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Dostavljaju se urbanistitko-tehnigki uslovi broj 06-333/25-9661/12 od 15.04.2026. godine,
za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju poslovnog centra sa javnom garazom na
lokaciji . Topla - ispod semafora®, u GUR-u Herceg Novi, Lokacija broj 3, u zahvatu lzmjena
i dopuna Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Herceg Novi (,Sluzbeni list Crne Gore®, br.
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URBANISTICKO- TEHNICKI USLOVI

Crna Gora

Broj: 06-333/25-9661/12 @ Ministarstvo prostornog

Podgorica, 15.04.2026. godine s . :
planiranja, urbanizma i

driavne imovine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana
143 stav 2 Zakona o uredenju prostora ("SluZbeni list Cme Gore", br.19/25), a u

2. vezi sa élanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list
Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijelog zahtjeva
»PREMIER GRADNJA" D.0.Q,, izdaje:

5 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

X za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju poslovnog centra sa javnhom garazom na lokaciji ,Topla - ispod
4 semafora”, u GUR-u Herceg Novi, Lokacija broj 3, u zahvatu Izmjena i dopuna
: Prostorno urbanistickog plana Opétine Herceg Novi (.Sluzbeni list Crne Gore®, br.
| 76/25). u Herceg Novom,
5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | ,PREMIER GRADNJA" D.0.0.

6. POSTOJECE STANJE
Kalastarska evidencija
Prema listu nepokretnosti 2881 — prepis, Podruéna jedinica Herceg Novi,
evidentirano je sljedece:

- na katastarskoj parceli 1303/1 KO Topla, Sume 1.klase, povrSine 4650 m?

- na Kkatastarskoj parceli 1304/1 KO Topla, neplodna zemljiSta, povrSine
1198m?

- nakatastarskoj parceli 1304/2 KO Topla, neplodna zemljista, povrsine 491m?

7. | PLANIRANO STANJE

7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

LOKACIJA BROJ 3 : Urbanistiéko-tehnicki uslovi za izgradnju poslovnog
centra sa javnom garazom na lokaciji ,, Topla - ispod semafora"




Situacionl plan
12 grankama
lokacije

U zahvatu GUR-a Herceg Novi na podruéju - Dio Planske jedinice ,1.10" - .Topla |
i II*, sa istoéne strane ulice Miéa Vavi¢a nalazi se lokacija na kojoj se predvida
izgradnja poslovnog centra sa javnom garazom, u okviru planirane namjene
centralnih djelatnosti (CD).

U kontaktnom okruZenju su povrdine planiranih mjeSovitih namjena, centralnih
djelatnosti, stanovanja vi§ih gustina, sporta i rekreacije, kao i znatajni postojeci
objekti drustvenih djelatnosti (OS5 ,Dado Pavigi¢" i Uprava policije CB Herceg Novi).

Lokaciju &ini jedna urbanistitka parcela koja se formira unutar graficki prikazane
granice, u skladu sa op3tim i posebnim pravilima parcelacije utvrdenim ovim
planskim dokumentom.

Povrsine centralnih djelatnosti - CD

Na formiranoj urbanisti¢koj parceli dozvoljava se izgradnja jednog sloZenog objekta
namjenjenog smjestanju centralnih-poslovnih, komercijalnih, trgovackih i usluZnih
djelatnosti sa javhom garazom.

Ostale slobodne povrsine na parceli su: prilazi, staze, zelenilo, trgovi, skverovi i sl.

Obavezni sadrZaji u okviru objekta:

- Javna garaZza i parkinzi za smje$taj vozila stanara “Tople 1", korisnika poslovnog
centra, posjetilaca i zaposlenih, za min.250 vozila;

- Poslovni, komercijalni, trgovacki, ugostiteljski sadrzaji;

- Javni prostori (trgovi, skverovi, javno zelenilo i sl.);

- Administrativni prostori

Dozvoljene kompalibilne namjene:

- Stambene jedinice i/ili turistiCki apartmani (predvideno na visim etazama);
- Sadrzaji za kulturno umjetnicka drustva,

- Prostor za MZ Topla;




|- Zelena pijaca;

- Multifunkcionalne sale;
- SadrZaji kulture i druStvenih djelatnosti;

| - Objekti i mreZe infrastrukture.

7.2

. Pravila parcelacije

LOKACIJA BR.3 sastoji se od djelova katastarskih parcela 130372, 130472,
1303/1i 1304/1 KO Topla, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistiCkog
plana Opstine Herceg Novi.

Urbanisticka parcela se formira prema azZuriranoj katastarskoj podlozi, u okviru
granice zone koja je graficki prikazana na slici.

Orijentaciona povrSina urbanisticke parcele: 3.852 m2

Svi relevantni urbanistiéki paramelri radunaju se u odnosu na povrinu urbanisticke
parcele.

Clanom 15 Pravilnika o naéinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 53/25), propisano je da grafiCka
dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Osnovni elementi urbanisticke regulacije

Osnovni elementi urbanisti¢ke regulacije, koji se utvrduju u skladu sa karakterom
urbanisltitke parcele su:

+ Regulaciona linjja;

« Gradevinska linija;

Vertikalni gabarit (visinska regulacija);

« Nivelacija.

Njihova definicija data je Pravilnikom, a ovdje se daju dopunska objasnjenja:
Prema planiranim javnim povrsinama, granice urbanistickih parcela (ili katastarskih,
ako urbanistitka parcela nije formirana) se poklapaju sa regulacionom linjom.
Ukoliko to nameée zateleno stanje, gdje nisu definisani zastitni pojasevi
saobracajnica, mogucée je definisanje regulacione linije vezali za osovinu
saobracajnice, a u posebnim okolnostima i na drugi nacin.

Regulacija
Medusobna udaljenost gradevinske linije objekta (GL1) i regulacione linije (RL):
- prema ulici Mi¢a Vavi¢a: min. 10,00 m
- prema prilaznoj ulici koja vodi do Osnovne Skole, sa istoéne strane lokacije :
min 5,00 m
- prema parkingu sa sjeverne strane lokacije : min. 5,00 m

Ostale gradevinske linijje objekta (GLO, GL1 i GL2): odreduju se prema opStim
pravilima.




Gradevinska linija

Gradevinska linija prema javnoj povrsini utvrduje se u odnosu na regulacionu liniju,
a predstavlja liniju na, iznad i ispod povrsine zemlje i vode, definisanu graficki i
numericki, do koje je moguce graditi objekat. Ukoliko to .slika grada® zahtijeva
gradevinska linjja se moZe definisati i kao linija na kojoj se mora gradili.
Podrazumjeva se da oluci i vijenci objekata mogu da prelaze propisane gradevinske
linije.

Nivelacija

EtaZe objekta uskladili sa kotama niveleta postojecih ulica.

Maksimalna visinska kota: maksimalna kota ravnog krova objekta ne smije da prede
najviSu kotu nivelete prilaznog puta uz Osnovnu $kolu

Broj podrumskih etaza planirati vodedi raduna o regulaciji korita Ljutog potoka i svim
prirodnim, hidrogeolokim i seizmi&kim uslovima, kao i ograni¢enjima na lokaciji.

Vertikalni gabarit (visinska regulacija)

Visinska regulacija definisana je maksimalnom spratnoScu ili maksimalnom
dozvoljenom visinom objekta a gdje je to moguce i jednim i drugim parametrom.
Maksimalna spratnost objekta je zbir dozvoljenih podzemnih i nadzemnih etaza
objek!a.

Etaza predstavlja dio objekla 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 imali jednu ili viSe etaZa, prizemlje moZe
imati samo jednu etaZu, potkrovlje moZe imati samo jednu etaZu koja moze biti
smaknuta a broj spratova se odreduje u zavisnosti od namjene i vrste objekla.

Objekti na terenu u nagibu:

Ako se objekat nalazi na kosom terenu, ulaz u zgradu moZe biti smjeSten na bilo
kojoj visini. Razliéita pozicija uzlaza u zgradu po visini ne mijenja ovim odredbama
odredeni broj visina, ili broj etaza objekta, nili njenu apsolutnu dozvoljenu visinu
iskazanu u metrima (ako je planom iskazana).

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovali :

» Pravilnik o naéinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnitke dokumentacije za gradenje

objekta (,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 53/25)

*Pravilnik o naéinu obratuna povrSine i zapremine zgrade (.Sluzbeni list Crne

Gore”, br. 60/18)

*Pravilnik o vrstama, minimalno-tehniékim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih l
|

objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 36/18).

*Povriine za obradun indeksa se obraéunavaju u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrSina, elementima
urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ("Sluzbeni list CG",
br.24/10 i 33/14) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6:Upravljanje
kapacitetima - Dio 6. |
Objekat projektovati u duhu sa tehnickim propisima, normativima i standardima za |
projektovanje ove vrste objekata. ’




Procedure izrade tehni¢ko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora
se sprovoditi u svemu prema vaZecoj zakonskoj regulativi.

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

' mjera zastite u svim objeklima od druStvenog znacaja.

ZASTITA OD ELEMENTARNIH NEPOGODA
Kontrola i smanjenje rizika

Zastita od poplava zasniva se na integralnom rjeSenju zastite od poplava,|
definisanom na nivou sliva, a ne na parcijalnim rjeSenjima sa lokalnim efektivama. |
Zaslita i 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 zajedni¢ki uliv
Zelenickih rijeka.

Zastita od vodne erozije radi spre¢avanja gubitaka zemljiSta, nazalost, rjeSava
se akutno.

Zastita rizika od poZara i eksplozija obuhvata aklivnosti SluZzbe zaStite i
spaSavanja.

Zaslitom od poZara predvida se: Adekvatna namjena povrsina, Plansko uredenje
zelenih povrSina, Manja gustina stanovanja, Primjena teZze zapaljivih materijala,
lzrada sistema opaZanja i uzbunjivanja i Sprovodenje propisanih protivpoZarnih

Zastita od seizmickog rizika

Seizmicki hazard teritorije Crne Gore determiniSu brojna autohtona seizmogena
ZariSta, ali i veéi broj uticajnih seizmogenih zona cijelog zapadnog dijela Balkana,
posebno sa prostora jugoistoéne Hrvatske, istoéne Hercegovine,

- Sa aspekta seizmitke rejonizacije, na prostoru Opétina Herceg-Novi spada u
zonu, koju karakteriSe moguci maksimalni intenzitet zemljotresa od IX stepeni po
(EMS981); Zbirno, u op$tini, ljudii njihova imovina, kao i sva drudtvena dobra, staino
su izloZeni dejstvu manjih i srednje jakih zemljotresa, a povremeno i dejstvu razornih
zemljotresa velike magnitude. Stoga, kod definisanja oCekivane povredijivosti i
prihvatljivog seizmi¢kog rizika, nuZno je analizirati uticaj ofekivanog seizmitkog
hazarda na povredljivost objekata, odredene urbane sadrZaje i infrastrukturne
sisteme.

