzaZu podrucja zasticene okoline podruéja Svjetske bastine. Ova
gradnja iako je predstavijala nuZnost u razvoju Opétine Herceg Novi, danas uslijed
prevelike graditeljske ekspanzije i neadekvatne arhitektonsko-urbanisticke prakse
predstavija prijetnju po opstanak vrijednosti definisanih izjavom o lzuzetnoj
univerzalnoj vrijednosti (OUY UNESCQ), 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 ouvaju neizgradene cezure i prodori prirodnog pejzaza izmedu
njih.
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Od izuzetne je vaZnosti teZiti ka formiranju uoblicenih graditeljskih cjelina, sa
jasnim i o$trim granicama zavrSetka urbanog podrucja prema neposrednom
ocuvanom prirodnom zaledu, kako bi se ostvarila 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 i 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 Kkultumog ili
potencijalnog kulturnog dobra iz pravca dominantnif vizura (vidikovci iz lokalnog
konteksta, zaleda, sa mora, glavnih kolski i pjeSackih pravaca),

U cilju oéuvanja ambijentalnih vrijednosti, izbjegavati akontekstualne urbanisticke
koncepte (grozdasti klasteri itd.) koji u oCuvanom Kulturnom pejzaZu Boke
Kotorske i graditeljskim karakteristikama Op$tine Herceg Novi nemaju uporiste, i
ugroZavaju opstanak lzuzetne univerzalne vrijednosti (OUV UNESCO).

Nove objekte prilagoditi topografiji i karakteristikama terena, arhitektonska
rjeSenja zasnivali na tradicionalnim uzorima (oblikovanje i materifalizacija), ili
savremenom arhitektonskom pristupu visokih estetskih i oblikovnih dometa, sa
Jjednostavnim, puristickim i minimalistickim izrazom, bez ekspresivih formi i bez
upotrebe jakih vizuelno nametljivih boja (Zuta, narandZasta, otvoreno crvena,
plava, zelena, ljubi¢asta, boje opisane nazivom voca i sl.). Kolorit zasnivati na
neutralnim, zagasitim, tamnifim tonovima (boja kamena, siva, crna).

Posebnu paznju posvetiti arhitektonskim stambenim ansamblima nastalim u
period od 1950-1985 (Eksport bilje |, Eksport bilje Ii, Stambeni Lazarel, Kr$, zona
od Kanli kule prema Crvenom krstu, Topla |, Topla li, Soliteri na Igalu itd.) koji su
osmisljeni na principima i tekovinama moderne, kritickog regionalizma i
internacionalnog stila, te obnovy i sanaciju zasnivali na izvornim rjesenjima i
materijalizaciji, naglasenoj upotrebi kamene bunje, boje slonove kosli i istorijske
bordo (tzv. venecijanske crvene - na granici sa braon), bez naknadnih i
proizvoljnih koloristickih 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 zasticenog podrucja (v. mapa 10 i
opSte preporuke 7.1.), kada se za to steknu uslovi.

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

PREPORUKE XIX - KONCEPTI, OBLIKOVANJE | MATERIJALIZACIJA ZA
PODRUCJA NOVE GRADNJE

(URBANA ZONA) - (Igalo, Topla, Srbina, Savina, Zelenika, Bijela)

Ukoliko se novi rizort hoteli planiraju u zonama priobalnih naselja, od izuzetne
vaznosti obezbjediti uravnoteZen razvoj bez devastacije vrednosti prirodnog i
kulturnog pejzaza neposrednog konteksta, posebnu paZnju posveliti
hortikulturnom uredenju gdje se prednost daje novim sadnicama primorskih
borova - pinije koji posjeduju kapacitet da u manjim ili vecim kolonjama na
kontekstuaian nacin obogate vrijednost ambijenta.

PrediaZe se ambijentalna rehabilitacija prostora u okruZenju nekadasnje robne
kuce “Topljanka” i istorijske trase ulice kao pjeSacke koja je na podrucju Ljutog
potoka preko Vladi¢inog mosta prethodila savremenoj trasi NjegoSeve ulice
nastale 1947. godine, potom izmjestanje kanalizacije iz Ljutog potoka i njegova
revitalizacija.

UvaZavajuéi potrebu rjeSavanja problema stacionarnog saobracaja, preporucuje
se planiranja podzemnih parking garaza (za potrebe lokalnog stanovniStva) na
mjestima koja uslijed prisustva kulturnih, potencijalnih kulturnih dobara ili
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istorijskog jezgra necde rezultirati pojaéanim konfliktom kolskog | pjesackog
saobracaja.

