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URBANISTICKO- TEHNICKI USLOVI

Crna Gora

Ministarstvo prostornog
planiranja, urbanizmaii
drZavne imovine

Broj: 06-333/25-9696/11
Podgorica, 23.02.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu &lana
143 stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore", br.19/25), a u
vezi sa ¢lanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SluZbeni list
Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva
»KATUNJANIN“ D.O.O. iz Herceg Novog, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnike dokumentacije

za izgradnju objekta mjeSovite namjene na katastarskoj parceli 469/1 KO Topla,
Lokacija D9, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine
Herceg Novi (,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 76/25), u Igalu, op$tina Herceg Novi.

~KATUNJANIN" D.O.O.

Kalastarska evidencija
Prema listu nepokretnosti 3569 - prepis, Podruéna jedinica Herceg Novi,
evidentirano je sljedece:

- na katastarskoj parceli 469/1 KO Topla, Sume 1 klase, povrdine 6923 m?

Predmetna lokacija je neizgradena.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

LOKACIJA D9 : Urbanistiko-tehniéki uslovi za katastarsku parcelu broj 469/1
KO Topla

Na katastarskoj parceli 469/1 KO Topla, Lokacija D9, u zahvatu Izmjena i dopuna
Prostorno urbanisti¢kog plana Opétine Herceg Novi (,SluZbeni list Crne Gore®, br.
76/25), u lgalu, opstina Herceg Novi, planirana je izgradnja objekta mjeSovite
namjene - MN.




Maksimalna spratnost odnosno maksimalna visinska kota
Visine etaza objekta uskladiti sa kotama niveleta ulica.

- Maximalna spratnost je osam nadzemnih etaza

- Broj podzemnih etaza nije ogranien

Maksimalno dozvoljeni kapacitet
- Planirani indeks zauzetosti je max 0,60
- Planirani indeks izgradenosti je max 2,20

Pravila parcelacije

T,
' LOKACIJA D9
Postojeca katastarska parcela je uj\edno i urbanisti¢ka parcela.
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situacioni plan sa gfanicama parcele odnosno Iokécije i odnosima prema susjednim
parcelama, odnosno koridor planiranog objekta
Clanom 15 Pravilnika o nacinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (,SluZbeni list Cre Gore®, br. 53/25), propisano je da graficka
dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.
73 Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Osnovni elementi urbanisticke regulacije

Osnovni elementi urbanistitke regulacije, koji se utvrduju u skladu sa karakterom
urbanistiCke parcele su:

* Regulaciona linija;

» Gradevinska linija;

Vertikalni gabarit (visinska regulacija);

* Nivelacija.




Njihova definicija data je Pravilnikom, a ovdje se daju dopunska objasnjenja:
Prema planiranim javnim povr$inama, granice urbanistickih parcela (ili katastarskih,
ako urbanistitka parcela nije formirana) se poklapaju sa regulacionom linijjom.
Ukoliko to nameée zateleno stanje, gdje nisu definisani zaslitni pojasevi
saobradajnica, moguce je definisanje regulacione linije vezati za osovinu
saobraéajnice, a u posebnim okolnostima i na drugi nacin,

Gradevinska i regulaciona linija
Regulaciona linija poklapa se sa granicom parcele
Gradevinska linija je udaljena 5,5m od regulacione linije — prema skici

Objekti na terenu u nagibu:

Ako se objekat nalazi na kosom terenu, ulaz u zgradu moZe biti smjesten na bilo
odredeni broj visina, ili broj etaza objekta, niti njenu apsolutnu dozvoljenu visinu
iskazanu u metrima ( ako je planom iskazana).

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati :

« Pravilnik o nadinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke 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)

Povrsine za obratun indeksa se obraunavaju u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povr$ina, elementima
urbanistiéke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ("SluZbeni list CG”,
br.24/10 i 33/14) i Cmogorskim 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

ZASTITA OD ELEMENTARNIH NEPOGODA

Kontrola i smanjenje rizika

Zastita od poplava zasniva se na integralnom rjeSenju zaslite od poplava,
definisanom na nivou sliva, a ne na parcijalnim rjeSenjima sa lokalnim efektivama.
Zastita i spa3avanje od poplava organizuje se kroz obezbjedenje prilaza za brzu
intervenciju na prostoru plavljenja, kroz gradnju objekata za efikasnu zastitu od
poplava i odbrana od poplava, posebno za zone plavijenja u us¢ima znacajnih
vodotokova: rijeka sutorina, Babin potok, Ljuti potok, nemila i zajedniCki uliv
Zelenickih rijeka.

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




Zastita rizika od poZara i eksplozija obuhvata aktivnosti Sluzbe zaStite i
spaSavanja.

Zastitom od pozara predvida se: Adekvatna namjena povrsina, Plansko uredenje
zelenih povrSina, Manja gustina stanovanja, Primjena teZe zapaljivih materijala,
lzrada sistema opaZanja i uzbunjivanja i Sprovodenje propisanih protivpoZarnih
mjera zaslite u svim objektima od drustvenog znataja.