Na cijeloj teritoriji PUP-a Herceg Novi se manifestiuje izrazilo visok stepen
seizmitkog hazarda. Imajuci u vidu Cinjenicu da se seizmilki rizik definie kao |
v;erovalnoéa pojave odredenog stepena gubitaka u uslovima dejstva specifiénog |
nivoa seizmitkog hazarda i da predstavlja konvoluciju seizmitkog hazarda i funkcije |
povredljivosti objekta, odigledno je da se termini smanjenje i kontrola seizmitkog
rizika odnose samo na aspekt smanjenja stepena povredijivosti objekta, s obzirom
da seizmicki hazard predstavlja dato, prirodno i nepromjenljivo stanje geoloske
sredine. ,
Zastite od Stetnih dejstava kliziSta i aktiviranja potencijainih klizista i
Kljuéni dokument za ocjenu uslova gradenja je Karta pogodnosti terena za
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' osnovu sljedecih pet kriterijuma: nagib povrSine terena, dubina do maksiminog
} nivoa podzemne vode, stabilnost terena, nosivost terena i seizmiCnost.

Zastita od prirodnih i tehni¢ko-tehnoloskih nesreca

ZaStita prostora na podruéju PUP-a je bazirana na minimizaciji nzika po ljudsko
zdravlje i Zivole, prirodne i stvorene vrijednosti. Nagladeno je da je neophodno
preduzeli sve mjere i radnje koje se preduzimaju u cilju otkrivanja i spreavanja
opasnosti od prirodnih nepogoda, tehnikotehnolodkih nesreéa i drugih nesreca,
kao i spasavanja gradana i materijalnih dobara. U tom smislu je neophodno je
dosljedno primjenjivati planove i programe koji su donijeli za ove oblasti i u skladu
sa potrebama i propisima aZurirati ih,

Zastita od jakih vjetrova

Jaki vetrovi mogu da pri¢ine veée materijalne Stete na kopnu i moru, U cilju zastite
od Stetnog uticaja jakih vjetrova potrebno je pri planiranju i projektovanju voditi
ratuna o pravilnom lociranju objekata u odnosu na pravac dominantnih vjetrova ili
van njihovog uticaja. Medutim, na ve¢em dijelu gradevinskog podruéja u Herceg-
Novom to nije uvijek moguée, jer se, zbog terena u padu, objekti postavljaju prema
izohipsama. Zastita od jakih vjetrova Jaki vetrovi mogu da pri¢ine vece materijalne |
Stete na kopnu i moru. U cilju zastite od $tetnog uticaja jakih vjetrova potrebno je pri
planiranju i projektovanju voditi ratuna o pravilnom lociranju objekata u odnosu na
pravac dominantnih vjetrova ili van njihovog uticaja. Medutim, na vecem dijelu
gradevinskog podrucja u Herceg-Novom to nije uvijek moguce, jer se, zbog terena
u padu, objekli postavljaju prema izohipsama.

Proradune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekat mora bili
izgraden prema vaZeéim propisima za gradenje u seizmiCkim podrudjima. Za
potrebe proraéuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeorolo3kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

i Mjere zaSlite od seizmiékih razaranja obuhvataju planiranje, projeklovanje i
|izvodenje objekata i gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN 1998-
1 i nacionalnim standardom MEST EN 1998-1/NA.

Tehniékom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima
za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu
sa Zakonom o za$titi i spasavanju (.Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146721 i 03/23), Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(“S. list RCG", br.006/93), Pravilnikom o tehnitkim zahtjevima za zastitu garaZa za
putniéke 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).

U cilju obezbjedenja zallite od poZara primjeniti mjere propisane sljedecim
zakonima i propisima:
- Zakon o za$titi i spaSavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21 i 03/23)

Pravilnici:
- Pravilnik o tehniékim normativima za hidrantsku mreZu za gaSenje poZara
(.Sluzbeni list SFRJ br.30/91)




- Pravilnik o tehniékim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe
za vatrogasna vozila u blizini objekata povecéanog rizika od poZara (,Sluzbeni list
SFRJ*, br.8/95)

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zaslitu visokih objekata od poZara (,SluZbeni
list SFRJ®, br.7/84)

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu skladiSta od poZara i eksplozija
(,SiuZbeni list SFRJ", br.24/87)

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive teénosti i o uskladistenju i pretakanju
zapaljivinte€nosti (,Sluzbeni list SFRJ", br.20/71, 23/71)

- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motomih vozila i o
uskladistenju i pretakanju goriva (,SluZbeni list SFRJ", br.27/71)

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za teéni naftni gas i o uskladiStenju i pretakanju
te¢nog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ", br.24/71, 26/71) !
Akt Ministarstva unutrasnjih poslova - Direktorat za zastitu i spasavanje, Broj:
13-236/25-UPI-20655/2 od 17.09.2025. godine.

Shodno &lanu 9 Zakona o zaédtiti i zdravlju na radu (,SluZbeni list CG", br.34/14 i
44/18), pni 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 pomoéne prostorije i
objekte gdje se tehnolo3ki proces obavlja na otvorenom prostoru, duZan je da
predvidjeli propisane mjere zaslite na radu u skladu sa tehnoloSkim projektnim
zadatkom,

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o
uredenju gradiliSta u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno ¢lanu 10
Zakona o za$titi i zdravlju na radu,

Mjere zastite na radu

Shodno &lanu 7 zakona o za$titi na radu (,SluZbeni list RCG", br. 79/04, 26/10,
73110, 40/11), pri izradi tehnitke dokumentacije predvidjeti propisane mjere zastite
na radu u skladu sa tehnolo$kim projektnim zadatkom.

Klima

Podruéje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakteriSu blage
zime i topla ljeta. Herceg Novi ima u prosjeku preko 285 dana u godini temperaturu
koja je veca od 10° C ili 105 dana sa temperaturom ve¢om od 25°C. Temperatura
mora u periodu maj-septembar je 22-26°C. Pros;e(‘.na koli¢ina padavina na podrudju
Herceg Novog | je 1 735 mm. NajkiSniji mjesec je decembar sa prosje¢nom koli¢inom |
254 mm, a najmanju koli€¢inu padavina ima jul prosjeéno 34 mm. Prosjecan broj |
dana sa padavinama 20.1 mm je 128 dana. g

Na mikro klimu Herceg Novog uti¢e vise faktora od kojih su najvaZniji uticaji mora,
kre&njacka podloga i visoko planinsko zalede. Prvorazredni znacaj mora je u tome
$to on uti¢e na sve klimatske faktore i daje im specifiéno obiljezje. Kao akumulator
toplote i izvor vodene pare, more direktno utice na temperaturna kretanja i koli€inu |
padavina. Tako ljeti sprijeCava velike Zege, koje su moguce uslijed isijavanja |
kreénjaéke podloge, a radiranjem toplote u zimskom periodu uslovljava blazu klimu. |




Orjen sprijetava prodor hladnih zimskih struja, dok sa druge strane zaustavija |
strujanja sa juga, te se na ovom podruéju izlije najvie padavina u Evropi.

Pogodni klimatski uslovi Herceg Novog mediteranskog tipa sa toplim i dugim ljetima
i kratkim i blagim zimama predstavljaju jedan od znacajnijih prirodnih resursa
podrudja. Temperature vazduha rijetko se spustaju ispod 0°C, tako da je godiSnje
mali broj ledenih dana. Prosje¢na godisnja temeperatura na ovom podrudju iznosi
16,2°C. Godisnje devet mjeseci ima temperaturu ve¢u od 10°C, a Celiri ljetnja
mjeseca (VI-1X) visu od 20°C. Zagrijavanje tokom prolje¢a je sporije od hladenja
tokom jeseni pa je prelaz iz ljeta u zimu brzi.

Podrutje Herceg Novog tokom ljeta ima malu oblagnost $to povecava estetsku
vrijednost pejzaza i njegovu impresiju, ali omogucuje i da se u vedrim ljetnjim
no¢ima boravi na otvorenom prostoru. Prosjeéna godiSnja insolacija u Herceg
Novom iznosi 2399 éasova. Maksimalna je u mjesecu julu 326,7 a minimalna u
decembru 100,1 €asova.

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

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Vazduh
Na podru&ju Herceg Novog nema vecih zagadivata vazduha. Lokaino zagadenje
poti¢e u najveéoj mjeri od grijanja bilo privrednih i 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 najmanjj,
u odnosu na ukupne receptivne kapacitete podruéja, obuhvatajuéi stalno
stanovniStvo i turiste.

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

Karakteristi¢an izvor zagadenja vazduha su poZari etinarskih Suma i drugog
mediteranskog rastinja, koji su ¢esti u ljetnjem periodu godine na ovom prostoru.
Pradenje kvaliteta vazduha na podruéju Herceg Novog wrSi JU Centar za
ekotoksikologka ispitivanja Crne Gore u okviru godisnjih Programa kontrole kvaliteta
vazduha Crne Gore. Na osnovu uzorkovanja vazduha na sadrZaj dima i
sumpordioksida (SO2) i dobijenih parametara, vazduh na podru¢ju Herceg-Novog
pripada klasi €istog.

Zemljiste

Monitoringom stanja Zivolne sredine koji za potrebe Agencije za zastitu Zivotne
sredine vrsi Centar za ekotoksikolo§ka ispitivanja, vrsi se uzorkovanje zemljista sa
lokacija koje se smaltraju najugroZenijim kao $to su lokacija Gradske deponije na
Dugunji, Savini i 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 domadéinstava, pokazuje visok stepen zagadenosti.
Zemljiste u okolini deponija takode sadrZi zna&ajne kaliCine teskih metala, PAHs i
PCBs, koji su posljedica paljenja deponija ili razno$enja zagadjenja vjetrom i
padavinama.

Mora se istaci da postojeée deponije komunalnog otpada na primorju nisu sanilarne
deponije, veé priviemena odlagalista mjedanog kuénog i gradevinskog otpada koji
sadrZi i opasni otpad iz domadinstava (balerije, sijalice, razna ulja, hemikalije i dr).
S tim u vezi je i uo&eno znatajno povecéanje Nikla i Hroma na lokaciji deponije na
Duguniji.

Nadzemne vode

Rijeéna mreza Herceg Novog prilagodena je reljefu i konfiguraciji terena, kao i
reZimu padavina. Rijeéni tokovi su kratki i po pravilu buiavi, sa obilnijim vodama
tokom zime, a sa deficitom vode u ljetnjoj sezoni kada je najpolrebnija. Rije¢na
korita, sem par izuzetaka u toku ljeta presuse.

Upravljanje otpadom

Upravljanje otpadom u opétini Herceg Novi, shodno krovnom Zakonu o upravijanju
otpadom (.Sluzbeni list CG" br. 64/11 i 39/16), definisano je i Planom upravljanja
komunalnim i neopasnim gradevinskim olpadom za period 2016-2020 godina na
teritoriji Op&tine Herceg Novi (,Sllist CG-opstinski propisi®, br. 35/17). lako je
prvenstveno planom pokriveno upravljanje komunalnim otpadom, vecina aklivnosti
i drugih tokova otpada su naznaéene u istom. Upravljanje komunalnim otpadom |
pretpostavlja osim aktivnosti na njegovom prikupljanju, odvozi i krajnjem tretmanu,
i planiranje adekvatne komunalne infrastrukture kao preduslov pruzanja usluge Ciji
je obveznik Opstina, odnosno komunalno preduzece kojem se taj posao povjeren.

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

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine - Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-3025/2 od 18.09.2025. godine.

| 10. | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

' Prema grafickom prilogu br. 08 - PejzaZna arhitektura.