UvaZavajuci potrebu rjesavanja problema stacionarnog saobradaja, predlaze se
da se predvideni podzemni parking u zoni autobuske stanice posmatra u
maksimumu svojih raspolozivih prostornih kapaciteta, te razmotri mogucnost
prostiranja sa obe strane magistrale kao i ispod magistrale, zatim na poziciji u
zaledu motela Dubrava razmotriti ukljucivanje prostora ispod magistrale a
saobracajni prikiju¢ak planirati iz slijepog kraka sa sjeverne strane magistrale
prema Nemiloj, ove prostorne resurse koristiti u maksimalnim kapacitetima bududi
da oni u velikoj mjeri mogu zadovoljiti potrebe istorijskog centra, a bez devastacije
njegovih rubnih zona ili uvodenja novih konflikata u istorijsko jezgro, prilikom ovih
intervencija ohrabriti javno-privatno partnerstvo,

PredlaZe se da se podzemne parking garaze na trasi du? NjegoSeve ulice
planiraju u skladu sa kapacitetima koje ove lokacije mogu primiti, vodedéi racuna o
Cinjenici da je rije¢ o zasticenom podrudju Starog grada, Istoénom podgradu,
Zapadnom podgradu i Istorijskoj Toploj, a u sluc¢aju prostora izmedu zgrade
Opstine Herceg Novi i Glavne poste da je rijeé o graditeljskoj cjelini koja je u
postupku izdavanja rjeSenja o proglasenju za kulturno dobro (Upravno-
administrativni centar Herceg Novog - graditeljska cjelina autora Nikole
Dobrovic¢a), te je preporuka da se u tom smislu ostvari saradnja sa Upravom za
zastitu kulturnih dobara.

Teziti formiranju ulicnih frontova i tipizaciji arhitektonskog izraza duz njih u cilju
postizanja utiska disciplinovane, uredene urbane sredine koja bastini graditeljske
tekovine mediteranskih gradova, kao i formiranju povuéenih prizemija (arkade) u
prometnim ulicama odnosno centralno lociranim ulicama,

Arhitektonska rjeSenja zasnivati na tradicionalnim uzorima ili savremenom
arhitektoriskom pristupu visokif estetskih | oblikovnih dometa, sa Jednostavnim,
cistim, minimalistiCkim izrazom, bez ekspresivih formi i bez upotrebe jakih
vizuelno nametlfivih boja.

Afirmisati upotrebu kamena u masivu kao sredstva materijalizacije objekta
prilikom obrade fasada kako u rje$enjima zasnovanim na tradicionalnim uzorima
tako i u rjeSenjima koja se zasnivaju na savremenom pristupu.

Preporucuje se da se terase mogu planirati na ravnim krovovima, kao i ravnim
krovovima prizemnih pomocnih objekata, a u pogledu oblikovanja balkona u
urbanim zonama afirmisati rjeSenja sa dubokim lodama, prije nego rjesenja sa
dubokim konzolnim balkonima.

Ohrabruje se upotreba tzv. “francuskih” balkona koji omogucavaju Siroke vizure
na okruZenje duz cijele godine.

Preporucuje kamen kao sredstvo za obradu trgova, pjaceta, Setalista, staza,
dvorista, ogradnih zidova dvorista.

Shodno navedenom, predmetnu izgradnju objekata, moguée je sprovesti uz postovanje

sljedeéeg:
T

Predvidjeti postavijanje viSe objekata tradicionalnih gabarita, spratnosti do &etiri
nadzemne etaze, umjesto jednog koji bi bio nesrazmjerno veliki u odnosu na naslijedenu
prostornu matricu;

Nove objekte prilagoditi topografiji i karakteristikama terena, arhitektonska riedenja
zasnivati na tradicionalnim uzorima (oblikovanje i materijalizacija), ili savremenom
arhitektonskom pristupu visokih estetskih i oblikovnih dometa, sa jednostavnim,
puristickim i minimalisti¢kim izrazom, bez ekspresivih formi i bez upotrebe jakih vizuelno
nametljivih boja (Zuta, narandZasta, otvoreno crvena, plava, zelena, ljubicasta, boje
opisane nazivom voca i sl.). Kolorit zasnivati na neutralnim, zagasitim, tamnijim tonovima
(boja kamena, siva, crna).
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3. Teziti formiranju uliénih frontova i tipizaciji arhitektonskog izraza duz njih u cilju postizanja
utiska disciplinovane, uredene urbane sredine koja bastini graditeljske tekovine
mediteranskin gradova, kao i formiranju povugenih prizemlja (arkade) u prometnim
ulicama odnosno centralno lociranim ulicama.

4. Pozeljna je upotreba kamena u masivu kao sredstva materijalizacije objekta prilikom
obrade fasada kako u rjesenjima zasnovanim na tradicionalnim uzorima tako i u
rjeSenjima koja se zasnivaju na savremenom pristupu,

5. Preporuuje se da se terase mogu planirati na ravnim krovovima, kao i ravnim krovovima
prizemnih pomoénih objekata, a u pogledu oblikovanja balkona u urbanim zonama
afirmisati rjeSenja sa dubokim lodama, prije nego rieSenja sa dubokim konzolnim
balkonima.