Zastita od seizmickog rizika

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

- Sa aspekta seizmike rejonizacije, na prostoru Opstina Herceg-Novi spada u
zonu, koju karakterie moguci maksimalni intenzitet zemljotresa od IX stepeni po
(EMS981); Zbirno, u opstini, ljudi i njihova imovina, kao i sva drustvena dobra, stalno
su izloZeni dejstvu manjih i srednje jakih zemljotresa, a povremeno i dejstvu razornih
zemljotresa velike magnitude. Stoga, kod definisanja ofekivane povredljivosti i
prihvalljivog seizmickog rizika, nuZno je analizirati uticaj ofekivanog seizmitkog
hazarda na povredijivost objekata, odredene urbane sadrZaje i infrastrukturne
sisteme.

Na cijeloj teritoriji PUP-a Herceg Novi se manifestiuje izrazito visok stepen
seizmiékog hazarda. Imajuéi u vidu Cinjenicu da se seizmicki rizik definie kao
vjerovatnoca pojave odredenog stepena gubitaka u uslovima dejstva specifitnog
nivoa seizmickog hazarda i da predstavlja konvoluciju seizmitkog hazarda i funkcije |
povredljivosti objekta, ogigledno je da se termini smanjenje i kontrola seizmitkog
rizika odnose samo na aspekt smanjenja stepena povredijivosti objekta, s obzirom |
da seizmiéki hazard predstavlja dato, prirodno i nepromjenljivo stanje geoloske |
sredine.

Zastite od Stetnih dejstava klizista i aktiviranja potencijalnih klizista

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

Zastita od prirodnih i tehnicko-tehnoloskih nesreéa

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

Zastita od jakih vjetrova

Jaki vetrovi mogu da priéine ve¢e materijaine $tete 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 ve¢em dijelu gradevinskog podruéja u Herceg-
Novom to nije uvijek moguce, jer se, zbog terena u padu, objekti postavljaju prema
izohipsama. Zastita od jakih vjetrova Jaki vetrovi mogu da pri¢ine vece materijalne
§tete 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
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gradevinskog podruéja u Herceg-Novom to nije uvijek moguce, jer se, zbog terena
u padu, objekti postavljaju prema izohipsama.

Proratune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali, Objekat mora biti
izgraden prema vazecim propisima za gradenje u seizmi¢kim podru¢jima. Za
polrebe proratuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeorolodkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

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

Tehniékom dokumentacijom predvidjeli mjere zastite od pozara shodno propisima
za ovu vrstu objekata. U cilju zaStite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu
sa Zakonom o zasliti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21 i 03/23), Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
("SlI. list RCG", br.006/93), Pravilnikom o tehni¢kim zahtjevima za za$litu garaza za
putni¢ke automobile od pozara i eksplozija (.SluZbeni list CG", broj 9/12) i Zakonu
o zapaljivim teénostima i gasovima (*Sl. list CG”, br.26/10, 31/10, 40/11 i 48/15).

U cilju obezbjedenja zaSlite od pozara primjeniti mjere propisane sljede¢im
zakonima i propisima:
- Zakon o za$titi i spaavanju (,Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 1467211 03/23)

Pravilnici:
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mreZu za gasenje pozZara
(.Sluzbeni list SFRJ br.30/91)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe
za vatrogasna vozila u blizini objekata poveéanog rizika od pozara (.Sluzbeni list
SFRJ", br.8/95)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zaStitu visokih objekata od poZara (,Sluzbeni
list SFRJ®, br.7/84)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zaStitu skladiSta od pozara i eksplozija
(.Sluzbeni 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 0
uskladistenju i pretakanju goriva (,SluZbeni list SFRJ", br.27/71)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za te€ni nafini gas i o uskladistenju i pretakanju
teénog naftnog gasa (.Sluzbeni list SFRJ", br.24/71, 26/71)

Akt Ministarstva unutrasnjih poslova - Direktorat za zastitu i spasavanje, Broj:
13-UPI-236/25-21104/2 od 10.09.2025. godine.

Shodno ¢&lanu 9 Zakona o zasiti i zdravlju na radu (.Sluzbeni list CG", br.34/14 i
44/18), pri izradi tehni¢ke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o
uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomocne prostorije |
objekte gdje se tehnoloSki proces obavlja na otvorenom prostoru, duZan je da |




predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim
zadatkom.

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

Mjere zastite na radu

Shodno ¢élanu 7 zakona o za$titi na radu (,Sluzbeni list RCG", br. 79/04, 26/10,
73/10, 40/11), pri izradi tehnitke dokumentacije predvidjeli propisane mjere zaslite
na radu u skladu sa tehnoloskim 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 veéa od 10° C ili 105 dana sa temperalurom ve¢om od 25°C. Temperatura
mora u periodu maj-septembar je 22-26°C. Prosjeéna koli¢ina padavina na podrucju
Herceg Novog je 1 735 mm. NajkiSniji mjesec je decembar sa prosje¢nom koli¢inom
254 mm, a najmanju koliéinu padavina ima jul prosje¢no 34 mm. Prosjetan broj
dana sa padavinama 20.1 mm je 128 dana.