-Obavezno je ozelenjavanje ravnih krovova objekta, u funkciji stvaranja pristupnih
platoa (za stambeni i poslovni dio objekta, za pjeSatku komunikaciju na potezu
l Skola-semafori i bolje integrisanje pristupne saobracajnice kod Skole sa platoom
i koji ujedno &ini i krov poslovnog dijela objekta);
|7 Duz ulice Topaljske komunitadi predvidjeti aleju pinija (ili drugu javnu povrsinuy);
- Obezbijediti minimum 50% objektom nepokrivenog dijela parcele za
| ozelenjavanie, te u tom smislu posebnu paZnju posvetiti kontaktnoj zoni ka skoli;




11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Manji dio opstine Herceg Novi nalazi se u okviru granica Prirodnog i kulturno
istorijskog podruéja Kotora, dok se veci dio prostora ove opéline nalazi se unutar
zastiene okoline (bafer zone) ovog podruéja koje je kao prirodno i kulturno dobro
upisano na Listu svjetske bastine UNESCO. Priradno 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
podrudju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheoloskog znacenja, prema Clanu
87 i élanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,SI. list RCG", br. 49/10 , 49/11 i
44/17), pravno ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove, duZno je prekinuti
radove i 0 nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za za$titu
kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.

Uzevsi u obzir blizinu potencijalnog kulturnog dobra sa mogucim arhitektonskim
ostacima manaslira a kasnije magazine Lombardica, obavezno je pribaviti
konzervatorske uslove Uprave za zastitu kulturnih dobara.

Uvidom u grafiéki prilog Studije zastite kulturnih dobara Op3tine Herceg Novi mape
6, 9 i 10 predmetna lokacija se nalazi u zoni Savremena izgradnja (nastala lokom
XX i XXI vijeka zakljuéno sa 2018. godinom) (mapa 6), u Zoni Podrucja kultumih
dobara, dobara s potencijalnim kultumim vrjednostima i zona s prepoznatim
elementima kultumog pejzaZa i zoni Podruéja savremene gradnje (izgradena do
2018. godine) (mapa 10). Prema navedenim zonama za predmetnu lokaciju
predvidene su sliedete mjere iz knjige 6 — Izmjena i dopuna Prostornog
urbanisti¢kog plana OpStine Herceg Novi - Za$lita kultumih dobara:

 PREPORUKE V - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM

URBANIZACIJOM (Njivice, Igalo, Topla, Srbina, Savina, Meljine, Zelenika,
Kumbor, Benoviéi, Baosi¢i, Bijela, Josica-Kamenarn, Rose, mape 6i 9)

U ovoj zoni se nalaze dijelovi naselja nastali uglavnom na nekada$njim terasastim
obradivim imanjima istorijskih naselja. Odlikuje ih nedosljednost arhitektonskog
izraza koji negira prisustvo vrijednog graditeljskog naseda, arhitektura koja nije
nastala na iskustvu tradicije ili interpretacije tradicionalnih uzora, u najve¢em broju
sluajeva nepostojanje jasne i logi¢ne urbane matrice, neujednaceni volumeni i
spralnost, proizvoljnost u obradi fasada i sl. Zbog istaknutog poloZaja, najcesce u
podnoZju ili na padinama brda, ova naselja i izgradene strukture Cesto vizuelno
domiraju u pejzaZu podruéja zasliéene okoline podruéja Svjetske basline. Ova
gradnja iako je predstavljala nuZnost u razvoju Op3line Herceg Novi, danas uslijed
prevelike graditeljske ekspanzije i neadekvatne arhitektonsko-urbanisticke prakse
predstavlja prijetnju po opstanak vrijednosti definisanih izjavom o lzuzetnoj
univerzalnoj vrijednosti (OUV 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
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zona izgradnje ne vrsi spajanje susjednih naselja u kompaktnu graditeljsku cjelinu
te da se oéuvaju neizgradene cezure i prodori prirodnog pejzaZa izmedu njih,

Od izuzetne je vazZnosti teZiti ka formiranju uobli¢enih graditeljskih cjelina, sa jasnim
i oStrim granicama zavrSetka urbanog podruéja prema neposrednom oluvanom
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 negativha situacija
postepeno i tatkasto osipanje izgradenog tkiva ka zaledu u zoni Sutorine, Njivica,
Zelenika-Kuti, Kumbora, Bijele, Rosa, (v. mapa 6, 9, 10).

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

U cilju ouvanja ambijentalnih vrijednosti, izbjegavati akontekstualne urbanisticke
koncepte (grozdasti klasteri itd.) koji u ofuvanom 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 malerjalizacija), ili savremenom
arhitektonskom pristupu visokih estetskih i oblikovnih dometa, sa jednostavnim,
puristi¢kim i minimalistickim izrazom, bez ekspresivih formi i bez upotrebe jakih
vizuelno nameltljivih boja (Zuta, narandZasta, otvoreno crvena, plava, zelena,
ljubiGasta, boje opisane nazivom voéa i sl). Kolorit zasnivali na neutralnim,
zagasitim, tamnijim tonovima (boja kamena, siva, crna).

Posebnu paznju posveliti arhitektonskim stambenim ansamblima nastalim u period |

od 1950-1985 (Eksport biljel, Eksport bilje Il, Stambeni Lazaret, Kr$, zona od Kanli
kule prema Crvenom krstu, Topla |, Topla II, Soliteri na Igalu itd.) koji su osmisljeni
na principima i tekovinama modeme, kriti¢kog regionalizma i internacionalnog stila,
te obnovu i sanaciju zasnivali na izvornim rjeSenjima i materijalizaciji, nalgasenogj
upotrebi kamene bunje, boje slonove kosti i istorijske bordo (tzv. venecijanske
crvene - na granici sa braon), bez naknadnih i proizvoljnih koloristi¢kih interpretacija
koje negiraju izvornu arhitektonsku koncepciju isticanja volumena i povrSina.

PredlaZze 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 veée koncentracije visokog raslinja (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 vrednosli prirodnog i
kulturnog pejzaza neposrednog konteksta, posebnu paZnju posvetiti hortikulturnom
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"uredenju gdje se prednost daje novim sadnicama primorskih borova - pinije koji
posjeduju kapacitet da u manjim ili ve¢im kolonijjama na kontekstualan nacin
obogate vrijednost ambijenta.

PredlaZe se ambijentalna rehabilitacija prostora u okruZenju nekadasnje robne kuce
“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 potoka i njegova revitalizacija.

UvaZzavajuéi potrebu rjeSavanja problema stacionarnog saobracaja, preporuuje se
planiranja podzemnih parking garaZa (za potrebe lokalnog stanovniStva) na
mjestima koja uslijed prisustva kulturnih, potencijalnih kulturnih dobara ili istorijskog
jezgra nece rezultirati pojatanim konfliktom kolskog i pje$atkog saobracaja.

Uvazavajuéi potrebu rieSavanja problema stacionarnog saobracaja, predlaze se da

svojih raspoloZivih prostornih kapaciteta, te razmotri mogucnost prostiranja sa obe
strane magistrale kao i ispod magistrale, zatim na poziciji u zaledu motela Dubrava
razmolriti ukljudivanje prostora ispod magistrale a saobracajni prikljuCak planirati iz
slijepog kraka sa sjeverne strane magistrale prema Nemiloj, ove prostorne resurse
koristiti u maksimalnim kapacitetima buduéi 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 duZ Njegoseve ulice planiraju
u skladu sa kapacitetima koje ove lokacije mogu primiti, vode¢i ratuna o €injenici
da je rije¢ o zasticenom podruéju Starog grada, Istoénom podgradu, Zapadnom
podgradu i Istorijskoj Toploj, a u slu¢aju prostora izmedu zgrade Opstine Herceg
Novi i Glavne poste da je rije¢ o graditeljskoj cjelini koja je u postupki izdavanja
rieSenja o proglasenju za kultumno dobro (Upravno-administrativni centar Herceg

smislu ostvari saradnja sa Upravom za za$titu kulturnih dobara.

Teziti formiranju uliénih frontova i tipizaciji arhiteklonskog izraza duZ njih u cilju
postizanja uliska disciplinovane, uredene urbane sredine koja bastini graditeljske
tekovine mediteranskih gradova, kao i formiranju povucenih prizemlja (arkade) u
prometnim ulicama odnosno centralno lociranim ulicama.

Arhitektonska rjeSenja zasnivati na tradicionalnim uzorima ili savremenom
arhitektonskom pristupu visokih estetskih i oblikovnih dometa, sa jednostavnim,
gistim, minimalistiékim izrazom, bez ekspresivih formi i bez upolrebe jakih vizuelno
nametljivih boja.

Afirmisati upotrebu kamena u masivu kao sredstva materijalizacije objekta prilikom
obrade fasada kako u rjedenjima zasnovanim na tradicionalnim uzorima tako i u
rieSenjima koja se zanivaju na savremenom pristupu.

Preporutuje se da se terase mogu planirati na ravnim krovovima, kao i ravnim
krovovima prizemnih pomo¢nih objekala, a u pogledu oblikovanja balkona u

se predvideni podzemni parking u zoni autobuske stanice posmatra u maksimumu |

Novog - graditeljska cjelina autora Nikole Dobrovi¢a), te je preporuka da se u tom
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urbanim zonama afirmisati rjeSenja sa dubokim lodama, prije nego rieSenja sa |
dubokim konzolnim balkonima. |

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

Preporutuje kamen kao sredstvo za obradu irgova, pjaceta, SetaliSta, staza,
dvoriSta, ogradnih zidova dvorita.

Akt - Rjesenje o konzervatorskim uslovima Uprave za za$titu kulturnih dobara
Crne Gore - Podruéna jedinica Kotor, Br: UP/I-05-905/2025-4 od 06.04.2026.
godine.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

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

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

VAZDUSNOG SAOBRACAJA

/

' ’u%ow ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
REZIMU

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije poStovati Zakon o vodama (.SluZbeni list
Republike Crne Gore*, br. 27/07 i ,Sluzbeni list Cme Gore®, br. 73/10, 32/11, 47/11,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).

Ukoliko se izgradnjom objekta uti¢e na promjene u vodnom rezimu (izmjestanje
lpostoje(:eg korita Ljutog potoka), neophodno je sprovesti zakonom propisanu
proceduru.

Akt Sekretarijata za ekologiju i energetsku efikasnost Opstine Herceg Novi,
broj: 02-19-319-UPI-88/25 od 29.09.2025. godine.