6. PozZelina je upotreba tzv. “francuskih® balkona koji omogucavaju Siroke vizure na
okruzenje duz cijele godine.

7. U okviru uredenja terena preporuéuje se upotreba kamena kao sredstvo za obradu
trgova, pjaceta, SetaliSta, staza, dvoriSta, ogradnih zidova dvori§ta i formiranje
koncentracije visokog autohtonog rastinja

Shodno gore navedenom, utvrdeno je da nije potrebna izrada pojedinane Procjene uticaja
izgradnje novog objekta - namjene turizam na katastarskim parcelama: 373/39, 373/41, 372,
370, 369, 373/40, 373/38, 373/37 i 368, katastarska opstina Denovici, Opétina Herceg Novi,
na kulturnu bastinu (HIA), uz strogo postovanje Konzervatorskih uslova izdatih za predmetnu
lokaciju.

S obzirom na prednje navedene rezultate ispitnog postupka, ukoliko smatrate da ovaj organ
nije praviino cijenio ovu upravnu stvar, pozivamo Vas da, shodno &lanu 112 Zakona o
upravnom postupku (,Sl. list Crne Gore* br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), iskoristite moguénost
da se izjasnite o rezultatima ispitnog postupka

O rezultatima ispitnog postupka se moZete izjasniti u pisanom obliku ili usmeno na zapisnik
kod ovog javnopravnog organa — Uprava za zastitu kulturnih dobara — Podruéna jedinica Kotor,
u roku od 8 (osam) dana od dana prijema ovog obavjestenja.

Rok za izjaSnjenje o rezultatima ispitnog postupka odreden je shodno ¢lanu 112 stav 2 Zakona
0 upravnom postupku.

Uvid u spise predmeta mozete izvrsiti kod ovog organa u gore odredenom roku. shodno &lanu
111 stav 4 alineja 3 Zakona o upravnom postupku.

Saglasno ¢lanu 112 stav 3 istog Zakona, ukoliko se u gore odredenom roku ne izjasnite
o rezultatima ispitnog postupka, ovaj organ ée donijeti rjeSenje bez vaseg izjaSnjenja.

Obradili:
Sofija Hajrizaj, arhitekta 7
Aleksandar Samardzi¢, pravnik 2 tno 7k
Dr Petra Zdravkovic
direktorica
Dostaviti:
- Naslovu;

- U spise predmeta.
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Broj: 30-20-05-4795/1
©d; 09.10.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i driavne imovine
{Ime | prezime/Naziy podnosiocs zahtjeva)

IV Proleterske 19
Podgorica

Na osnovu &iana 72 Pravila za funkcionisanje distributivnog sistema elektricne energije ("Sluzbeni list Crne Gore", br.
72/22), Ovlascenja broj 10-10-12122/1 od 10.06.2024. £ u postupku riesavanja po zahtjevu (06-333/25-10813/2) za
izdavanje tehnickih uslova za prikljucenje na distributivni sistem elektri¢ne energije br. 30-20-05-4795 od 01.10.2025. g
podnijet od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i dravne imovine u ime investitora Arif Bayraktos,
DOO "Crnogorski elektrodistributivni sistem" Podgorica, podnosi

ZAHTIJEYV
za dopunu

Uvidom u Va3 zahtjev br. 30-20-05-4795 od 01.10.2025. godine, utvrdeno je da nijeste dostavili sve potrebne podatke,
neophodne za izdavanje tehnickih uslova za prikiju¢enje na distributivni sistem elektriéne energije novog objekata-
namjene turizam na katastarskim parcelama 373/39, 373/41, 372, 370, 369, 373/40, 373/38, 373/37 i 368 ko
Denovici.

5 tim u vezi, potrebno je da, u roku od 3 dana od dana od prijema ovog zahtjeva CEDIS-u, Sektoru za pristup mre#,
Sluzbi za pristup mrei Regiona 5, dostavite:

-Elaborat o potrebamo u snazi i energiji;
-Broj i lokaciju mjernih mjesta.

Konacno Vas informisemo, da ukoliko ne postupite po ovom zahtjevu i u ostavijenom roku ne otklonite nedostatke,
CEDIS nece biti u moguénosti da izda trazene tehnicke uslove za priklju¢enje na distributivni sistem elektri¢ne
energije.

NAPOMENA:

Na predmetnoj parceli vec postojl veéi broj individuainih objekata koji su prikijuceni na elektrodistributivnu mreiu,
Preko predmetne parcele prolazi postojedi niskonaponski primarni kabal | dio vazdudne linije preko kojih se napajaju
okolni potrosaci i njihova skica je u prilogu. Postojeca mreza ne smije biti ugrozena gradnjom novih objekata.

Prilog: Situacija terena

CEDIS
Sektor za pristup mrezi
=== Sef Sluibe za pristup mre#i Regiona 5,
/7, g, £ ¢/
// Y N (VLU A
e, T T | Y P
Dostaviti: (; g, 7"‘:‘;& nka Samardzic, dipl.el.ing./
-
- Podnosiocu zahtjeva A\
- Sektoru za pristup mrefi - Stuzbi za pristup mreii Ré&ona 54
Y
- a/a e

Orudtvo sa ograniéenom odgovornoiéu "Crnogorski elektrodistributivni sistem™ Podgorica

UL vona Milutinavico br.12 82000 Padgonico

Telefon +382 20 308 400 Foks; +382 20 408 413 ¢-moil: infoeodis, me www.codis.me

PIB: D099871 POV 30/38-16162-1

oy Hro radune!

