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U prilogu dopisa dostaviiamo vam akt Uprave za zastitu kulturmnih dobara, Podrutna jedinica
Kotor, brojUP/-05-837/2025-3 od 05.03.2026.god, 2a gradenje novog objekla/objekata u okviry lokacie
koju &ine katastarske/urbanistiéke parcele: 73472 i 73172 sve u KO Baodi, Opstina Herceg Novi,
namjene povrsing nasefja (mjesovita namjena), a u zahvatu Prostorno urbanistilkog plana opétine
Herceg Nowvi, zmjene i dopune ("SI kst CG™ br; 076/25).

Predmetna dokumentacia je dostaviena nakon izdavanja Urbanisticko - tehniciih usiova broj
Broj: 06-333/25-10620/8 od 16.10.2025.godne
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Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine

Postupajuti po vasem zahtjevu, br. 03 - 333/25-24073 od 17.11.2025. godine, dostavijenog
18.11.2025. godine i zavedenog pod broj 06-333/25-10620/2 od 19.09.2025.godine,
dostavijen 24.09.2025.godine i zaveden pod brojem UP-05-937/2025-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za potrebe izrade urbanistiéko - tehnikih uslova za izradu tehnicke
dokumentacije za gradenje novog objekta — namjene naselje mjeSovita namjena, na
katastarskim parcelama broj 734/2 i 731/2, KO Bao3iéi, u zahvatu Prostorno -urbanistickog
plana, Opétine Herceg Novi, Izmjene i dopune (*Sl.list CG-op.pr.” broj 23/09),, shodno ¢&lanu
111 Zakona o upravnom postupku (.Sl. list Cme Gore* br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),
obavjestavamo Vas o rezultatima ispitnog postupka:

Predmetna lokacija se nalazi ispod magistralnog puta u jugozapadnom dijelu KO Baosici i
predstavlja integralni dio zastiCene okoline Prirodno i kultumo-istorijskog podru¢ja Kotora,
upisanog na Lislu svjetsk bastine UNESCO-a. Neposredno ckruzenje

Uvidom u grafi¢ki prilog Studije zastite kultumih dobara Opétine Herceg Novi mape 6, 91 10
predmetna lokacija se nalazi u zoni Savremena izgradnfa (nastala tokom XX i XXI vijeka
zakljuéno sa 2018. godinom) i zoni Prirodnog pejzaeZa (mapa 6), u Zoni Podrucja kulturnih
dobara, dobara s potencijalnim kultumim vrjednostima i zona s prepoznalim elementima
kulturnog pejzaza i zoni Podrucja savremene gradnje (izgradena do 2018. godine) (mapa 10).
Prema navedenim zonama za predmetnu lokaciju predvidene su sljedece mjere:

PREPORUKE V - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM (Njivice, Igalo, Topla, Srbina, Savina, Meljine, Zelenika, Kumbor, Denovici,
Baodi¢i, Bijela, JoSica-Kamenari, Rose, mape 61 9)

U ovoj zoni se nalaze dijelovi naselja naslali uglavnom na nekadasnjim terasastim obradivim
imanjima istorijskih naselja. Odiikuje ih nedosijednost arhiteklonskog izraza koji negira
prisustvo vrijednog graditeljskog naseda, arhitektura koja nije nastala na iskustvu tradicije i
interpretacije tradicionalnih uzora, u najvecem broju sluéajeva neposlojanje jasne i logiéne
urbane malrice, neujednaceni volumeni i spratnost, proizvoljnost u obradi fasada i sl. Zbog
istaknutog poloZajn, najéesée u podnoliu ili na padinama brda, ova naselja i izgradene
strukture desto vizuelno domiraju u pejzaZu podruéja zasticene okoline podrucja Svjelske
basline. Ova gradnja iako je predstavijala nuZnost u razvoju OpStine Herceg Novi, danas
uslijed prevelike graditeljske ekspanzije i neadekvalne arhitektonsko-urbanislicke prakse
predstavija prijetnju po opstanak vrijednosti definisanih izjavom o lzuzetnof univerzalnoj
vrijednosti (OUV UNESCO), a koje se odnose i na bafer zonu.