Nije dozvoljena fazna gradnja objekta.
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| 17. | usLovizA PR!KLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
 17.1. | Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Prilikom izrade tehnitke dokumentacije potrebno je postovali sljedece preporuke
EPCG:
» Tehni¢ka preporuka za prikljutke potroSata na niskonaponsku mrezu TP-2
(Il dopunjeno izdanje)
Tehni¢ka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
Uputstvo i tehniéki uslovi za izbor i ugradnju ogranicavaca strujnog
optereéenja
¢ Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -
EPCG 10/0.4 kV
'Uslovi prikljugenja na infrastrukturu izvode se prema planu infrastrukturnog
opremanja i opdtim smjernicama PUP-a, odnosno GUR-a HN, po prethodno
pribavljenim uslovima nadleZnih institucija i organa.
Prema grafitkom prilogu br. 06 - Elektrotehnicke infrastrukture i prema uslovima
nadleZnog organa.
17.2. Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Uslovi prikljutenja na infrastrukturu izvode se prema planu infrastrukturnog
opremanja i opstim smjemicama PUP-a, odnosno GUR-a HN, po prethodno
pribavljenim uslovima nadleZnih inslitucija i organa.
Prema grafiékom prilogu br.05 — Plan mreza i objekata hidrotehnicke infrastrukture
i prema uslovima nadleZnog organa.
Akt ,Vodovod i kanalizacija" d.o.0. — Herceg Novi, ViK broj:02-3007/25 od
23.08.2025. godine.
'17.3. | Uslovi prikljuéenja na saobra¢ajnu infrastrukturu
Glavni prilaz lokaciji se predvida iu ulice Mi¢a Vavi¢a, sa novoplanirane prilazne
saobracajne trake.
Nesmetan pristup i kretanje licima smanjene pokretljivosti u skladu sa Zakonom i
Pravilnikom.
Uslovi prikljuéenja na infrastrukturu izvode se prema planu infrastrukturnog
opremanja i op$tim smjemicama PUP-a, odnosno GUR-a HN, po prethodno
' pribavljenim uslovima nadleZnih institucija i organa.
Prema grafitkom prilogu br.12 — Planirana saobracajna infrastruktura i dostupnost i
prema uslovima nadleZnog organa.
Akt Sekretarijata za komunalne djelatnosti Opstine Herceg Novi, broj: 02-13-
341-Up 1-587/25 od 29.09.2025. godine.
17.5 | Ostali infrastrukturni uslovi
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Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehniéke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

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

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

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljutenje, izgradnju i kori§éenje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata ("SI list CG", br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i koriS¢enje pojedinih
vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme ("SI list CG", br.59/15 i 39/16)

- Pravilnik o zajedni¢kom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme ("Sl list CG", br.52/14)

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

Aqencua za telekomunikacije i poStansku d|elatnost upucuje na primjenu:

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

tehniéke dokumentacije http:// ekip.me/page/elektronic-communications/ec-
networks/development-of-technical-documents/content,

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju eleklronske
komunikacione infrastrukture htip://qeoportal.ekip.me/ preko koga sve
zainteresovane strane mogu da zatraze otvaranje korisnitkog naloga, kako
bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.

!

18.

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

| pojasevi na vi§im nadmorskim visinama i ograniéenim moguénostima naseljavanja |

Geomorfoloske karakteristike

GeomorfoloSke karakteristike terena su od izuzetnog znacaja za ukupan prirodni
ambijent, uslove kori§¢enja i zaSlite prostora grada i opétine. One su primarno
odredene litostratigrafskim sastavom i tektonskim sklopom terena, uz odgovarajuce
uticaje spoljnih sila koji se manifestuju kao procesi karstifikacije, povrSinske
alteracije stijena, planarne, linijske i fluvijalne erozije, abrazije, odronjavanja i
klizanja. Uticaj tehnogenih aktivnosti ovjeka na promjene reljefa ima takode sve
veci znacaj. Sve to je uslovilo da je reljef gradskog podrudja i teritorije cijele opStine,
izrazito sloZen i ras¢lanjen.

Reljef

Specifiéne prirodno-geografske karakteristike, posebno, razudeni reljef i dramaltiéna
konfiguracija terena sa dominantnom brdsko-planinskom ambijentom naglasenog
juZzno-jadranskog i bokokotorskog identiteta u kombinaciji sa morskim zalivom
neposredno vrée uticaj na razvoj hercegnovskog podruéja. Razudeni reljef sa
velikim nagibima nad uZim priobalnim pojasom karakteriSu relativno prostrani

15



ljudi i njihove aktivnosti. SloZenost reljefa i njegove osnovne karakteristike |
najjednostavnije ispoljava sljede¢a tabela visinskih zona opstine Herceg Novi

izrazene apsolutnim i relativnim pokazateljima,

Geoloske karakteristike terena

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

Terene opstine Herceg Novi, u nagelu, karakteriSe vrio sloZzena tektonika. Prema
ops$te prihvaéenoj geoteklonskoj rejonizaciji, na ovom podruéju, obuhvatajuéi i cijeli
prostor Boke, izdvajaju su sljedece lri geotektonske jedinice: A-Jadransko-jonska
zona (paraautohton), B-Budvansko-Barska zona i C-Zona Visokog krsa. (Sl. 10)

)

4o 10 Teizomda ke podnde
opitme Morcrg Now (Temad OGK 22
Mlowe Kot | Bdw).

Savremeni geolo3ki procesi i stabilnost terena

Od savremenih geolo$kih procesa na teritoriji opStine su zastupljeni procesi erozije
i jaruzanja, abrazije, odronjavanja, klizanja, likvefakcije, karstifikacije i povrSinskih
alteracija. Ovdje ¢e ukratko biti prikazani procesi klizanja i likvefakcije, kao procesi
koji na mjestima pojavljivanja, mogu bitno uticali na uslove gradenja i sigurnost
izgradenih objekata i drugih materijalnih dobara.

SEIZMIKA

Savremena tektonska aktivnost

Dosadasnjim intenzivnim prou¢avanjem seizmoge-nog potencijala Sireg regiona
Opstine Herceg Novi, utvrdena je njegova prirodna predisponiranost na generisanje
zemljotresa velike snage kroz proces praZnjenja seizmitke energije akumulirane
regionalnim tektonskim i geodinamickim procesima, karteristiénim za cijeli zapadni
Balkan i sjeverni obod Mediterana. Cijeli priobalni pojas Crne Gore, ukljutujuéi i
opstinu Herceg Novi, izrazito je seizmicki aktivan, Sto je manifestovano vise puta
kroz duboku seizmiku istoriju ovog prostora, ali i kroz nekoliko vrlo snaznih i
razornih zemljotresa u bliskoj proslosti,

Karta seizmitke rejonizacije Crne Gore, ali i seizmoloska prognozna Karta za
povratni period od 500 godina. koja je prateéa podloga vaZedim Tehnickim
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normativima za izgradnju objekata u seizmiékim podru¢jima na teritoriji Crne Gore
(slika 11), koje izraZzavaju potencijalnu seizmitku opasnost za uslove srednjeg tla,
Opétina Herceg Novi se nalazi u zoni devetog (IX) stepena MCS (MerkaliKankani-
Zibergove) skale.

:\f-'.“'...,.‘. ——terl
. \. D R

-y !

e -'"f_‘—n-

Sidag 110 Korte oleknonih  maksimolnih Shika 12: Epxentoro remjolresd koy su 3¢ o

intenziteto  temljotresa s honturom  Opitine fivem regony Opitine HMerceg Nowi (konturo

Herceg Nowvi  ("Prwremena  selmololka  korto Jubicoste boye) dogodili u periodu od sredine XV
SFRY (@0 2a Crmw Gorw)®, 1987.god ), viyeko do krop 2016, gocune.

Na osnovu broja i intenziteta novijih dogodenih zemljotresa u 3iroj zoni Opétine
Herceg Novi (slika 12), kao i ukupne seizmiénosti Sireg regiona, moze se zakljuiti
da se obuhvat PUP-a Herceg Novi nalazi u zoni vrlo intenzivne seizmicke aktivnosti,
koja je dominantno vezana za bliska ZariSta sa visokim seizmogenim potencijalom,
kao Sto su zone Boke Kotorske, Budva-Braji¢i, Bar i Ulcinj, kao dio seizmiCki
aktivnog cijelog Crnogorskog primorja i podmorja. Kao ilustracija ovog zakljucka, na
slici 17 su prikazani epicentri znaéajnijih dogodenih zemljolresa u periodu od
sredine XV vijeka do kraja 2016. godine.

Na bazi dobro dokumentovanih karakteristika mehanizama geneze vise dogodenih
zemljolresa u Sirem regionu PUP-a Herceg Novi, moguce je zakljuditi da
kompresiono polje u pravcu upravnom na Dinarski pravac pruZanja, ofigledno
predstavija glavni uzroénik ruptumih procesa u regionu, Sto je inale evidentna
generalna slika na prostoru centralnih Dinarida na potezu jugozapadno od
Durmitorskog geoloskog masiva, pa do centralnog dijela Bosne i Hercegovine.

Na osnovu ukupne analize seizmogenog potencijala aktivnih tektonskih struktura na
Sirem prostoru opétine Herceg Novi moZe se izvesti generalni zakljuak da je i u
buduénosti osnovano o&ekivati savremene tektonske procese koji bi u znacajnijoj
mjeri mogli dinamicki ugroziti objekate u toj regiji eventualnom genezom vrio
snaznih il razornih zemljotresa.

Hidrologija

Na teritoriji op$tine Herceg Novi nema veéih povrSinskih rjeénih tokova. Uglavnom
se radi o manjim potocima koji u ljetnjem periodu obiéno presuse. Na podruéju
opStine, a posebno u Meljinama, Zelenici, Bijeloj i na dijelu magistrainog puta iza

autobuske stanice gdje se stvaraju bujice, zadnjih desetak godina, usljed velikih |

padavina, najvecu $tetu od poplava priCinjavali su: korito rijeke Sutorine, korito
Ljutog potoka, korito potoka Nemila. Zna&ajni bujiéni vodotoci na podrutju opstine
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su i: lgalo, Zelenika, Bao$i¢i i Pijavica, kao i potoci oko Kutskog polja koji ljeti
presuduju. Analiza u studiji obuhvatila je sljede¢e vodotoke sa podrucja opstine
Herceg Novi: Sutorinu, Bekovu valu, Babin potok, Ljuti potok, Nemilu, Opadicu,
Morinj, Lalovinu, Pijavicu i potok Baosic.

Kako nema veéih povrSinskih vodotoka, potrebno je posebnu paZnju posvetiti
eksploalaciji podzemnih voda. Na osnovu hidrogeoloskih svojstava i funkcija
stijenskih masa, strukturnog lipa poroznosti i prostornog poloZaja pojavljivanja
izvora na istrazivanom dijelu lerena izdvajaju se :

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

« slabovodopropusne stijene pukolinske poroznosti, predstavijene slojevitim
kreénjacima sa roZnacima, dolomitima i dolomitiénim bre¢ama jursko-kredne
starosti,

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

Pedologija

Karakteristike i stanje zemlji5ta u Opstini Herceg-Novi, su direktna posljedica uticaja
prirodnih faktora i uticaja Eovjeka kao faktora stvaranja zemljiSta.

Pedoloski pokriva se odlikuje veéim brojem raznih zemljista, veoma razli€itih
fizicko-hemijskih osobina i bonitetnih svojstava. Pojava pojedinih zemljista
uslovljena je prvenstveno raznovrsno$éu geolodkog sastava podloge, dinamiéno$cu
reljefa i klimom, koja je, kao faktor nastanka, od znacaja za prostiranje zemljista u
vertikalnom smislu.