CRB BANKA 510-1714:39  HIPCTEXARNA HANKA 520-22559-07 GRSTE BANKA 340-8577-74  PRVA SANKA 535-15969-90
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VODOVYOD I [ ACHIN

Put 10. Hercegovacke brigade 3 , 85348 Herceg Novi, Crna Gora

ViK Broj:02-3154425 - 10 ﬁﬂ;ﬁ%pres&omog planiranja,urbanizma i drZzavne imovine
Datum: 03,10.20257 o IV Proleterske brigade 19, Podgorica

06 333 ZQS.-@ 843 /B Podnosilac zahtjeva:ARIF BAYRAKTOS

ODGOVOR NA ZAHTJEV ZA DOBIJANJE PROJEKTANTSKO
VODOVODNIH | KANALIZACIONIH USLOVA

Na osnovu VaSeg zahtjeva broj 02-3154/25 od 24.09.2025god. za dobijanje projektantsko
vodovodnih i kanalizacionih uslova za izradu tehni¢ke dokumentacije za gradenje novog
objekta/objekata namjene turizam, na katastarskim parcelama 373/39, 373/41, 372, 370, 369, 373/40,
373/38, 373/37 i 368, sve k.o.Denoviti, koji se pred Ministarstvom vodi pod brojem 06-333/25-10813/2
od 19.09.2023.gad., konstatuje se:

< U skladu sa hidrauli¢kim proracunom za planiranu izgradnju objekta predvidjeti vodovodni PEHD
priklju¢ak sa DCI cjevovoda DN 200 mm;

< Na mjestu prikljucenja predvidjeti prikljuéno okno, sa potrebnim fazonskim komadima i ugradenim
liveno-Zeljeznim poklopcem za teski saobracaj;

< Priklju¢nu PEHD cijev polagati u skladu sa vazec¢im tehni¢kim standardima i propisima;

% Na pocetku parcele za svaki objekat predvidjeti vodomjerno okno ili zidnu niSu sa ugradenim

livenim poklopcem, u kojem ¢e se smjestiti horizontalni vodomjeri: centralni vodomjer min DN 25

mm (INSA i sl.) i vodomjer DN 20 mm (INSA i sl.) za svaku stambenu, odnosno poslovnu jedinicu

posebno;

Ukoliko se planira hidrantska mreza unutar kompleksa, za istu predvidjeti poseban vodomjer min

DN 50 mm (INSA i sl.) za svaki objekat pojedinaéno;

¢ Kanalizaciju cjelokupnog kompleksa rijesiti prikljuéenjem na gradsku kanalizacionu mrezu GRP
DN 500 mm;

< Na svakoj horizontalnoj ili vertikalnoj promjeni pravca, kao i na maksimalnom horizontalnom
rastojanju od 25 m predvidjeti reviziono okno sa ugradenim liveno-Zeljeznim poklopcem za teski
saobracaj;

< Polaganje cjevovoda izvesti u skladu sa tehni¢kim standardima i propisima, sa padom u granicama
u zavisnosti od pre¢nika cjevovoda i konfiguracije terena;

< U prilogu Vam dostavljamo situaciju terena sa orjentaciono ucrtanim myjestima prikljucenja na
gradsku vodovodnu i1 kanalizacionu mrezu.

4

Napomena:

Qdrzavanje cjelokupne vanjske infrastrukture u okviru kompleksa, nije u nadleznosti doo ,, Vodovod
i kanalizacija'* Herceg Novi.

Ukoliko na terenu postoji stari prikliucak, investitor je duzan isti staviti van funkcije.

Investitor je duzan da pribavi saglasnost prolaska komunalne infrastrukture kroz privatne i javne
povrsine.

Centrala: +382 31 323 166; Call Centar: 18866; www.vikhn.me ; e-mall: vodovodhn@t-com.me;

PI8:022 931 96; PDV: 20/31-00090-7; Ziro rafun: CKB 510-169-18; LB.: 565-7096-42; H8 520-4294-94



Dostavljeno :

- podnosiocu zahtjeva
- tehnickoj sluzbi
- arhivi
InZenjer za prikljucke Tehnicki rukovodilac VD lzyrsni direktor
i projektoyanie
T e kA
;’,/ y C[l'(‘ ¢ ?: s = = 3 o G
e Lidija Stojax)évié Goran Simovié Zoran Bijeli¢

3

Centrala; +382 31323 166; Call Centar: 19966; www.vikhn.me ; e-mail: vodovodhn@t-com.me;
PIB:022 931 96; PDV: 20/31-00090-7; Ziro raéun: CK8 510-169-18; LB.: 565-7096-42; HB 520-4294-94
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Digarainng M Sia ‘
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aniama | drzay ne imovina

Crna Gora _,_.‘. ; _QC- 10 _ZQL?A
Uprava za nekretnine G e e e
-Podruc¢na jednica Herceg Novi - 0 3
Broj: 917-109-974/2025/1 3§£(__‘._0£ ‘ }

Herceg Novi, 29.09.2025.godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANIJA,
URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE
PODGORICA, ul. 1V proleterske brigade br. 19

Veza Vas br. 06-333/25-10813/2

Postovani,

U prilogu Vam proslijedujemo listove nepokretnosti i kopiju plana za
kat.parc. 373/39, 373/41, 372, 370, 369, 373/40, 373/38, 373/38 1 3737/37 K.O,
Penovidi.