Na osnovu Odiuka Komitela za svjelsku baStinu (UNESCO) i Studije HIA Boka Kolorska koje
se odnose na bafer zonu, predlaZe se da se prilikom planiranja novih zona izgradnje ne vrSi
spajanje susjednih naselja u kompakinu graditeljsku cjelinu te da se oluvaju neizgradene
cezure i prodon prirodnog pejzaiza izmedu njih,
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Od izuzelne je vaZnosti teZiti ka formiranju uobliCenih graditeljskih cjelina, sa jasnim i oStrim
granicama zavrietka urbanog podrucja prema neposrednom oéuvanom prirodnom zaledu,
kako bi se ostvarla prhvalljiva slika sveobuhvalnog Kullumog pejzaZa. Dobar primjer se
ogleda u nekadasnjem izgledu kontakta naselja Topla Il sa kullumim pejzazem istorijske Tople
i Trebesina, dok je negativna sifuacija postepeno i taCkasto osipanje izgradenog tkiva ka
zaledu u zoni Sutonne, Njivica, Zelenika-Kuti, Kumbora, Bijele, Rosa, (v. mapa 6, 9, 10).

Prikom planiranja, u okolini kulturmih ili potencijainih kulturmih dobara, vaZno je da spralnost
novoplaniranih objekata ne ugroZava percepciju kulturmog i polencijalnog kulturmog dobra iz
pravca dominantnih vizura (vidikovci iz lokalnog konteksta, zaleda, sa mora, glavnih kolski i
pjeSackih pravaca).

U cilju ocuvanja ambijentalnih vrijednosli, izbjegavali akontekstualine urbanisticke konceple
(grozdasti klasteri itd.) koji u ofuvanom Kullumom pejzaZu Boke Kolorske i graditeljskim
karaktenstikama Opétine Herceg Novi nemaju uporniSle, | ugroZavaju opstanak lzuzelne
univerzalne vnjednosti (OUV UNESCO).

Nove objekte prilagoditi topografyji i karaktenstikama lerena, arhiteklonska rjeSenja zasnivati
na tradicionalnim uzorima (oblikovanje i malenjalizacija), ii savremenom arhitektonskom
prislupu visokih estetskih i oblikovnih domela, sa jednostavnim, punstickim i minimalisti¢kim
izrazom, bez ekspresivih formi | bez wupolrebe jakih vizuelno nametfjivih boja (Zula,
narandZasta, otvoreno crvena, plava, zelena, ljubiasta, boje opisane nazivom voca i sl.).
Kolonit zasnivali na neulralnim, zagasitim, tamnijim tonovima (boja kamena, siva, crma).

Posebnu paZnju posvelili arhitektonskim stambenim ansamblima nastalim v penod od 1950-
1985 (Eksport biljel, Eksport bilje II, Stambeni Lazarel, Kr$, zona od Kanli kule prema Crvenom
krstu, Topla 1, Topla Il, Soliteri na Igalu itd.) koji su osmisijeni na principima i tekovinama
modeme, kntiCkog regionalizma i inlemacionalnog stila, te obnovu i sanaciju zasnivali na
izvormim rjesenjima i malenjalizacii, nalgasenoj upolrebi kamene bunje, boje slonove kosti i
istonjske bordo (lzv. venecijonske crvene - na granici sa braon), bez naknadnih i proizvoijnih
kolonistickih interprelacija koje negiraju izvornu arhiteklonsku koncepciju isticanja volumena i
povrsina.

PredlaZe se izrada konzervatorsko-korekcionih sanacionilh planova za grupacije objekata i
objekle koji degradiraju percepciju zaslicenog podruja (v. mapa 10 i opSte preporuke 7.1.),
kada se za to sleknu usiovi.

PredlaZe se formiranje vece koncentracije visokog raslinja (kolonije pinija) za polrebe vizuelne
sanacije.
PREPORUKE Xi - PRIRODN! PEJZAZ (v. mapa 6)

Ocuvali karaktenstike prirodnog pejzaza (morfologiju, autentiénu samoniklu vegetaciju, i sl.)