Objekat mora biti izgraden prema vazecim propisima za gradenje u seizmickim
podrugjima. Za polrebe proraduna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o
kKlimatskim i hidrometeorolodkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno Zakonu o geoloSkim istraZivanjima
(“Sl.list RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/11) i Pravilniku o sadrzaju
projekta geoloSkih istraZivanja (“Sl.list CG", br. 68/23) izraditi:

- Elaborat o geofizickim istraZivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geoloSkim karakteristikama tla.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele Lokacija br. 3
| Orjentaciona povrsina urbanistiCke cca 3852 m?
. parcele (m?)
LMEk_«.iimalni indeks zauzetosti 0,60
' Maksimalni indeks izgradenosti 3,0
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4 nadzemne etaze (P+3 ili Su+P+2) + 1
ili vise podzemnih etaza (podruma); u
sjevernom dijelu  objekat prema
Max. dozvoljena spratnost semaforu | objektu MUP-a; 7
nadzemnih etaza (P+6 ili Su+P+5),
‘ uvuéenog gabarita u odnosu na objekat
i MUP-a

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Osnovno pravilo je da svaki objekat mora obezbijedili smjestaj vozila na svojoj
parceli, prema datim pravilima zavisno od namjene objekta.
- min,broj parking mjesta za stanovnike Topla 1 {j. stalne korisnike: 150
- min.broj parking mjesta za korisnike objekta: 100, uz korekcije u zavisnosti od
predvidenih sadrZaja u okviru namjene centralnih djelatnosti, prema normativima:
- Trzni centar: 1PM/55 m2 BRGP,
- Restorani, kafi¢i: 1PM/4-8 stolica,
- Poslovni objekti: 1PM/60 m2 BRGP,
- Stanovanje: 1,3PM/1 stan,
- Banke: 1PM/S50 m2 BRGP; .
- Poste: 1PM/40-60 m2 BRGP; '
- Administrativne ustanove: 1PM/70 m2 BRGP

- garaZiranje je moguce predvidjeti u svim etaZama, ali tako da ostali sadr2aji u
okviru centralnih djelatnosti budu lako dostupni korisnicima prostora;

- ukaliko je garaZiranje zastupljeno u podrumskim etazma ifili suterenskoj etazi, ova
povriina ne ulazi u obratun indeksa zauzetosti i izgradenosti

-predvidjeti prelaze za hendikepirana lica saglasno vazeCem Pravilniku.
Odvodnjavanje svih saobracajnica rjeSavati atmosferskom kanalizacijom.

Smjernice 2za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na
ambijentalna svojstva podruéja

- Tip osnovnog objekta: slobodnostojeéi - slozenog gabarita, sa obaveznim
stepenovanjem volumena objekta i uklapanjem u postoje¢u morfologiju i nagib
terena.

- Koncept urbanistitke postavke i arhitektonski koncept oblikovanja forme i
materijalizacije potrebno je uskladiti sa ambijentom, urbanim kontekstom, namjeni
objekta, a koji se zasnivaju na visokom stepenu urbaniteta, minimalistiCkom
arhitektonskom izrazu visokih estetskih dometa, uzevsi u obzir da oba zona
predstavlja okosnicu novog centra grada kome gravitira veliki broj stanovnika
Herceg Novog, ,
- Posebnu paznju posvetiti sjevernoj kontaktnoj zoni i polencijalnom trgu koji formira
predmetni kompleks i zgrada MUP-a, te u tom smislu planirati angaZovana prizemlja
koja osnazZuju karakter trga;

- Posebnu paznju posvetiti istoénoj strani i pjeSackoj ulici koja ostvaruje kontakt sa
potencijalnim kulturnim dobrom dobra sa moguc¢im arhitektonskim ostacima
manastira a kasnije magazine Lombardi¢a (vidi mapu 9 Kulturnih i potencijalih
kulturnih dobara u Studiji zastite kulturnih dobara OHN), te u tom smislu u sklopu |
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ulice predvidjeti angaZzovana prizemlja koja osnaZuju karakter pjeSacke ulice sa
adekvaltnom materijalizacijom koja osnaZuje identifikovan istorijski karakter
prostora;

- Materijalizaciju i oblikovanje objekta vriti uz upotrebu savremenih materijala,
vodeéi raduna o karakteristikama neposrednog konteksta i blizine arhitektonskih
ostataka potencijalnog kulturnog dobra (vidi mapu 9 Kulturnih i potencijalih kulturnih
dobara u Studiji zastite kulturnih dobara OHN)

- Krov: ravan, prohodan, ozelenjen,

- Ne dozvoljava se izgradnja pomocnih objekata,

- Nije dozvoljeno ogradivanje parcele prema javnoj povrsini ;

- Rjedenje treba pospjesiti kako poduZne tako i popre€ne vertikalne komunikacije
koje ¢e savladati veliku denivelaciju izmedu ulica Majke palih boraca iulice Topaljske
komunitadi (stara ulica Mi¢a Vavica),

- DuZ ulice Topaljske komunitadi predvidjeti aklivna prizemlja uz poStovanje
prirodnog nagiba terena i direktnog kontakta sa trotoarom, bez robusnih kaskadnih
zasjeka (negalivni primjeri u slu¢aju bivée robne kuce "Topla” Imladih poslovnih
objekata sagradenih sjeverno od nje u istoj ulici).

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

- Instalacijom solamih kolektora za dobijanje sanitarne tople vode iskori$cavanjem

‘- Upotrebom LED svjetiliki i sijalica (8W halogene sijalice mijenja 1W LED

Objekte je neophodno graditi uz maksimalnu energetsku efikasnost koristedi lokalne
obnovljive izvore energije (sunce, vjetar, voda) uz racionalnu upolrebu elektritne
energije. Kao jedna od najzna&ajnijih mjera ustede i kontrole potrodnje elektriéne
energije, predlaZe se upotreba centralizovanih sistema za monitoring i automatsko
upravljanje potrosnjom elektriéne energije.

Najvecu energetsku efikasnost objekta je moguée ostvariti:

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

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

solarne energije.

tehnologije uz iste svjetlotehnicke karakteristike, 60W klasiCne sijalice mijenja 6-8W
LED sijalica).

- Upotrebom energetski efikasnih eleklri¢nih uredjaja (razred A).

- Upotrebom savremenih tehnologija za maksimalno iskoris¢avanje prirodne
svjetlosti (upotreba svjetlosnih tunela za osvjetljavanje mranih prostorija — obi¢no
podruma i potkrovlja).

- 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 ljetnjem periodu za hladenje prostora. f
- Automatsko upravijanje osvjetljienjem i elektricnim roletnama - .Daylight
harvesting®,

- Primjenom BMS (,Building Management System®) sistema koji Cini skup opreme,
softvera i inZenjerskih servisa za automatsku kontrolu, nadzor, optimizaciju, ]

20



intervencije i menadZment tehnickih sistema u zgradi, a sve u cilju obezbedivanja
energetski efikasnog, ekonominog i sigurnog upravljanja instalacijama objekta.

Sprovodenje mjera energetske efikasnosti vr$iti u skladu sa:

- Zakonom o efikasnom koriééenju energije - objavljen u "Sluzbenom listu CG", br.
05712014, 00372015 i 025/2019.,

- Programom mjera podsticanja energetske efikasnosli,

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

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“SluZbeni list CG”, br.47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta
- ala
OBRABIVACI URBANISTICKO- Branka Petrovié '@ VN T
TEHNICKIH USLOVA: Tyana Savi¢ Femi¢ /<
DRZAVNA SEKRETARKA
Maiigal ' vié Pavuéts/ié
(\é";"‘", 0 ,_]\ \ (s \/
,,I".'/,m"’ (‘bt\ :_\'\ W \) J H\
wi=s ¥
&
PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Kopija plana od 07.10.2025. godine,
izdata od Uprave za nekretnine -
Podruéna jedinica Herceg Novi
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- Akt Agencije za za$titu Zivotne sredine
- Seklor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-3025/2 od
18.09.2025. godine
-Akt Ministarstva unutrasdnjih poslova -
Direktorat za zastitu i spaSavanje, Broj:
13-236/25-UPI-20655/2 od 17.09.2025.
godine
- Akt ,Vodovod i kanalizacija® d.o.0. -
Herceg Novi, ViK broj:02-3007/25 od
23.09.2025. godine
- Akt Sekretarijata za komunalne
djelatnosti OpStine Herceg Novi, broj:
02-13-341-Up 1-587/25 od 29.09.2025.
godine
- Akt Sekretarijata za ekologiju i
energetsku efikasnost Opstine Herceg
Novi, broj: 02-19-319-UPI-88/25 od
29.09.2025. godine
- Akt - RjeSenje o konzervatorskim
uslovima Uprave za zaStitu kulturnih
dobara Crne Gore - Podrucna jedinica
Kotor, Br: UP/I-05-905/2025-4 od
06.04.2026. godine
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MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

Dirextora! za gradevinarsivo
p

Ul. IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-3025/1 od 12.09.2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanistiékxo-tehnickih uslova

Povodom vadeg zahtjeva, broj 08-333/25-9661/2, kojim ste trakili midljenje o polrebi procjene uticaja na
ivotnu sredinu za gradenje objekta na katastarskim parcelama br. 1303/1, 1304/1 i 130472 KO Topla, u
opétini Herceg Novi, a u cilju izdavanja urbanisticko-tehniékih usiova investitoru ,,PREMIER GRADNJA"
D.0.0, obavjestavamo vas sledece:

Uredbom o projektima za koje se vrdi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbenilist Crne Gere”, br. 20/07,
_Sluzbeni list Crne Gore”, br. 47/13, 53/14 1 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
uticaja na Zivolnu sredinu i projekata za keje se moie zahlijevali procjena uticajo.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da je u Listi Il navedene Uredbe predvideno da se za Trgovacke,
poslovne i prodajne centre ukupne korisne povrine preko 1.000 m? (hoteli, vjerski objekli, objekti za
obrazovanje, nauku, zdravstvo, kulturu i secijalnu zastitu, pozorisne, bioskopske, izlozbene dvorane i drugo)”,
redni broj 12, tadka (b), sprovodi postupak prociene uticaja na sivotnu sredinu kod nadleZnog organa za
poslove zadtite 2ivolne sredine,

S obzirom na to da se u konkretnom sluéaju radi o izgradnji poslovnog cenlra sa javnom garazom ukupne
izgradenosti objexta BRGP 11 556 m?, neophodno jo da Nosilac projekta, shodno Zakonu o procjeni
uticaja na 2ivotnu sredinu (,,Sluzbeni list CG", broj 75/18), sprovede postupak procjenc uticaja na
Zivotnu sredinu kod nadleZnog organa.