S postovanjem,

OBRADILA - —

Ylnk dalovic¢ / ‘ NA_C'-E,LM\
M- - » .
\l(k V\f [\ &




Katastarska opstng: DENOVIC]

CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA TEDINICA: HERCEG NOV] Broj plana: 2
Brog: 9171099742025 Parccle: 373/39, 37341, 372, 370, 309, 37340
Datum: 25.09.2028, 173738, 373/37, 368

KOPIJA PLANA

Razmijers 1: 1000

Broj lista nepokretnosiy:

373/19

I7347
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI

Broj: 109-919-14972/2025
Dutum; 25092025
KO: DENOVICI

Na osnovu &lana 173 Zakona o drfavnom

CRNA GORA

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu , . za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 913 - PREPIS

192000000330

MU SUAA AR

premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07, "SL. list CG" br. 73/10,

Podaci o parcelama

Broj Podbroj z:;:{ie ;::.‘:: Datum upisa [ rll,:rér:u!'bmj V&ﬂ,‘;é‘ 2{&:}? I?I:;a Povisina m2|  Prihod
173 37 2 Vacnjak 1, klase 1000] 3200
1 KUPOVINA
1000 42.00
Podaci o vlasniku 1l nosiocu
Maticni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa | mjesto Prava T prava

6192000014380 GENNADY MER
MOSKVA -

KUSHOV Svojina

I

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br,
naknade oslobodena je na osnovu Elana 174 Zakona o drrav

"SI, list CG" br. 73/10, 032/11, 040/1

Datum i vrijeme: 2509.2025. 10:25:48

I, 043/15, 037/17 1 17/18).

i
|

!

‘ {Nadelnik,

I8/19). Naplata
nom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI list RCG" br. 29/07.

=y

Radusinovi¢ Mirjana, diplpravnica



92000000130
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI

Broj: 109-919- 14987/2025
Datum: 25092025,
KO: PENOVICI

Na osnovu Elana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SL. list RCG" br. 29/07, *Sl. list CG" br. 73/10.
032/11, 040/11, 043/15, 03717 i 17/18), postupajuci po zahtjevu , , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 765 - IZVOD

Podaci o parcelama
Bro Plan Potes ili Nagin koriséenja Bon, 2
roj poabrof B2 | 55 oot upisa] e, kuéni broj Osnoy sticanja klasa | Povesina m3  Prihod
3n 2 Vocayik 1 ase 403 3807
11 NASLIEDE
372 2 WsSnjok |, Klase 774 0.93
11 NASLIEDE
2177 59.83
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - 1D broj Naziy nosioca prava - adresa | mjesto | Osnov prava Obim prava
1112952382302 GRBIN NIKOLA TVAN Susvojina 12
0 2LLIPNJA 1941,BR.I9-KORCULA HRVATSKA 0
(404957182308 GRBIN NIKOLA MILAN UsVOgINA 12
0 22 LIPNTA 1941 BR.19-KORCULA HRVATSKA 0

Ne postoje tereti i ograni¢enja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu ¢lana 17 Zakona o administrativnim taksama (*S1list CG. br., 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o dryavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI list RCG" br. 29/07,
"SL. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Nacelnik:

\1 ;

NN | -
Radusinovi¢ Mirjana, diprpravaica

Datum | vrijeme: 25092025, 10:36:10 il




1920000005330

LU TN

1009791400473

UPRAVA ZA NEKRETNINE
CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI

Broj: [09-919-14984/2025
Datum: 25092025,
KO: PENOVICI

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 29/07, "SI, list CG" br. 73710,
032711, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu , |, za potrehe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 55 - IZVOD

Podaci o parcelama
B Plan Nadin koriséenja Bon. - 2
Broj Podbrod ggride | syiea | Datum upisa| e, 1 Wudal broj Gunov Sticanjs Klasa | Povrsina m=l  Prihod
370 2 AR 1. Kiave 3T T
20 NASLIEDE
577 (.69
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matléni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa | mjesto | Osnoy prava Obim prava
06039852400 14 SEKULIC ALEKSA SLAVKO vojina 111
DIENOVICI 69 HERCEG NOVI Herceg Novi

Ne postoje tereti i ograniCenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br, 18/19), Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG” br, 29/07.