Na mikro klimu Herceg Novog utice vise faktora od kojih su najvaZniji uticaji mora,
kreénjacka podloga i visoko planinsko zalede. Prvorazredni znafaj mora je u tome
&to on utite na sve klimatske faktore i daje im specifiéno obiljeZje. Kao akumulator
toplote i izvor vodene pare, more direktno uti¢e na temperaturna kretanja i kolicinu
padavina. Tako ljeti sprijetava velike Zege, koje su moguce uslijed isijavanja
kreénjatke 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 najvise padavina u Evropi. |
Pogodni klimatski uslovi Herceg Novog mediteranskog tipa sa toplim i dugim ljetima i
i kratkim i blagim zimama predstavljaju jedan od znacajnijih prirodnih resursa |
podruéja. Temperature vazduha rijetko se spustaju ispod 0°C, tako da je godiSnje
mali broj ledenih dana. Prosjeéna godidnja temeperatura na ovom podrudju iznosi
16,2°C. Godisnje devet mjeseci ima temperaturu veéu od 10°C, a cetin 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,

Podruéje Herceg Novog tokom ljeta ima malu oblaénost $to povetava estetsku
vrijednost pejzaZa i njegovu impresiju, ali omoguéuje i da se u vedrim ljetnjim
no¢ima boravi na otvorenom prostoru. Prosjeéna godiSnja insolacija u Herceg
Novom iznosi 2399 ¢asova. Maksimalna je u mjesecu julu 326,7 a minimalna u
decembru 100,1 Casova.

Prosjeéno godiénje na priobalnom dijelu podruéja padne 1735,3 Um? vodnog taloga,
s tim $to se povecanjem nadmorske visine koli¢ina taloga povecava. Najvise
padavina se izlu¢i tokom novembra i decembra, a najmanje u julu. Vjetrovi koji
duvaju ljeti su blagi i prijatni pogodujuéi boravku na otvorenom prostoru, Tokom
zime javljaju se hladni i neprijatni vjetrovi kao Sto je bura od koje je Herceg Novi
visokim zaledem dobro za$ti¢en. Manje prijatno vrijeme donose i juZni vjetrovi koji
u hercegnovskom zalivu stvaraju "teSko mare”.




USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Vazduh

Na podruéju Herceg Novog nema vecih zagadivata vazduha. Lokalno zagadenje
potite u najveéoj mjeri od grijanja bilo privrednih i zdravstvenih objekata, bilo
domadinstava, dok su hotelski kapaciteti zagadivaéi samo ukoliko rade u sezoni
grijanja. Povoljna je okolnost $to je broj korisnika grijanja u grejnoj sezoni najmanji,
u odnosu na ukupne receptivne kapacitete podrugja, obuhvatajuci stalno
stanovnistvo i turiste.

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

Karakteristitan izvor zagadenja vazduha su pozari Celinarskih Suma 1 drugog
mediteranskog rastinja, koji su ¢esti u ljetnjem periodu godine na ovom prostoru.
Pradenje kvaliteta vazduha na podruéju Herceg Novog vrdi JU Centar za
ekotoksikolo$ka ispitivanja Crne Gore u okviru godisnjih Programa kontrole kvaliteta
vazduha Cme Gore. Na osnovu uzorkovanja vazduha na sadrzaj dima i
sumpordioksida (SO2) i dobijenih parametara, vazduh na podruéju Herceg-Novog
pripada klasi &istog.

Zemljiste

Monitoringom stanja Zivotne sredine koji za potrebe Agencije za zaSlitu Zivotne
sredine vr$i Centar za ekotoksikolo3ka ispitivanja, vr$i se uzorkovanje zemljista sa
lokacija koje se smatraju 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 okalini na svim lokacijama, s obzirom da se odlaze ne-
selektiran i opasan otpad iz domacinstava, pokazuje visok stepen zagadenosti.
Zemljiste u okolini deponija takode sadrzi znacajne koli¢ine teskih metala, PAHSs i
PCBs, koji su posliedica paljenja deponija ili raznoSenja zagadjenja vjetrom i
padavinama.

Mora se istaci da postojeée deponije komunalnog otpada na primorju nisu sanitarne
deponije, veé privremena odlagalista mjeSanog kucnog i gradevinskog otpada koji
sadrzi i opasni olpad iz domacinstava (baterije, sijalice, razna ulja, hemikalije i dr).
S tim u vezi je i uo&eno znadajno povecanje Nikla i Hroma na lokaciji deponije na
Dugunji.

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 najpotrebnija. RijeCna
korita, sem par izuzetaka u toku ljeta presuse.