3\ dr Milan Gazdié
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VODOVOD | NCN

Put 10. Hercegovaclke brigade 3 , 85340 Herceg Novi, Crna Gora

ViK Broj:02-3007/25 MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMAI
Datum: 23.09.2025. DRZAVNE IMOVINE

IV PROLETERSKE BRIGADE 19
PODNOSILAC ZAHTIEVA: DO EREMIER GRADNJA

o Urhan'ss ;’:'_L."”'i -',”\”[".'”":ll‘r.‘,u_‘zr,

ODGOVOR NA ZAHTIEV ZA DOBLIANJE PROJEKTANTSKO O 2 o o5

VODOVODNIH | KANALIZACIONIH USLOVA i

|
|
|
|

> - 1 ‘ o ,
A

Nao osnovu Valeg zahtjeva broj 02-3007/25 od 12.09.2025.god.-za dobijanje _pmjdi‘l;mlsko

vodovodnih i kanalizacionih uslova za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju objekta, na lokacij

koja odgovara katastarskim parcelama sa brojevima 1303/1, 1304/1 i 130472, sve k.o. Tapla, koji se

pred Ministarstvom vode pod brojem 06-333/25-9661/3 od 09.09,2025.gaod., konstatuje se:

< U sklodu sa hidraulidkim proradunom za planiranu izgradnju objekta predvidjeti vodovodni PEHD

prikljucak sa GI ¢cjevovoda DN 50 mm;

Na mjestu prikljudenja predvidjeti prikljuéno okno, sa potrebnim fazonskim komadima 1 ugradenim

liveno-Zeljeznim poklopcem za tedki saobrocaj;

Prikljutnu PEHD cijev polagoti u skladu sa vaZe¢im tehni¢kim standardima i propisima:

Na potetku parcele predvidjeti vodomjerno okno ili zidnu nidu sa ugrmdenim livenim poklopeem, u

kajem ée se smjestiti horizontalni vodomjeri: centrulni vodomjer min DN 25 mm (INSAisl)

vodomjeri DN 20 mm (INSA i s1.) za svaku stambenu, odnosno poslovau jedinicu posebno;

Kanalizaciju ¢jelokupnog objekta rjediti prikljudenjem na gradsku kanalizacionu mrezu, kno cijevni

materijal koristiti PVC cijevi SN4 za uliénu kanalizaciju PVC DN 200 mm;

4 Na svokoj horizontalnoj ili vertikalnoj promjeni pravea, koo i na muksimainom horizontalnom
rastojanju od 25 m predvidjeti reviziono okno sa ugradenim liveno-Zeljeznim poklopcem za teski
saobracaj;

< Polaganje cjevovoda izvesti u skladu sa tehnitkim standardima i propisima, sa padom u granicama
u zavisnosti od prednika cjevovoda i konfiguracije terena;

4 U prilogu Vam dostavljamo situaciju terena, sa otjentaciono ucrtunim mjestima prikljuenja na
gradsku vodovodnu i kanalizacionu mreZu.

*e <

4

Napomena:
Investitor je dizan da pribavi saglasnost prolaska komunalne infrastrukture kroz privatne @ javie

povrsine.

Dostavljeno :
- podnosiocu zahtjeva
- tehnickoj sluzbi

- arhivi
Referent za prikljucke Tehnicki rukovodilue v.d. izvrsni dircktor
l‘lil_V_l‘Kd‘l\?Z‘l — S
’ o . ’ . o )
(__&— goibl__ (zmste s
Lidija Stojénovié C/Gmn Simovié | ""Zoran Bijeli¢
—_— / . . o N\

Centrala: 438231323 166; Call Centar: 19966;  www.vikhn.me ; e-ma'l; vodevodhn@t-com.me;
PIB:022 931 96; PDV: 20/31-00090-7; Ziro rafun: CKB 510-163-18; L8.: 565-7096-42; HB 520-4294-94
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15340 Xepuer Hoow, Upya Topa
OnwrtuHa Xepuer Hosu B b2 3% 481 4n2

Cekpertapujar 3a exonorujy v eneprercky ' T g 382 31 323 517
iz www.hercegnovime

eduKacHOCT e T 05.40-!20?-‘5'!
| 06+-353/45-96515

Za:  MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA
| DRZAVNE IMOVINE
ul, IV Proleterske brigade br.19

Podgorica

Broj: 02-19-319-UPI-88/25 01.|10.2025.

Veza: dopis, Vas br. 06-333/25-9661/8 od 09.09.2025.

Predmet: Obavjesten]e

Povodom Va$eg zahtjeva za izdavanje vodnih uslova od 12.09.2025.god, koji ste podnijeli ovom
organu, u poslupku izdavanja urbanistitko-tehnitkih uslova za izradu tehnitke dokumentacije za
gradenje objekta na katastarskim parcelama br. 1303/1, 1304/1 i 1304/2 KO Topla (izgradnja
poslovnog centra sa javnom garazom na lokaciji ,Topla- ispod semafora®, lokacija broj 3, u zahvatu
lzmjena i dopuna Prostorno- urbanistitkog plana Opdtine Herceg Novi (,S. list CG", br. 76/25)),
investitora _PREMIER GRADNJA", obavjestavamo Vas sledece:

1. Sekretarijat za ekologiju | energetsku eﬁkasnos(. izdaje vodne akte (vodne uslove, saglasnosti
i dozvole) za objekte definisane ¢lanom 115 stav 1 tatke 24 do 34 Zakona o vodama (.S, list
RCG", br. 027/07, ,SI. list CG*, br. 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16,02/17, 80/17, 84/18,
B4/24).

Poslovni centar sa javnom garazom nije na listi objekata za koje se pribavljaju vodni uslovi
(saglasnosti, dozvole). ‘

Ukoliko se u sklopu izgradnje poslovnom centra sa javnom garaZom planira izgradnja objekata
definisanih ¢lanom 115 Zakona o vodama, za?koje je obavezno pribavijanje vodnih uslova,
potrebno je da precizirate zahtjev i nedvosmisleno navedete za koje objekte i radove traZite
izdavanje vodnih uslova, te priloZili potrebnu dokumentaciju shodno ¢lanu 3 Pravilnika o
sadrZaju zahtjeva i dokumentacije za izdavanje vodnih akata, nacinu i uslovima za obavezno
oglagavanje u poslupku utvrdivanja vodnih uslova i sadr2aju vodnih akata (,SI. list CG", br.
07/08, 14/16). '

2. Takode napominjemo da postoji moguénost’ prikljutka predmetnog objekta na gradsku
vodovodnu i kanalizacionu mrezu (Odgovor na zahtjev za dabijanje projektantsko vodovodnih i
kanalizacionih uslova, br. 02-3007/25 od 23.09.2025.god. izdatih od D.0.0. ,Vedoved |
kanalizacija* Herceg Novi), te nije potrebno izdavanje vodnih uslova (saglasnosti, dozvole) za
izgradnju septitke jame ili bioprecistaca.

Na osnovu raspoloZive dokumentacije | svega prethodno navedenog smatramo da nije potrebno
postupanje po predmetnom zahtjevu, 4. pribavijanje vodnih akata (uslova, saglasnosti, dozvole).



Prilog: Odgovor na zahtjev za dobfjanje projektanisko vodovodnih i kanalizacionih uslova, br, 02-
3007725 od 23.09.2025.ged. izdatih od D.0.0. ,Vodovod i kanalizacija* Herceg Novi)

Obradila; OVLASCEN! RUKOVODILAC
Mina Luci¢, dipl. bioloq i ekolog lvan Otovié .

f‘)l 5] j X f \ { - p
T.: +38231321052I0kal517 ; A
E.: ekologija.bios85@gmail.com

Dostavijeno:

- Naslovu;
- Udosije;
- Arhivi,



DOO

YODOVOD I [

Put 10. Hercegovacke brigade 3 , 85340 Herceg Novi, Crna Gora

ViK Broj:02-3007/25 MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA |
Datum: 23.09.2025. DRZAVNE IMOVINE

IV PROLETERSKE BRIGADE 19
PODNOSILAC ZAHTJEVA: DOO PREMIER GRADNIJA

ODGOVOR NA ZAHTIEVY ZA DOBLJANIJE PROJEKTANTSKO
YODOVODNIH | KANALIZACIONIH USLOVA

Na osnovu VaSeg zahtjeva broj 02-300725 od 12.09.2025.god. za dobijanje projektantsko
vodovodnih i kanalizacionih uslova za izmdu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta, na lokaciji
koja odgovara katastarskim parcelama sa brojevima 1303/1, 1304/1 i 130472, sve K.o0. Topla, koji s¢
pred Ministarstvom vode pod brojem 06-333/25-9661/3 od 09.09.2025.god., konstatuje se:

4 U skladu sa hidrauli¢kim proradunom za planiranu izgrodnju objekta predvidjeti vodovedni PEHD
prikljudak sa Gl cjevovoda DN 50 mm;

4 Namjestu prikljuéenja predvidjeti prikljuéno okno, sa potrebnim fazonskim komadima i ugradenim
liveno-2e¢ljeznim poklopcem za tedki saobracaj;

% Prikljuénu PEHD cijev polagati u skladu sa vaZeéim tehnickim standardima i propisimn;

4 Na podetku parcele predvidjeti vodomjema okno ili zidnu niSu sa ugradenim livenim poklopecem, u
kojem ée se smjestiti horizontalni vodomjeri: centralni vodomjer min DN 25 mm (INSA i sl) 1
vodomjeri DN 20 mm (INSA i s1.) za svaku stambenu, odnosno poslovnu jedinicu poscbno;

4 Kanalizaciju cjelokupnog objekta rijediti prikljuéenjem na gradsku kanalizacionw mre2u, kno cijevni
materijal koristiti PVC cijevi SN4 za uli¢nu kanalizaciju PVC DN 200 mm;

4 Na svakoj horizontalnoj ili vertikalnoj promjeni praven, koo i na maksimalnom horizontalnam
rastojanju od 25 m predvidjeti reviziono okno sa ugradenim liveno-Zeljeznim poklopcem za teski
saobraéaj;

4 Polnganje cjevovoda izvesti u skladu sa tehnitkim standardima i propisima, sa padom u gronicama
u zavisnosti od prednika cjevovoda i konfiguracije terena;

4 U prilogu Vam dostavljomo situaciju terenn, sa orjentaciono ucrtanim mjestima prikljudenja na
gradsku vodovodnu i kanalizucionu mre2u.

Napomena:
Investitor fe dutan da pribavi saglasnost profoska komunalnge infrasirdianre keoz priveine §jovne

povriing.

Dostavljcno :
- podnosiocu zahtjeva
- tehnitkoj sluzbi
- arhivi

Referent za prikljucke Tehnicki rukovodilac V. ,."_;i':’i:w;';i:mimcii\r::ktnr
no VIK i ) (i *popeann
¢ |3 pamastazagna, )
[ A 2
“-Lidijn_Stojpfiovié /60mn Simovié ZoranBijelié

Centrala: +382 31323 166; Call Centar: 19866; www.vikhn.me ; e-mail; vodovodhn@t-com.me;
PI18:022 931 96; PDV: 20/31-00050-7; Jiro radun: CXB 510-169-18; LB,; 565-7096-42; HB 520-4294.543
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Za: Ministarstvo prostornog planiranja, l | ) 4
urbanizma i driavne imovine | 06‘533 25 - %61/ Q
Podgorica

Sekretarijat za komunalne djelatnosti, rjeSavajuci po zahtjevu Ministarstva prostarnog planiranja
arbanizma | driavne imovine u postupku izdavanja saobradajno-tehnickih uslova, a u okviru
procedure izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju
objekta na kat.parc, 1303/1, 1303/2, 1304/1 1 1304/2 sve K.O. Topla , u zahvatu Izmjena i dopuna
PUP-a opitine Herceg Novi GUR Herceg Novi  (,.S1.list CG* br. 76/25) , na osnovu ¢lana 74 stav 5
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (.Shlist CG" br. 64/17,44/18, 63/18, 011/19 ,
82/20, 86/22, 4/23), élana 15 Odluke o organizaciji i nadinu rada lokalne uprave ("SIl list RCG-
opstinski propisi” br. 41/21, 5/22, 33/22, 7/24) ,tlana 8 stav 10 i ¢lana 49 Odluke o opitinskim i
nckategorisanim putevima (“SI. list RCG-opitinski propisi” br. 7/09 ,35/09, 17/15, 27/16), izdaje

SAOBRACAINO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju poslovnog centra sa javnom garaiom na lokaciji br.
3 - Toplaispod semafora® uzahvatu lzmjena i dopuna PUP-a opitine Herceg Novi GUR Hercep
Novi (,Sl. list CG = apitinski propisi” 76/25)

1. OP3TI SAOBRACAINI-TEHNICKI USLOVI

1.1.Postojele stanje

Okosnicu saobradajn lokaliteta kome pripadaju katastarske parcele 1303/1, 1303/2, 1304/1,
1304/2 sve K.O. Topla koje &ine UP, definisanu kao lokacija br. 3, ¢ini opitinski put- gradska Ulica
Mca Vaviéa, zemljilte oznateno kao kat.parc. 1307 K.O. Topla. Predmetna lokacija ima obezbjedjen
direktan kolski prilaz sa navedene gradske ulice.