"SI list CG" br. 73/10, 032/11, 040/1 1, 043715, 037/17 1 17/18),
Nagelnik: ‘ . q
|
-

Radusinovi¢ Mirjana, dipl.pravnica

Datum i vrijeme: 25092025 10:35:07



192000000330

T
105313 140822028

UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI

Broj: 109-919-14982/2025
Datum: 25092025
KO: PENOVICI

Na osnovu Clana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br, 29/07, "SI list CG" br. 73/10,
03211, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu , , za potrebe izdaje sc

LIST NEPOKRETNOSTI 955 - PREPIS

Podaci o parcelama

Broj Plun Potes ili Nadin koriScenja Bon. T 2
rof Podbrof Brol | S8 Datum upisa| i 0% broj Osnov sticanja klasa | Povelina m=} - Prihod

369 2 26/01/2016 Nyiva 1. Klase 421 644

20 KUPOVINA
421 6.44
Podaci o viasniku ili nosiocu
Maticni broj - ID broj Naziy nosioca prava - adresa | mjesto Prava — Obim prava
019200016859 OSINOVSKII SERGEl VALENTINOVIC Svogina 11
4 5341662 RUSKA FEDERACUA RUSKA FEDERACIA 64 5341662

Ne postoje tereti i ograni¢enja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu Clana 174 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07,
"SL list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11. 043715, 037/17 i 17/18).

\
\
|

\ Naéclnnkq
PN =

Radusinovi¢ Mirjana, dipl.pravnica

Datum i vrijeme! 2509 2025. 10:33:53



SPISAK PODNIJETIH ZAHTJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

|
Br. parcele Zgrada

1 Predmot Datum i vrijeme Podnosilac Sadrzina
podbroj D
; UPRAVA PRIHODA 1 BRISANJE TERETA OBBZBEDIEN)E
f -3-919-95/1-202 2 20237 12: LESKROG POTRAZIVANIA ZA

o
ra

Datum 1 vrijeme: 25092025 103353



UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI

Broj 109-919-14980/2025
Datum: 2509.2025
KO. BENOVICI

CRNA GORA

192000000330

ORISR TRAED

Na osnovu &lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru ncpokretnosti ("SL list RCG" br. 29/07, "SL. list CG" br. 73/10,
03211, 040/11, 043/15, 037/17 1 17/18), postupajuéi po zahtjevu , , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 932 - PREPIS

Podaci o parcelama

s Broj Plan b Potes ili Nacin koris¢enja Bon. = 2 -
Broj Podbro sgrade Skica | Patum upisa [ e i kuéni broj Osnov sticanja Klasa | Povesina m Prihod
363 2 Vocnk 1. klase 1270) 3334
20 KUPOVINA
368 | 2 Pomoecnn zgeaca 22 000
20 KUPOVINA
1292 53.34
Podaci o viasniku ili nosiocu
Maticni broj - 1D broj Naziy nosioca prava - adresa | mjesto Prava Obim prava
6192000013004 KUPRIN VALENTIN PAVLOVIC Susyojina s
RUSKA FEDERACUA
6192000015003 OSINOVSKII SERGEI VALENTINOVIC Susvojiia 25
RUSKA FEDERACUA

Podaci o objektima i posebnim djelovima

[KUPOVINA

o v

T

. Broj Nadin koriscéenja PD < Prava
Broj Podbroj ). v sticanja Godina Spratnost/ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
zera Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
‘e 2 Sasvo, ¥/53
168 | [Pomocnn zgmda V016 H1920000 1 5004

KUPRIN VALENTIN PAVLOVIC

RUSKA FEDERACUA

Susvajing 245
OSINOVSKIL SERGEI H1920000154003
VALENTINOV1

RUSKA FEDERACUA

Ne postoje tereti i ograniCenja.

Datum i vrijeme: 25002025, 10:31:00




Naplata takse je oslobodena na osnovu clama 17 Zakona o administrativnim taksama ("S1.list CG, br. 18/19). Naplata

naknade oslobodena je na osnovu Elana 174 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br, 29/07,
"SI list CG" br. 73710, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

L' N:aéclnik: N
e n

Radusinovi¢ Mirjana, dipl.pravnica

Datum i vrijeme:  2509.2025 10:31:00

I
‘-



UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI

Broj: 109-919-14977/2025

Datum 25.09.

2025

KO: DENOVICI

Na osnovu Clana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru mepokretnosti ("SI, list RCG" br.

032711, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu , , za potrebe izdaje se

192000000330

IR RRAE

LIST NEPOKRETNOSTI 917 - PREPIS

29/07,

"SL. list CG" br. 73/10,

Podacl o parcelama

MOSKVA

Bro Plan Potes i Nacin KoriScenja Bon, 2
Broj Podbroj tgn{k‘ Skica | Datum wpisa | .o i‘:méni broj Osnov sticanja klasa | Povrina m Prihod
373 4l 2 Vocnjak 1. Klase 1000 200
I KUPOVINA
1000 42.00
Podaci o viasniku ili nosiocu
Maticni broj - 1D broj ‘Naziv nosioca prava - adresa | myesio — Prava “ObIm prava
6192000014380 GENNADY MERKUSHOV Svojina i

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lapa 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu ¢lana 174 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI list RCG® br. 29/07,
"SL list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme:

25.09:2025. 10:30:07

.