Upravljanje otpadom

Upravljanje otpadom u opstini Herceg Novi, shodno krovnom Zakonu o upravljanju
otpadom (,SluZbeni list CG" br. 64/11 i 39/16), definisano je i Planom upravljanja |
komunalnim i neopasnim gradevinskim otpadom za period 2016-2020 godina na |
teritoriji Opstine Herceg Novi (.Sllist CG-opstinski propisi®, br. 35/17). lako je |




prvenstveno planom pokriveno upravljanje komunalnim otpadom, vecina aktivnosti
i drugih tokova otpada su naznacene u istom. Upravijanje komunalnim otpadom
pretpostavlja osim aktivnosti na njegovom prikupljanju, odvozi i krajnjem tretmanu,
i planiranje adekvatne komunalne infrastrukture kao preduslov pruzanja usluge Ciji
je obveznik Opétina, 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 zaSlitu prirode (,Sluzbeni list CG", br.54/16 i
18/19 i 84/24) na osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine - Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-3089/2 od 25.09.2025. godine.

10. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE
Prema grafitkom pnlogu br. 07 - PejzaZna arhitektura.
Ozelenjavanje parcele vrSili reprezentativnim autohtonim ili alohtonim vrstama.
= USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

ZASTICENE OKOLINE

Manji dio op3tine Herceg Novi nalazi se u okviru granica Prirodnog i kulturno |
istorijskog podru¢ja Kotora, dok se veéi dio prostora ove opstine nalazi se unutar
zasticene okoline (bafer zone) ovog podrucja koje je kao prirodno i kulturno dobro
upisano na Listu svjetske bastine UNESCO. Prirodno i kultumo istorijsko podrucja
Kotora koje je upisano na Listu svjetske bastine UNESCO.

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljanih radova bilo koje vrste na
podruéju zahvata naide na nalaziSte ili nalaze arheoloskog znacenja, prema ¢&lanu
87 i &lanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,SI. list RCG®, br. 49/10 , 49/11 i
44/17), pravno ili fizitko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je prekinuti
radove i 0 nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zastitu
kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.

PRIRODNI OCUVANI PEJZAZ U ZONAMA ISTORIJSKIH PRIOBALNIH
NASELJA

(Njivice, Sutorina-Igalo, Topla, Stbina, Savina, Meljine, Zelenika, Kumbor, Benovici,
Baosici, Bijela, JoSica-Kamenari, Rose)

Najveci dio povriine zasticene okoline podrutja Svjetske bastine prestavijaju padine
brda i planina koje okruZuju zaliv i u zonama priobalnih naselja ostvaruju kontakt sa
morskom obalom. Ova zona predstavlja ostatak prirodnog pejzaZa raznolikog
karaktera, uglavnom obrasla makijom i zelenilom srednje visine (Zirine, Rebra, brdo
Sv. llije koje se u zaliscima spusta do morske obale na prstoru Kumbora, Benovica
Baosi¢a i Bijele, Sv. Nedelje), do prostora pokrivenih Sumskom vegetacijom
(Savinska Dubrava) i izolovanih reprezentativnihkolonija primorskog bora (zapadni
dio Rebara uz kanjon Nemile). Ovaj prostor je velikoj mjeri zadrzao odlike izvornog
pejzaZza sa neznatnim antropogenim intervencijama, iako se nalazi u zoni gusto |




- URBANIZACIJOM
' (Njivice, Igalo, Topla, Srbina, Savina, Meljine, Zelenika, Kumbor, Denovici, Baosici,
Bijela, JoSica-Kamenari, Rose)

U ovoj zoni se nalaze dijelovi naselja nastali uglavnom na nekada$njim terasastim

naseljenog podrudja. Buduéi da se nalazi unutar zone zastiCene okoline kulturnog
dobra na Listi svjetske bastine, oéuvanje prirodnih vrijednosti ovog pejzaza je
neophodno je ka ko bi se zastitila lzuzetna univerzalna vrijednost (OUV UNESCO).
Ocuvati izuzetne prirodne vrijednosti prostora (morfologiju, autentiénu samoniklu
vegelaciju, i sl.).

Postoje¢e elemente graditeljskog nasljeda u okviru ove zone (puteve i staze,
istorijske stambene objekte i dr.) ofuvati i obnovili u skladu sa konzervatorskim
principima.

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

Na osnovu Odluka Komiteta za svjetsku bastinu (UNESCO) i Studije HIA Boka
Kotorska koje se odnose na bafer zonu, prediaZe se da se u ovim zonama preispita
opravdanost eventualne nove gradnje uslijed velikog stepena vizuelne izlozenosti
(vthovi brda, strme padine, litice), ¢ija bi izgradnja ugrozila prepoznatljivost
identiteta i duha mjesta konteksta OpStine Herceg Novi, njene prirodne
karakteristike, kolorit, oblike, formu i siluete Sto bi negativno uticalo na percepciju
l1zuzetne univerzalne vrijednosti (OUV UNESCO).