Oc¢uvati i obnoviti postojecu islonjsku infrastrukiuru puteve, staze, moslove, bunare,
arhitektonski obradene izvore vode, istorjske javne bunare i bisljerne, kao i preostalu
graditeljsku bastinu ili ostalke graditeljske bastine (kalunske kolonije i dr.) koja se nalazi na
ovom podrucju, intervencije na njima planirali uz poStovanje tradicionalnih materijala, tehnika
gradnje | konzervatorskih principa.

Ohrabruje se prenamjena istorijskih arhitektonskih objekata za savremene funkcije koje nece
biti u konfliktu sa njthovim izvomim vrijednostima | fizickim karaktenstikama,
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Pnilikom planiranja prostora obezbjediti opslanak: arheoloSkih lokaliteta i objekale sa
arheoloskim karakteristikama (gomile, tumuli, steéci i sl), fortifikacionih objekala i
fortifikacionih cjelina.

Preporuka je da se buduci modaliteli razvoja ofuvanja i koriStenja prostora planiraju kroz
podslicanje i razvoj izletnickog, sportsko-rekrealivnog turnizma i eko-lurizma, aplinizima,
planinarenja, pjeSadenja, edukacije i sl,

Uredenje vidikovaca i mjesta za odmor vr$iti uz minimalne intervencije u prosloru i sveden
arhiteklonski izraza.

Preporuka je da se moguénost nove gradnje na lokacijama za koje se iskaZe interes prethodno
provjere kroz studiju vizuelnog ulicaja i HIA studiju, shodno OpStim prepo rukam a nav edenim
pod7.1. te da se nova gradnja izbjegava na na vizuelno eksponiranim fokacijama (vrhovi
brda, strme padine, litice) koje ugrozavaju percepciju oSuvanog prirodnog konteksta, njegovog
prirodnog kolonta, prepoznaljivih kontura, oblika, formi i siluela.

Moguda je modemizacija i planiranje proSirenja trasa postojecih saobracajnica u ciju
povecanja kvaliteta saobracdajnog konfora uz primjenu adekvalnih konzervatorsko-koreklivaih
mjera za sanaciju oSledenog pejzaZa (tradicionalne tehnike gradnje podzida u kamenu i
ozelenjavanje, opSte preporuke 7.1.).

Kod rjesavanja novih saobracajnica, trase birali paZljivo i odgovomno, uz maksimalno cuvanje
prirodnog | kullurnog pejza2a, te istonjskin pjesackih sleza, uz primjenu adekvatnih
konzervalorsko-korektivnih mjera za sanaciju oStecenog pejzaza (lradicionaine tehnike
gradnje podzida u kamenu i ozaelenjavanje, opste preporuke 7.1.).

Prediaze se preispilivanje koncepta i razmalranje raznih alternalivnih rjeSenja “panoramske
brze saobracajnice” koja savremenim konceplima uz upotrebu tehnicko-tehnoloski naprednih
resenja u takozvanoj nevidljivoj zoni (tuneli) i izboru trase (visoravan oko Boke Kolorske)
odgovaraju znacaju i stepenu zastite koji Boka Kolorska uZiva kao kultummo dobro na Lisli
svjetske badtine (UNESCO).

Predvidjeti mjere za ublaZavanje povrede pejzaZa nastale kao posijedica izgradnje
infrastrukturnih pravaca i objekata i dr. shodno O pstim prepo rukam apod 7 .1.

Gazdovanje Sumama sprovodili u skladu sa odgovarajuéim planovima upravijanja,
zasnovanim na nacelima odriivog razvoja, oCuvanja bioloSke raznovrsnosti, prirodnog
sastava, strukture i funkcije Sumskih ekosistema.