1.2.Planirano stanje

Lokacija br. 3 se sastoji od dijelova kat.parc. 1303/1, 1303/2, 1304/1, 1304/2 sve K.O. Topla,
koje &ine jednu urbanisti¢ku parcelu koja je u zahvatu GUR-a Herceg Novi , namjena -centralne
djelatnosti i predstavlja dio ,Planske jedinice 1.10"- ,Topla I i 1I" na kojoj se predvidja izgradnja
poslovnog centra sa javnom garaiom. .



Glavni kalski prilaz lokaciji planiran je iz Ulice Mic¢a Vavica sa novoplanirane prilazne sacbracajne
trake. Prikljucak lokacije projektovati na najvide dva mjesta: u zoni raskrsnice kod sadadnje zprade
Mjesne zajednice Topla i drugi u skladu sa projektnim rjedenjem,

U okviru objekta obavezni su sadriaji:

Javna garaia i parkinzi za smjeitaj vozila stanara ,Topla 1%, karisnika poslovnog centra,
posjetilaca i zaposlenih , za min. 250 vozila.

Pravila regulacije

-Medjusobna udaljenost gradjevinske linije objekta (GL1) i regulacione linije (RL) iznosi:
-prema Ulici Mica Vaviéa : min. 10 m,
-prema prilaznoj ulici ka Osnovnoj skoli Dasa Paviéi¢ : min 5,0 m,

-prema parkingu sa sjeverne strane lokacife: min. 5,0 m.

DuZ Ulice Mica Vavica predvidjeti aleju pinija. Nije dozvoljeno ogradjivanje prema javnof
povrsini.

Pravila nivelacije
-Etale objekta uskladiti sa kotama nivelete postojedih ulica;

-Maksimalna kota ravnog krova objekta ne smije da predje najviiu kotu nivelete prilaznog
puta uz Osnovnu skolu;

-Broj podrumskih etaia projektovati vodedi ratuna o regulaciji korita Ljutog potaka (koji je
podzemnim cijevima regulisan u zoni predmetne UP), kao i drugim  prirodnim,
hidrogeolo3kim i seizmickim uslovima, kao i drugim ograniéenjima na lokaciji,

-Nivelaciju saobracajnih povriina  predvidjeti u skladu sa okolnim prostorom, uz
obezbjedjenje  efikasnog odvodjenja atmosferskih voda. Dimenzionisanje kolovorne
konstrukcije planirati prema ofckivanom saobradajnom opterecenju.

Pravila za rje3avanje parkiranja u okviru urbanisticke parcele:

-Minimalni broj parking mjesta za smjeitaj vozila stanara Taple 17,

tj. 2a stalne korisnike: min. 150 vozila;

=-Minimalni broj parking mjesta za karisnike objekta : min. 100 vozila, uz korekciju u zavisnosti
od predvidjenih sadriaja u okviru namjene centralne djelatnosti, prema normativima:

Namjena objekta Braj parking mjesta
Trini centar 1 PN/ 55 m2 BRGP
Restorani, kafici 1 PM/ 4-8 stolica
Poslovni objekti 1 PM/ 60 m2 BRGP
Stanovanje 1,3 PM/ stan

Banke 1 PM/ 50 m2 BRGP



Poite 1 PN/ A0-60 m2 BRGP

Administrativne ustanove 1PM/ 70 m2 BRGP

-Garatiranje je mogude predvidjeti u svim etaiama, ali tako da ostali sadriaji u okviru
centralnih djelatnosti budu lako dostupni korisnicima prostora.

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

-Prilikom projektovanja i izgradnje garaie pridriavati se pravilnika o tehnickim zahtjevima za
zastitu garaia za putnicka vozila od polara i eksplozija (“SI. List CG br. 13/07, 5/08,00/11").

¢ Tehnicku dokumentaciju raditi u skladu sa navedenim uslovima te vaiedim propisima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.

DOSTAVITI: RUKOVODILAC SEKTORA ZA SAOBRACA I SEKRETAR

- naslovy, GRADSKU INFRASTRUKTURU ,

- udosije, Tat]:ma Vukovut inling.grad. ~ Vasilije ?’efer vic dipl. !
arhivi. & A-f)r ('
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Uprava za zastitu kulturnih dobara M
Podruéna jedinica Kotor 2006

! DA JE VJECNA CRNA GORA

pisamica Minlalarstvo ;m,smmnglp'?niran]a.
wbanizma i detovne (moving
"5;‘7":.‘1..

Br. UPAN-05-905/2025-4
Datum: 06.04.2026 godine

T.v. C' 'Vj;‘l'—.; e

06533 5..;%}1664/l/44

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po Zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja
. urbanizma i drzavne imovine , zaveden pod brojem UP-05-805/2025-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za potrebe izrade urbanistitko - tehnickih uslova za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju poslovnog centra sa javnom garaZom na lokaciji “Topla - ispod
semafora’, Lokacija br 3, na katastarskim parcelama broj 1303/1, 1304/1 i 1304/2 KO Topla,
u zahvatu lzmjena i dopuna Prostomno -urbanistiékog plana Opétine Herceg Novi, saglasno
¢lanu 102 stav 2 i &. 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl list Cme Gore™ br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19), te &. 18 &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,S1.list Cme Gore®
br. 56/14, 20/15, 40/16 1 37/17), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za lzgradnju poslovnog centra sa javnhom garazom na
lokaciji “Topla - ispod semafora”, Lokacija br 3, na katastarskim parcelama broj
130371, 1304/1 i 1304/2 KO Topla, u zahvatu lzmjena i dopuna Prostorno -
urbanisti¢kog plana Opétine Hercog Novi

1

1. Predvidjeti postavljanje viSe objekata (u skladu sa okruZenjem), umjesto jednog koji
bi bio nesrazmjemno veliki u odnosu na zateéenu prostornu matricu, koja je takode
izgradena objektima savremene gradnje vecih gabarita, tako da ne dominirau
odnosu na ve¢ izgradeno tkivo;

2. Nove objekte prilagoditi topografiji i karakteristikama terena, arhitektonska rjeSenja
zasnivali na savremenom arhitekionskom pristupu visokih estetskih | oblikovnih
dometa, sa jednostavnim, puristiékim i minimalistickim izrazom, bez ekspresivih
formi | bez upolrebe jakih vizuelno nametljivih bojo (2uta, narandZasta, otvoreno
crvena, plava, zelena, ljubicasta, boje opisane nazivom voéa i sl.). Kolorit zasnivati
na neutralnim, zagasitim, tamnijim tonovima (boja kamena, siva, crna).

3. TeZiti formiranju uliénih frontova i lipizaciji arhitektonskog izraza duz njih u cilju
postizanja utiska disciplinovane, uredene urbane sredine koja bastini graditeljske
tekovine mediteranskih gradova, kao i formiranju povucenih prizemlja (arkade) u
prometnim ulicama odnosno centralno lociranim ulicama, uz obavezu da se satuva
pogled sa magistrale ka moru. U skladu sa navedenim polrebno je planirati
postavijanje viSe objekata, tako §to je moguce predvidjeti objekte sa vecom
spratnosti, ali manje zauzetosti kako bi se izbjeglo formiranje zida® uz magistralu i

Stranicalod 6

Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad, 85330 Kotor, Crna Gora
tel: +382 32 302 572
e-mail: uzkd kotor@uzkd.gov.me



tako zaklonio pogled ka moru. Takode je moguce planirati objekte sa vecom
zauzelosti na nizim kotama terena, ali maksimalne spratnosti 4 vidljive etaZe ili nize,

4. U okviru uredenja terena poZeljna je upolreba kamena kao sredstvo za obradu
trgova, pjaceta, SetaliSta, staza, dvorifta, ogradnih zidova dvorista ili savremenih
materijala visokog kvaliteta, kojima se efikasno moZe poslifi transponovanje
tradicionalna rjeSenja u op$li kontekst predmetne lokacije;

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

6. Na slobodnim povriinama parcele, prema moru, predvidjeti formiranje koncentracije
visokog autohtonog rastinja.

Sadrzaj Konzervatorskog projekia je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem sadr2aju
konzervatorskog projekta za sprovedenje konzervatorskih mjera na kulturom dobru ("S.list
Cme Gore" br. 61/18), koji je na osnovu ¢lana 103 stav 9 Zakona o zastiti kulturnih dobara,
donijelo Ministarstvo kullure,

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Viada (¢lan 122 Zakona o zastiti kultumnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19) ili pravnog lica kaje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu (€lan 108 Zakona o zastiti
kulturnih dobara, "Sl.list Cme Gore" br. 498/10, 40/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostavili na
prethodnu saglasnost Upravi za zadtitu kultumnih dobara, a shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona
o za$titi kullurnih dobara.

Takode, ¢lanom 101 stav 2 Zakona o zadtti kultumih dobara propisuje se, da ako e za
sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna prijava
gradenja, odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se | propisi o planiranju prostora i izgradn;i
objekata,

Obrazlozenje

Uprava za zastitu kultumih dobara postupajuci po Zahtjevu Ministarstva prosternog planiranja
. urbanizma i drzavne imovine , zaveden pod brojem UP-05-805/2025-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za potrebe izrade urbanisticko - tehnikih uslova za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju poslovnog centra sa javnom garazom na lokaciji “Topla - ispod
semafora’, Lokacija br 3, na katastarskim parcelama broj 1303/1, 1304/1 i 1304/2 KO Tepla,
u zahvatu lzmjena i dopuna Prostorno -urbanistitkeg plana Opstine Herceg Novi, konstatuje
sljedete:

« Predmetna lokacija se nalazi ispod ispod magistralnog puta u centralnom dijelu KO
Topla i predstavija integralni dio zaSticene okeline Prirodno i kulturno-istorijskog
podrutja Kotora, upisanog na Listu svjetsk bastine UNESCO-a.