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

Moguéa je modernizacija i planiranje proSirenja rasa postojecih saobracajnica u
cilju poveéanja kvaliteta saobracajnog konfora uz primjenu adekvatnih
konzervatorsko-korektivnih mjera za sanaciju oSteenog pejzaza (tradicionalne
tehnike gradnje podzida u kamenu i ozelenjavanje, OpSte preporuke 7.1.).

Kod rjesavanja novih saobracajnica, trase birali paZljivo i odgovorno, uz
maksimalno &uvanje prirodnog i kulturnog pejzaZa, kao i istonjskih pje$ackih staza,
uz primjenu adekvatnih konzervatorsko-korektivnih mjera zasanaciju o$tec¢enog
pejzaZa (tradicionalne tehnike gradnje podzida u kamenu i ozelenjavanje, OpSte
preporuke 7.1.).

PredlaZe se preispilivanje koncepta i razmatranje raznih alternativnih rjeenja
“panoramske brze saobracajnice” koja savremenim konceplima uz upotrebu
tehniéko-tehnoloski naprednih riedenja u takozvanoj nevidljivoj zoni (tuneli) i izboru
trase (visoravan oko Boke Kotorske) odgovaraju znacaju i stepenu zastite koji Boka
Kotorska uziva kao kulturno dobro na Listi svjetske bastine (UNESCO).

PREPORUKE V - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM

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
slu¢ajeva nepostojanje jasne i logiéne urbane matrice, neujednageni volumeni i
spratnost, proizvoljnost u obradi fasada i sl. Zbog istaknutog poloZaja, najtesce u
podnoZju ili na padinama brda, ova naselja i izgradene strukture &esto vizuelno
domiraju u pejzazu podrudja zastiCene okoline podru¢ja Svjetske bastine. Ova
gradnja iako je predstavljala nuZnost u razvoju Opstine Herceg Novi, danas uslijed




prevelike graditeljske ekspanzije i neadekvatne arhitektonsko-urbanistiCke prakse
predstavija prijetnju po opstanak vrijednosti definisanih izjavom o lzuzetnoj
univerzalnoj vrijednosti (OUV UNESCO), a koje se odnose i na bafer zonu.

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

Od izuzetne je vaZznosti teZili ka formiranju uobli¢enih graditeljskih cjelina, sa jasnim
i ostrim granicama zavrSetka urbanog podrucja prema neposrednom ofuvanom
prirodnom zaledu, kako bi se ostvarla prihvalljiva slika sveobuhvatnog Kulturnog
pejzaza. Dobar primjer se ogleda u nekada3njem izgledu kontakta naselja Topla Il
sa kulturnim pejzaZem istorijske Tople i Trebesina, dok je negativna siluacija
postepeno i tackasto osipanje izgradenog tkiva ka zaledu u zoni Sutorine, Njivica,
Zelenika-Kuti, Kumbora, Bijele, Rosa.

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

U cilju oéuvanja ambijentalnih vrijednosti, izbjegavati akontekstualne urbanistiCke
koncepte (grozdasti klasteri itd.) koji u oéuvanom Kulturnom pejzazu Boke Kotorske
i graditeljskim karakteristikama Opstine Herceg Novi nemaju uporiste, i ugrozavaju |
opstanak lzuzetne univerzalne vrijednosti (OUV UNESCO).

Nove objekte prilagoditi topografiji i karakteristikama terena, arhitektonska rjeSenja
zasnivati na tradicionalnim uzorima (oblikovanje i materijalizacija), ili savremenom
arhitektonskom pristupu visokih estetskih i oblikovnih dometa, sa jednostavnim,
puristickim i minimalistickim izrazom, bez ekspresivih formi i bez upotrebe jakih '
vizuelno namelljivih boja (Zuta, narandZasta, otvoreno crvena, plava, zelena,
ljubiéasta, boje opisane nazivom voca i sl). Kolorit zasnivali na neutralnim, |
zagasitim, tamnijim tonovima (boja kamena, siva, crna). |
Posebnu paznju posvetiti arhitektonskim stambenim ansamblima nastalim u period |
od 1950-1985 (Eksport bilje |, Eksport bilje Il, Stambeni Lazaret, Kr$, zona od Kanli
kule prema Crvenom krstu, Topla I, Topla Il, Soliteri na Igalu itd.) koji su osmisljeni
na principima i tekovinama modeme, kritickog regionalizma i internacionalnog stila,
te obnovu i sanaciju zasnivati na izvornim rjeSenjima i materijalizaciji, nalgasenoj
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.
PredlaZe se izrada konzervatorsko-korekcionih sanacionih planova za grupacije |
objekata i objekte koji degradiraju percepciju zasti€enog podruéja (v. mapa 10§ .
opSte preporuke 7.1.), kada se za 10 steknu uslovi. '
PredlaZe se formnan;e vece koncentracije visokog rastinja (kolonije pinija) za |
potrebe vizuelne sanacije.