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

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

Ukoliko se novi nzort hoteli planiraju u zonama priobalnih naselja, od izuzetne vaZnosli
obezbjedili uravnote?en razvoj bez devastacije vrednosti prirodnog i Kullumog pejzaza
neposrednog konleksta, posebnu paZnju posvetiti hortikullumom uredenju gdje se prednost
daje novim sadnicama primorskih borova - pinjje koji posjeduju kapacitel da u manjim ili vecim
kolonijama na kontekstualan nacin obogale vrijednost ambijenta.
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Predinie se ambijentalna rehabilitacija prostora u okruZenju nekadaSnje robne kude
“Topljanka" i istorijske trase ulice kao pjeSacke koja je na podruCju Ljutog potoka preko
Viadi¢inog mosta prethodila savremenoj trasi NjegoSeve ulice nastale 1947. godine, potom
izmjeStanje kanalizacije iz Ljutog poloka i njegova revitalizacijo.

UvaZavajuci potrebu rjeSavanja problema stacionamog saobracaja, preporucuje se planiranja
podzemnih parking garaZa (za polrebe lokalnog slanovniStva) na mjeslima koja usljed
prisustva kulturnih, potencijalnih kulturnih dobara ili istorijskog jezgra nece rezultirali pojacanim
konfliktom kolskog i pjeSackog saobracaja.

UvaZavajuci polrebu rjeSavanja problema slacionarmog saobracafa, prediale se da se
predvideni podzemni parking u zoni autobuske stanice posmalra u maksimumu svojih
raspoloZivih prostornih kapaciteta, te razmoltn moguénost prostiranja sa obe strane magistrale
kao i ispod magistrale, zatim na poziciji u zaledu motela Dubrava razmolrili ukljucivanje
proslora ispod magistrale a saobracajni prikljucak planirali iz slijepog kraka sa sjeveme strane
magistrale prema Nemiloj, ove prostormne resurse korstiti u maksimalnim kapacitetima bududci
da oni u velikoj mjeri mogu zadovoljili potrebe istorijskog centra, a bez devastacije njegovih
rubnih zona ili uvodenfa novih konflikata u istonjsko jezgro, prilikom ovih intervencija ohrabnli
javno-pnivalno partnerstvo.

PredlaZe se da se podzemne parking garaze na trasi duz NjegoSeve ulice planiraju u skladu
sa kapaciletima koje ove lokacije mogu pnmiti, vodedi raéuna o Einjenici da je nje¢ o
zasticenom podruéju Starog grada, Istoénom podgradu, Zapadnom podgradu i Istonjskoj
Toploj, a u sluéaju prostora izmedu zgrade Opsline Herceg Novi i Glavne poSte da je nje¢ o
graditeliskoj cjelini koja je u postupki izdavanja rjeSenja o proglasenju za kullumo dobro
(Upravno-administrativni centar Herceg Novog - graditeljska cjelina autora Nikole Dobrovica),
te je proporuka da se u tom smislu ostvan saradnja sa Upravom za zaShitu kulturnih dobara.

Teziti formiranju wliCnih frontava i tipizacii arhileklonskog izraza duz njih u cilju postizanja
uliska disciplinovane, uredene urbane sredine koja bastini graditeljske tekovine mediteranskih
gradova, kao i formiranju povuéenih prizemlja (arkade) u promelnim ulicama odnosno
cenlralno lociranim ulicama.

Arhitektonska rjeSenja zasnivali na Iradicionalnim uzorima ili savremenom arhitektonskom
pnstupu visokih estetskih i oblikovnih dometa, sa jednostavnim, €istim, minimalistiCkim
izrazom, bez ekspresivih formi i bez upolrebe jakih vizuelno namelijivih boja,

Afirmisali upotrebu kamena u masivu kao sredstva malenjalizacije objekta pniikom obrade
fasada kako u rjesenfima zasnovanim na tradicionalnim uzonma tako i u rjeSenjima koja se
zanivaju na savremenom pristupu.

Preporucduje se da se lerase mogu planirali na ravnim krovovima, kao i ravnim Krovovima
prizemnih pomoénih objekala, a u pogledu oblikovanja balkona u urbanim zonama afirmisali
rjesenja sa dubokim lodama, prje nego rjesSenja sa dubokim konzolnim balkonima.