« Uvidom u grafiéki prilog Studije zastite kulturnih dobara Op$tine Herceg Novi mape 6,
9 i 10 predmetna lokacija se nalazi u zoni Savremena izgradnja (nastala tokom XX i
XXI vijeka zakljuéno sa 2018. godinom) (mapa 6), u Zoni Podruéja kultumnih dobara,
dobara s potencijalnim kullurnim vrijednostima i zona s prepoznatim elementima
kultumog pejzaZa i zoni Podruéja savremene gradnje (izgradena do 2018, godine)
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(mapa 10). Prema navedenim zonama za predmetnu lokaciju predvidene su sljedece
mjere;

PREPORUKE V - DJELOVI ISTORIJSKIH NA'SELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM (Njivice, Igalo, Topla, Srbina, Savina, Meljine, Zelenika, Kumbor,
Denovici, Baosici, Bijela, JoSica-Kamenan, Rose, mape 61 9)

- Uovojzoni se nalaze dijelovi naselja nastali uglavnom na nekada$njim terasastim
obradivim imanfima istorijskih naselfa, Odlikuje ih nedosljednost arhitektonskog
izraza koji negira prisustvo vrjednog graditeljskog naseda, arhitektura koja nije
nastala na iskustvu tradicije ili interpretacije tradicionalnih uzora, u najvecem
broju sluéajeva nepostojanje jasne i logicne urbane matnice, neujednaceni
volumeni i spralnost, proizveljnos! u obradi fasada i sl. Zbog istaknutog poloZaja,
najéeste u podnoZju ili na padinama brda, ova naselja i izgradene slrukture Ceslo
vizuelno domiraju u pejzalu podruéjo zaslicene okoline podrutja Svjelske
badtine. Ova gradnja iako je predstavijala nuZnost v razvoju Opéline Herceg Novi,
danas uslijed prevelike graditeljske ekspanzije i neadekvatne arhiteklonsko-
urbanisticke prakse predstavija prjetnju po opstanak vrijednosti definisanih
izjavom o lzuzetnoj univerzalnoj vrijednosti (OUV UNESCO), a koje so odnose ]
na bafer zonu.

- Na osnovu Odluka Komiteta za svjetsku bastinu (UNESCO) i Studije HIA Boka
Kotorska koje se odnose na bafer zonu, predinZe se da se pnlikom planiranja
novih zona izgradnje ne vrsi spajanje susjednih naselja u kompakinu graditeljsku
cjelinu te da se oéuvaju neizgradene cezure i prodon phrodnog pejzaia izmedu
njih.

- Od izuzetne je vainosti tediti ka formiranju voblienih graditeljskih cjelina, sa
jasnim i o$trim granicama zavrietka urbanog podrucja prema neposrednom
oduvanom prirodnom zaledu, kako bi se ostvaria prihvatijiva slika sveobuhvalnog
Kulturnog pejzea. Dobar prmjer se ogleda u nekadadnjem izgledu kontakta
naselja Topla Il sa kultumim pejzeZem istorjske Tople i Trebesina, dok je
negativna situacija postepeno i tatkasto osipanje izgradenog tkiva ka zaledu u
zoni Sutonine, Njivica, Zelenika-Kuti, Kumbora, Bijele, Rosa, (v. mapa 6, 9, 10),

- Prilikom planiranja, u okolini kulturnil ili potencijelnih kultumih dobara, vaino je
da spratnost novoplaniranih objekata ne ugroZava percepciju kultumog i
potencijalnog kultumog dobra iz pravea dominantnih vizura (vidikovei iz lokalnog
konteksta, zaleda, sa mora, glavnih kolski i pjeSackih pravaca).

- Ucilju oéuvanja ambijentalnih vrijednosti, izbjegavali akontekslualne urbanistiCke
koncepte (grozdasti Klasteri itd) kofi u ofuvanom Kullumom pejzalu Boko
Kolorske i graditeljskim karakteristikama OpStine Herceg Novi nemaju uponste, i
ugroZavaju opstanak lzuzelne univerzalne vrijednosti (OUV UNESCO).

- Nove objekte prilagodili topografiji i karaktenstikama terena, arhitektonska
resenja zasnivali na tradicionalnim uzonma (oblikovanje i materjalizacia), ili
savromenom arhitekionskom pristupu visokih estetskih i oblikovnih dometa, sa
Jjednostavnim, puristickim i minimalistickim izrazom, bez ekspresivih formi i bez
upotrabe jakih vizuelno namelljivih boja (2uta, narandZasta, olvoreno crvena,
plava, zelena, ljubitasta, boje opisane nazivom voca i sl.). Kolorit zasnivati na
neutralnim, zagasitim, tamnijim tonavima (boja kamena, siva, cma).
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Posebnu palnju posvelili arhitektonskim stambenim ansamblima nastalim v
penod od 1950-1985 (Eksport bilje 1, Eksport bilje Il, Stambeni Lazarel, KrS, zona
od Kanli kule prama Crvenom krstu, Topla I, Topla ll, Soliten na Igalu iid.) koji su
osmidljeni na principima i tekovinama modeme, kntiCkog regionalizma i
internacionalnog stila, te obnovu i sanaciju zasnivali na izvormim rjesenjima i
matenjalizaciji, naglasenoj upotrebi kamene bunje, boje slonove kosli i istorjske
bordo (tzv. venecijanske crvene - na granici sa braon), bez naknadnih f{
proizvoljnih  kolonstickih interpretaciia koje negiraju izvomu arhitektonsku
koncepciju isticanja volumena i povrSina.

PredinZe se izrada konzervatorsko-korekcionih sanacionih planova za grupacije
ohjekata i objekte koji degradiraju percepciju zaslicenog podruéja (v. mapa 10 i
opSte preporuke 7.1.), kada se za lo steknu uslovi.

PrediaZe se formiranje vece koncentracije visokog rastinja (kolonje pinja) za
polrebe 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
kultumog pejzaZa neposrednog konteksta, posebnu painju posvelti
hortikultumom uredenju gdje se prednost daje novim sadnicama primorskih
borova - pinije koji posjeduju kapacite! da u manjim ili ve¢im kolonjama na
kontekstualan nadin obogate vrijednos! ambijenta.

Prediaze se ambijentalna rehabilitacija prostora v okruenju nekadasnfe robne
kucée “Topljanka® i istonjske lrase ulice kno pjesacke koja je na podrucju Ljutog
potoka preko Viadifinog mosla prethodila savremenoj lrasi Njegodeve ulice
nastale 1947. godine, potom izmjeslanje kanalizacije iz Ljutog poloka i njegova
revitalizacija.

UvaZavajuéi polrebu rjeSavanja problema stacionamog saobracaja, preporucuje
se planiranja podzemnih parking garaZa (za polrebe lokalnog stanovniSiva) na
mjestima koja uslijed prisustva kulturnih, potencijalnih kultumih dobara ili
istorijskog jezgra nece rezultirali pojaéanim konfliktom kolskog i pjeSackog
saobracaja.

UvaZavajudi potrebu rjesavanja problema stacionamog saobracaja, prediaZe se
da se predvideni podzemni parking u zoni autobuske stanice posmalra u
maksimumu svojih raspoloZivih prostornih kapaciteta, te razmolri mogucnost
prostiranja sa obe slrane magistrale kao i ispod magistrale, zalim na pozicjji u
zaledu motela Dubrava razmolili ukljuéivanje prostora ispod magistrale a
saobradajni prikljuéak planirali iz slijopog kraka sa sjeverne strane magisirale
prema Nemiloj, ove prostome resurse korslili v maksimalnim kapaciletima
buduéi da oni u velikoj mjeri mogu zadovoljiti potrebe istorjskog cenira, a bez
devastacije njegovih rubnih zona ili uvedenja novih konflikata u istonjsko jezgro,
prilikom ovih intervencija ohrabnli javno-privalno partnerstvo.

Predlate se do. se podzemne parking garale na trasi du? NjegoSeve ulice
planiraju u skladu sa kapacitetima koje ove lokacije mogu pamiti, vodeci racuna
o éinjenici da je rije¢ o zasti¢enom podruéju Starog grada, Istoénom podgradu,
Zapadnom podgradu i Istorijskoj Toploj, a u slucaju prostora izmedu zgrade
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Opéline Haerceg Novi i Glavne poSte da je rije¢ o graditeljskoj cjelini koja je u
postupku izdavanja neSenjn o proglaSenju za kultumo dobro (Upravno-

" administralivni cenlar Herceg Novog - graditeljska cjelina autora Nikole
Dobrovica), le je preporuka da se u lom smisiu ostvan saradnja sa Upravom za
zastitu kuitumih dobara.

- Tekili formiranju ulicnih frontova i tipizacii arhitektonskog izraza duz njih u cilju
poslizanja utiska disciplinovane, uredene urbane sradine koja bastini graditeljske
lekovine mediteranskih gradova, kao i formiranju povuéenih prizemlja (arkade) u
prometnim ulicama odnosno cenlralno lociranim ulicama.

- Arhitektonska reSenja zasnivali na lradicionalnim uzonma ili savremenom
arhitektonskom pnstupu visokih estelskih i oblikovnih dometa, sa jednostavnim,
éistim, minimalistickim izrazom, bez ekspresiviuh formi i bez upolrebe jakih
vizuelno namelfivih boja.

- Afirmisali upotrebu kamena v masive kao sredsiva materjalizacije objekla
prilikom obrade fasada kako u rjeSenjima zasnovanim na tradicionalnim vzonma
lako i u fjesenjima koja se zasnivaju na savremenom pristupu,

- Preporuéuje se da se terase se mogu planirali na ravnim krovovima, kao i ravrim
krovovima pnzemnih pomoénih objekala, a u pogledu oblikovanja balkona u
urbanim zonama afirmisati rieSenja sa dubokim lodama, prije nego rjeSenja sa
dubokim konzolnim balkonima.

- Ohrabruje se upotreba tzv. *francuskih” balkona koji omoguéavaju Siroke vizure
na okruZenje du? cijele godine.
- Preporuéuje kamen kao sredstvo za obradu lrgova, pjaceta, SelaliSta, staza,
dvorni$ta, ogradnih zidova dvorista.
Uzimajuéi u obzir gore navedeno konstatovano je da se UrbanistiZko tehnicki uslovi za izradu
tehnitke dokumentacije za izgradnju poslovnog centra sa javniom garaZom na lokaciji “Topla
- ispod semafora®, Lokacija br 3, na kalastarskim parcelama broj 1303/1, 1304/1 i 1304/2 KO
Topla, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno -urbanistitkog plina Opétine Herceg Novi, mogu
uskladiti sa mjerama iz Studije zadtite kulturnih dobara na podrudju opiline Kotor uz
posStovanje odgovarajuéih Konzervatorskih uslova.

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi oéuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji &ini integralni dio zastiéene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Ketora,
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi,

Sadr?aj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o Dblizem sadr2aju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru ("S|list
Cme Gore" br. 61/18),

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove Koju osniva
Viada (&lan 122 Zakona o zaétiti kulturnih dobara, “Sl.list Cre Gore” br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (€lan 106 Zakona o zastiti
kultumnih dobara, "Sl.list Cme Gore" br. 48/10, 40/11, 44/17, 18/19), potrebno je dostavili na
prethodnu saglasnost Upravi za zaslitu kulturnih dobara, a shedno ¢lanu 103 stav 7 Zakona
0 zastiti kulturnih dobara.

Shodno izlozenom, rijeseno je kao u izreci.
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UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riedenja ima se pravo Zalbe Ministarstvu
kulture i medija, u roku od 15 dana od dana prijema islog, a podnosi se preko ove Uprave,

Obradila:
Sofija Hajrizaj, arhitekta .
Dr Petra Zdravkovié
direklorica
Dostaviti:
- Podnosiocu zahljeva
- u spise predmela
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