Akt / Rjesenje o konzervatorskim uslovima Uprave za zastitu kulturnih dobara
Crne Gore - Podruéna jedinica Kotor, Br: UP/I-05-940/2025-4 od 17.02.2026.
godine.
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12.

| USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekla 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 pokretljivostii lica
sa invaliditetom (,SluZbeni list Crne Gore®, br. 41/25).

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST
VAZDUSNOG SAOBRACAJA

/

15.

U%OVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
REZIMU

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

16.

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

/

17.

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

193

Uslovi prikljucenja na elektroenorgotsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehnike dokumentacije potrebno je poStovali sljedece preporuke
EPCG:
« Tehnitka preporuka za prikljucke potroSaca na niskonaponsku mrezu TP-2
(Il dopunjeno izdanje)
« Tehnitka preporuka - Tipizacija mjernih mjesta
Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograniavata strujnog
opterecenja
« Tehniéka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -
EPCG 10/0.4 kV

Uslovi prikljuéenja na infrastrukiuru izvode se prema planu infrastrukturnog
opremanja i opStim smjernicama PUP-a, po prethodno pribavijenim uslovima
nadleZnih institucija i organa.

Prema grafickom prilogu br. 09 - Plan mreZa i objekata tehnicke infrastrukture i
prema uslovima nadleznog organa.
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Prema grafic¢kom prilogu br. 09 - Plan mreZa i objekata tehnicke infrastrukture, na
predmetnoj lokaciji, katastarska parcela 469/1 KO Topla, Lokacija D9, planirana je
transformatorska stanica NDTS ,469° 10/0,4 kV, (1000+1000) kVA.

Akt ,CEDIS"-a d.0.0., zahtjev za dopunu, broj:30-20-05-4703/1 od 09.10.2025.
godine.

17.2.

'Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Uslovi prikljutenja na infrastrukturu izvode se prema planu infrastrukturmog
opremanja i opstim smjernicama PUP-a, po prethodno pribavljenim uslovima
nadleZnih institucija i organa.

|

| Prema grafi¢kom prilogu br.04 — Plan opremljenost hidrotehnickom infrastrukturom
' i prema uslovima nadleZnog organa. Uslovi prikljuenja na infrastrukiuru izvode se
prema planu infrastrukturnog opremanja i op$tim smjernicama PUP-a, po prethodno
pribavljenim uslovima nadleZnih institucija i organa,

Prema grafitkom prilogu br.04 — Plan opremljenost hidrotehni¢kom infrastrukturom
i prema uslovima nadleZnog organa.

Akt ,Vodovod i kanalizacija* d.0.0. — Herceg Novi, ViK broj:02-3106/25 od
26.09.2025. godine.

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

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

Uslovi prikljutenja na infrastrukturu izvode se prema planu infrastruklurnog
opremanja i op$tim smjernicama PUP-a, po prethodno pribavijenim uslovima
nadleZnih inslitucija i organa.

Prema grafi¢kom prilogu br.08 - Planirana saobrac¢ajna infrastruktura i dostupnost i
prema uslovima nadleznog organa.

Akt Uprave za saobracaj Crne Gore, broj:04-10193/2 od 02.10.2025. godine.

341-Up 1-593/25 od 14.10.2025 godine.

Akt Sekretarijata za komunalne djelatnosti Opstine Herceg Novi, broj: 02-13- |

175

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
poStovali:

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

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

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljuéenje, izgradnju i koris¢enje
elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata ("Sl list CG”, br.41/15)
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-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i koriscenje pojedinih
vrsta elektronskih komunikacionih mreZa, elektronske komunikacione
infrastructure i povezane opreme ("Sl list CG”, br.59/15 i 39/16)

- Pravilnik o zajednickom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastruklure

i povezane opreme (“Sl list CG", br.52/14)

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

Agencija za telekomunikacije i postansku djelatnost upucuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada

tehnicke dokumentacije http:// ekip.melpagelelekironic-communications/ec-
networks/development-of-technical-documents/content;

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://geoportal.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

Geomorfoloske karakteristike

Geomorfolodke karakteristike terena su od izuzetnog znacaja za ukupan prirodni
ambijent, uslove kori§éenja i zastite prostora grada i opstine. One su primamo
odredene litostratigrafskim sastavom i tektonskim sklopom terena, uz odgovarajuce
uticaje spoljnih sila koji se manifestuju kao procesi karstifikacije, povrSinske
alteracije stijena, planame, linijske i fluvijalne erozije, abrazije, odronjavanja i
klizanja. Uticaj tehnogenih aktivnosti covjeka na promjene reljefa ima takode sve
veéi znaéaj. Sve to je uslovilo da je reljef gradskog podruéja i teritorije cijele opstine,
izrazito sloZen i raS¢lanjen.