Ohrabruje se upolreba tzv. *francuskih® balkona koji omogucavsju Ziroke vizure na okruzenje
dui cijele godine.

Preporuéuje kamen kao sredstvo za obradu trgova, pjacela, SelaliSta, staza, dvonsta, ogradmh
zidova dvonsta.

Shodno_navedenom, predmetnu izgradnju_objekala, moguce je sprovest uz poSlovanje
sliedeceq:
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1. Predvidjeti postavijanje vise objekata maksimalne spratn 5 vidijivih etaza, u skladu sa
okruZzenjem, tako da ne dominiraju u odnosu na ve¢ izgradeno tkivo zatecene
prostorne matrice, koja je takode izgradena objektima savremene gradne vecih gabanita;

2. Nove objekte prilagoditi topografiji i karakteristikama terena, arhitektonska rieSenja
zasnivali na savremenom arhitektonskom pristupu visokih estetskih i oblikovnih
dometa, sa jednostavnim, puristickim i minimalistickim izrazom, bez ckspresivih
formi i bez upotrebe jakih vizuelno nametijivih boja (Zuta, narandZasla, olvoreno
crvena, plava, zelena, ljubi¢asta, boje opisane nazivom voca i sl.). Kolorit zasnivali na
neulralnim, zagasitim, tamnijim tonovima (boja kamena, siva, cma).

3. Tezili formiranju uliénih frontova i tipizaciji arhitektonskog izraza duz njih u cilju postizanja
utiska disciplinovane, uredene urbane sredine koja baStini graditeliske tekovine
mediteranskih gradova, kao i formiranju povuéenih prizemlja (arkade) v promelnim ulicama
odnosno centralno lociranim ulicama,

4. U okviru uredenja terena poZeljna je upolreba kamena kao sredstvo za obradu Irgova,
pjaceta, SotaliSta, staza, dvoriSta, ogradnih zidova dvorista ili savremenih materijala
visokog kvaliteta, kojima se efikasno moZe postiéi transponovanje tradicionaln rjesenja u
op$li kontekst predmetne lokacije;

5. U zavrSnoj obradi fasade koristiti boje zagasitih | tamnih tonova (zemljane baoje, kamena,
siva i sl...), bez upotrebe jakih, vizuelno nametljivih boja;

6. Na slobornim povrSinama parcele, prema moru, predvidjeti formiranje koncentracije
visokog autohtonog rastinja.

Shodno gore navedenom, a na osnovu &lana 18a Zakona o zaétiti Prirodnog i kulturmo -
istorijskog podrugja Kotora, utvrdeno je da nije potrebna izrada Pojedinagne procjene ulicaja
za izgradnju novih objekata na lokaciji koju €ini kat,parc. broj 73412 i 731/2, KO Baositi, u
zahvatu Prostomo -urbanistitkog plana, Opétine Herceg Novi, Izmjene | dopune, izdaju se
predmetni konzervatorski uslovi

S obzirom na prednje navedene rezultale ispitnog postupka, ukoliko smatrate da ovaj organ
nije pravilno cijenio ovu upravnu stvar, pozivamo Vas da, shodno ¢lanu 112 Zakona o
upravnom postupku (,SI. list Crne Gore® br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), iskoristite mogucénost
da se izjasnite o rezullatima ispitnog postupka.

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

Rok za izja$njenje o rezullatima ispitnog postupka odreden je shodno &lanu 112 stav 2 Zakona
o upravnom postupku,

Uvid u spise predmeta moZete izvr§iti kod ovog organa u gore odredenom roku, shodno ¢lanu
111 stav 4 alineja 3 Zakona o upravnom postupku.
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Saglasno €élanu 112 stav 3 istog Zakona, ukoliko se u gore odredenom roku ne izjasnite
o rezullatima ispitnog postupka, ovaj organ €e donijeti rjesenje bez vaseg izjadnjenja.

riof /
Obradili &
Sofija Hajrizaj, arhitekta
Dr Petra Zdravkovi¢
direktorica
Dostaviti:
- Naslovu,

- Pavgord d.0.0. Podgorica
- u spise predmeta.
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