\

Nnéclﬁﬁ

Ui

Radusinovi¢ Mirjana, dipl pravnica



1920000003310

1609191407800

UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI

Broj: 109-219-14976/2025
Datum:  2509.2025
KO: DENOVICI

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI list RCG" br. 29/07. “SI. list CG" be. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu , , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 766 - PREPIS

Podaci o parcelama

3 Broj Plan Potes ili Nadin koriséenja Bon. s 7 P
Broj  Podbrof zgra{ie Skica |Patumupisal oL ey broj Osnov m klasa | PovrSina m Prihod
373 40 2 Vaocujak 1 Kse 700 2900
11 KUPOVINA
700 2940
Podaci o vlasniku il nosiocu
Maticni broj - ID broj Naziv nosiota prava - adresa 1 mjesio Prava Tm prava
Q192000014453 GENNADY MARKUSHOV Svojing 1
MOSKVA

Ne postoje tereti i ogranitenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu Clana 17 Zakona 0 administrativnim taksama ("SLlist CG, br. |18/ 19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drZavnom 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),

Radusinovi¢ Mirjana, dipl.pravnica

Datum 1 vrijeme: 25092025 10:29:03



UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

HERCEG NOVI

Broy: 109-919-1497412025
Datum: 25092025,
KO: PENOVICI

Na osnovu Elana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru ne
032711, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu ,

CRNA GORA

192000600330

AV AT A Y

SALATS 1o

pokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
. za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 767 - IZVOD

Podact o parcelama

y Bro Plan Potes ili Nudin koriéenja Bon. S 2

Broj Podbeo) i | Giic | Datum upisa| e, Fotes broj Osnov sticanja kiasa | Povesina m=)  Prihod

373 349 2 voenjak T, Klase o0l s

1 NASLIEDE
366 15,37

Podaci o vlasniku ili nosiocu

Maticnl broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa | mjesto | Osnov prava Obim prava

010994624001 | BOJANIC LAZAR VLADIMIR vojina m
DIENOVICI B.B. DIENOVICI Djenoviéi

Podaci o teretima i ograni¢enjima
B Podbre Bro Redni X . Datum upisa

roj  Podbroj zaraiile PD | Sros Nadin koriséenja Vrljeme u';)im Opis prava

373 39

2705/2m3
Vodénjuk |, Klase
00

Zabilezba m&osmdnc izviSnosti nomrskog zapisa
PRIVATNA [SPRAVA-PREDUGOVORA O
KUPOPRODAII NEPOKR KOII TE OVIEREN PRED
NOTAROMMILOSEVIC ANDJELKOM.IZ H NOVOG
UZZ 31572013 OD 29.03.2013 GO

Naoplata takse je oslobodena na osnovu Clana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu Eluna 174 Zukona o drZzavnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07,
"SI, list CG" br. 73/10, 032/11, 030711, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme:

25.09.2025, 10:28:04

Nacelnik:

Radusinovié Mirjana, dipl.pravnica




UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI

Broj: 109-919-14973/2025
Datum!: 25092025
KO: PENOVICT

CRNA GORA

192000000330

O O

Na osnovu Clana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 29/07, "SI, list CG" br. 73/10.

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu ,

, Za potrebe  izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 1074 - PREPIS

Podaci o parcelama
Bro Plan Potes ili Naéin Koridéenja Bon. , 2
Broj Podbroy ot | Skiea |Dotum upisa| yiica | Kucot broj Osnoy sticanja klasa | Povrsina m?)  Prihod
373 38 2 DR/10/2021 Vocnpak 1. Klase 1706 7163
11 VISE OSNOVA
1706 71.65
Podaci o viasniku ili nosiocu
Maticni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
1920000198503 3 SERCE Susv.
752430710 gg%igﬂ-AMtfﬁa GAIDARA BR: LSTAN 28 RUSKA FEDERACHA | 0 o0 172
0109946240011 BOJANIC LAZAR VLADIMIR Susvajing 2
DIENOVICI B.B. DIENOVICT Dicnoviéi
Podaci o teretima i o%raniée jima
Broj Podbroj! zgrr:{!e PD %‘:_‘:j" Nadin koriSéenja V%:&":&‘f:n Opis prava
B e P S v
3 I Vocajak 1. Klase KOD NOTARA MILOSEVIC ANDIEL 2 1 Novas
POD UZZ BRAI42013 OD 29,03 2013 GOD

Naplata takse je oslobodena na osnovu ¢lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Silist CG, br

. 18/19). Naplata

naknade oslobodena je na osnovu Clana 174 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG” br, 29/07,

"SI list CG" br, 73/10, 032/11, 040/11, 043/13, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme:

25.09.:2025; 10:26:46

Naéclmk Q

5

Radusinovi¢ Mirjana, dipl.pravnica
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SPISAK PODNLJETIH ZAHTJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

Zgradu
Br. parcele - Predmet Datum | vrijeme Podnosilac Sadrzina
podbroj PD

T : BOJ/\N]C VLADIMIR PP BR%S:\N.I L ZABILT ZAKP3IT333 KO
373/38 109-2:954-1200/1-2018] 2004 2018 13:59 ADV FRANETA MARINA DIENOVICI

5]
o

Datum i vrijeme: 2509 2025, 10:26:46
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SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGEASNOST! ~ = '
Broj: 03-D-3126/17 6’6‘«?&}‘?’/?’ " ‘08 {J <Podgorzca, 26.09.2025.godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA VDRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo

Podgorica
Ul. IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-3126/1 od 23.09.2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/25-10813/2 od 19.09.2025 godine, kojim ste traZili misljenje o potrebi
procjene uticaja na Zivotnu sredinu za gradenje novog objekta — namjene turizam na katastarskim
parcelama: 373/39, 373/41, 372, 370, 369, 373/40, 373/38, 373/37 | 368, katastarska opstina KO Penoviéi,
opétina Herceg Novi, izmjene i dopune (PUP — HN) (,SI . list Crne Gore" — br. 076/25), opstina Herceg Novi,
a u cilju izdavanja urbanistiéko-tehniékih uslova investitoru Arifa Bayraktas, obavjestavamo vas siedece:

Uredbom o projektima za koje se vrSi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
_Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 53/14 | 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 dostavljenu dokumentaciju nije moguée utvrditi koji su sadrZaji planirani na predmetnoj lokaciji.

Smatramo da Investitora treba obavezati da, kada bude jasno definisao planirane sadrZaje na
predmetnoj lokaciji, zatrazi IzjaSnjenje o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod Agencije za
zastitu Zivotne sredine.

= drMilan Gazdié
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AGENCIJA ZA ZASTITU
® ZIVOTNE SREDINE
‘. ." CRNE GORE
o “ ‘.‘. IV Prolaterske 19
A XY 81000 Podgorica, Crne Gara
.‘\0 g tel: +382 20 446 500
@ email: épamantenegro@gmail.com
AGENCUA LA ZASTITY wnw epa.crgme

ZIVDTNE SREDINE
CANE GORE



LipHa lNopa Tpr mapwana Tura 2
OnwrtuHa Xepuer Hosu 85340 Xepuer Hosw, Lipsa
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www.hercegnovi.me

Broj: 02-19-322-19/25 29.09.2025,

Za: MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA
| DRZAVNE IMOVINE

ul. IV Proleterske brigade br.19 Agarpiea VO prosiomag planiran;a,
Podgorica . _ gyra moving
Veza: dopis, Va$ br. 06-333/25-10813/2 od 19.09.2025. (T 01-10- 2[]25______
Predmet: Obavjestenje | C62333 e e AO8TS/3 |

Povodom Vaseg zahtjeva za izdavanje misljenja o potrebi izrade Elaborata procjene uticaja od
19.09.2025.god, koji ste podnijeli ovom organu, u postupku izdavanja urbanisticko-tehniékih uslova za
izradu tehnicke dokumentacije za gradenje novog objekta- namjene turizam na katastarskim
parcelama br. 373/39, 373/41, 372, 370, 369, 373/40, 373/38, 373/37 i 368 KO Penoviéi, Opstina
Herceg Novi, u zahvatu Izmjene i dopune Prostorno- urbanistickog plana Opstine Herceg Novi (,S!. list
CG", br.76/25) investitora Arif Bayraktos, obavjestavamo Vas sledeée:

1. Postupak odlucivanja o potrebi izrade Elaborata procjene uticaja na Zivotnu sredinu sprovodi
se za projekte obuhvacene Listom Il Uredbe o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na
Zivotnu sredinu (,SI. list RCG*, br. 20/07, i ,Sl.list CG*, br. 47/13, 53/14, 37/18).

2. Uvidom u dostavljeni nacrt urbanisti¢ko- 1ehniékih uslova i Uredbu o projektima za koje se vrsi
procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,SI. list RCG*, br. 20/07 i .Sl.list CG*, br. 47/13, 53/14,
37/18), utvrdeno je da se planirani projekat nalazi na Listi Il - redni broj 14. Turizam i rekreacija,
tacka (c) — Vikend naselja, turisti¢ka naselja i hotelski kompleksi van urbanih sredina, kao i
njihovi prate¢i sadrzaji, a za koje se postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu sprovodi po
odluci nadleznog organa.

3. Shodno ¢&lanu 5 Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (.Sl list CG", br. 75/18, 84/24),
organi nadlezZni za sprovodenje postupka procjene uticaja (u daljem tekstu: nadlezni organ) su:

1) organ uprave nadleZzan za poslove zastite Zivotne sredine, tj. Agencija za zastitu Zivotne
sredine - za projekte za koje je potrebna gradevinska dozvola, odnosno prijava gradenja i za projekte
za koje saglasnosti, odobrenja i dozvole izdaje drugi organ drzavne uprave;

2) organ lokalne uprave nadiezan za poslove zastite Zivotne sredine, tj. Sekretarijat za ekologiju
| energetsku efikasnost Opstine Herceg Novi, za projekte za koje odobrenja i dozvole izdaju organi
lokalne uprave.

Obradila: OVLASCENI RUKOVODILAC
Mina Luci¢, djpl. biolog i ekolog Ivan Otovi¢ -

Wi ound M Q@w

T.:+38231321052Io0kal517
E.: ekologija.bios85@gmail.com

Daostavljeno:

- Naslovuy,

- U dosije,
- Arhivi.