Reljef

Specifiéne prirodno-geografske karakteristike, posebno, razudeni reljef i dramatiéna
konfiguracija terena sa dominantnom brdsko-planinskom ambijentom naglasenog
juzno-jadranskog i bokokotorskog identiteta u kombinaciji sa morskim zalivom
neposredno vrde uticaj na razvoj hercegnovskog podrugja. Razudeni reljef sa
velikim nagibima nad uZim priobalnim pojasom karakteriSu relativno prostrani
pojasevi na visim nadmorskim visinama i ograniéenim moguénostima naseljavanja
liudi i njihove aktivnosti. SloZenost reljefa i njegove osnovne karakteristike
najjednostavnije ispoljava sljedeca tabela visinskih zona opstine Herceg Novi
izraZzene apsolutnim i relativnim pokazateljima.

Geoloske karakteristike terena

Geoloski sastav U geoloskoj gradi terena, na prostoru PUP-a Herceg Novi,
ugestvuju stijenske mase trijaske, jurske, kredne, paleogene i kvartarne starosti.
Tektonski sklop
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Terene opstine Herceg Novi, u nadelu, karakteri$e vrio sloZzena tektonika. Prema
op3te prihvaéenoj geotektonskoj rejonizaciji, na ovom podrucju, obuhvatajuci i cijeli
prostor Boke, izdvajaju su sliedece tri geotektonske jedinice: A-Jadransko-jonska
zona (paraautohton), B-Budvansko-Barska zona i C-Zona Visokog krsa. (SI. 10)

Mg 10 Tetzonie MKe podvuale
wizee Merieg Now [Temd OGC 9
B2owe L0t | Badva)

Savremeni geoloski procesi i stabilnost terena

Od savremenih geclodkih 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 uticati na uslove gradenja i sigurnost
izgradenih objekata i drugih materijalnih dobara.

SEIZMIKA

Savremena tektonska aktivnost

Dosadasnjim intenzivnim prou¢avanjem seizmoge-nog potencijala Sireg regiona
Opétine Herceg Novi, utvrdena je njegova prirodna predisponiranost na generisanje
zemljotresa velike snage kroz proces praznjenja seizmicke energije akumulirane
regionalnim tektonskim i geodinami¢kim procesima, karteristiCnim za cijeli zapadni
Balkan i sjeverni obod Mediterana. Cijeli priobalni pojas Crne Gore, ukljucujudi i
opstinu Herceg Novi, izrazito je seizmicki aktivan, 5to je manifestovano vise puta
kroz duboku seizmicku istoriju ovog prostora, ali i kroz nekoliko vrlo snaznih i
razornih zemljotresa u bliskoj proslosti.

Karta seizmicke rejonizacije Crne Gore, ali i seizmoloska prognozna Karta za
povratni period od 500 godina, koja je prate¢a podloga vaZecim Tehnickim

normativima za izgradnju objekata u seizmickim podruéjima na teritoriji Cre Gore '

(slika 11), koje izraZzavaju potencijalnu seizmiku opasnost za uslove srednjeg tla,
Opstina Herceg Novi se nalazi u zoni devetog (IX) stepena MCS (MerkaliKankani-
Zibergove) skale.
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Slhko  11: Korte olekwvonih  meksimalnh Skka 12: Epxentoro remjolreso kop su se€ v
intenziteta emijolresa  sa  konturem Opitine firem regonu Opitine MHerceg Nowl (kontuto
Herceg Nowvi  (“Priviemena seumolothko  korta Jubicaste boje) dogodili u perodu od sredine XV

SERJ (¢10 20 Crnu Goru)®, 1987.god.); vijeko do kropo 2016, godine.

Na osnovu broja i intenziteta novijih dogodenih zemljotresa u Siroj zoni Opstine
Herceg Novi (slika 12), kao i ukupne seizmiénosti ireg regiona, moze se zakljuiti
da se obuhvat PUP-a Herceg Novi nalazi u zani 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 |

aklivnog cijelog Crnogorskog primorja i podmorja. Kao ilustracija ovog zakljucka, na

slici 17 su prikazani epicentri znaéajnijih dogodenih zemljotresa u periodu od |

sredine XV vijeka do kraja 2016. godine.

Na bazi dobro dokumentovanih karakteristika mehanizama geneze vise dogodenih
zemljotresa u $irem regionu PUP-a Herceg Novi, moguée je zakljuliti da
kompresiono polje u pravcu upravnom na Dinarski pravac pruzanja, o€igledno
predstavlja glavni uzro€nik rupturih 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 opStine Herceg Novi mozZe se izvesti generalni zakljuCak da je i u
buduénosti osnovano otekivali savremene tektonske procese koji bi u znacajnijoj
mjeri mogli dinami¢ki ugroziti objekate u toj regiji eventualnom genezom vrlo
snaznih ili razornih zemljotresa.

Hidrologija

Na teritoriji opstine Herceg Novi nema vecih povrSinskih rjeénih tokova. Uglavnom
se radi o manjim potocima koji u lietnjem periodu obiéno presuse. Na podrucju
opstine, a posebno u Meljinama, Zelenici, Bijeloj i na dijelu magistralnog puta iza
autobuske stanice gdje se stvaraju bujice, zadnjih desetak godina, usljed velikih
padavina, najve¢u $tetu od poplava priginjavali su: korito njeke Sutorine, korito
Ljutog potoka, korito potoka Nemila. Znacajni bujiéni vodotoci na podrucju opstine
su i: Igalo, Zelenika, Baosici i Pijavica, kao i potoci oko Kutskog polja koji ljeti
presuduju. Analiza u studiji obuhvalila je sljiede¢e vodotoke sa podruéja opStine
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Herceg Novi: Sutorinu, Bekovu valu, Babin potok, Ljuli potok, Nemilu, Opacicu,
Morinj, Lalovinu, Pijavicu i potok Baosic.

Kako nema vedih povrSinskih vodotoka, potrebno je posebnu paZnju posveliti
eksploataciji podzemnih voda. Na osnovu hidrogeoloskih svojstava i funkcija
stijenskih masa, strukturnog tipa poroznosti i prostornog poloZaja pojavijivanja
izvora na istraZivanom dijelu terena izdvajaju se :

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

+ slabovodopropusne stijene pukotinske poroznosti, predstavljene slojevitim
kreénjacima sa roZnacima, dolomitima i dolomitiénim brecama jursko-kredne
starosti;

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

Pedologija

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

Pedologki pokrivat se odlikuje veéim brojem raznih zemljiSta, veoma razliCitih
fizitko-hemijskih osobina i bonitetnih svojstava. Pojava pojedinih zemljita
uslovljena je prvenstveno raznovrsno$éu geoloskog sastava podloge, dinami¢no$¢u
reljefa i klimom, koja je, kao faktor nastanka, od znacaja za prosliranje zemljiSta u
vertikalnom smislu.

Objekat mora biti izgraden prema vazZecim propisima za gradenje u seizmickim
podruéjima. Za potrebe proratuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o
klimatskim 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 (“Sllist CG", br. 68/23) izraditi:
- Elaborat o geofizi¢kim istrazivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

19. | POTREBA IZRADE URBANISTIEKOG PROJEKTA
/ i
20 ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

Lokacija D9

SZRAKA (IDAINIUIE FRIcow katastarska parcela 469/1 KO Topla

Povr§ina urbanistitke/katastarske parcele | 6923 m?
(m?)

Planirani indeks zauzetosti max. 0.60
Planirani indeks izgradenosti max. 220
15230,60 m?

[ Ukupna BRGP (m?)
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Maximalna spratnost je osam
Max. dozvoljena spratnost nadzemnih etaza. Broj podzemnih
elaZa nije ogranicen.

‘Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Parkiranje rjeSavati u okviru urbanisticke parcele.
Normativ za stanovanje 1,3 PGM na 1 stan.
Normativ za turizam na 1000 m?-10 PM (lokalno 5-20 PGM).

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

PREPORUKE XIX - KONCEPTI, OBLIKOVANJE | MATERIJALIZACIJA ZA
PODRUCJA NOVE GRADNJE
(URBANA ZONA) - (lgalo, Topla, Srbina, Savina, Zelenika, Bijela)

Ukoliko se novi rizort hoteli planiraju u zonama priobalnih naselja, od izuzetne
vaZznosti obezbjedili uravnoteZen razvoj bez devastacije vrednosti prirodnog i
kulturnog pejzaza neposrednog konteksta, posebnu paznju posveliti hortikulturnom
uredenju gdje se prednost daje novim sadnicama primorskih borova - pinije koji
posjeduju kapacitet da u manjim ili veéim kolonijama 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 podrudju Ljutog potoka
preko Viadi¢inog mosta prethodila savremenoj trasi NjegoSeve ulice nastale 1947.
godine, potom izmjestanje kanalizacije iz Ljutog potoka i njegova revitalizacija.
Uvazavajuéi potrebu rieSavanja problema stacionarog saobracéaja, preporutuje se
planiranja podzemnih parking garaZa (za potrebe lokalnog stanovniStva) na
mjestima koja uslijed prisustva kulturnih, potencijalnih kulturnih dobara ili istorjskog
jezgra nece rezultirati pojatanim konfliktom kolskog i pjeSatkog saobracaja.
Uvazavajuéi potrebu rjeSavanja problema stacionarnog saobracaja, predlaZe se da
se predvideni podzemni parking u zoni autobuske stanice posmatra u maksimumu
svojih raspolozivih prostornih kapaciteta, te razmotri moguénost prostiranja sa obe
strane magistrale kao i ispod magistrale, zatim na poziciji u zaledu motela Dubrava
razmotriti ukljuéivanje prostora ispod magistrale a saobracajni priklju¢ak 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 istonjsko 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 sluéaju prostora izmedu zgrade Opétine Herceg
Novi | Glavne poSte da je rije¢ o graditeljskoj cjelini koja je u postupki izdavanja
rieSenja o proglasenju za kulturno dobro (Upravno-administrativni centar Herceg
Novog - graditeljska cjelina autora Nikole Dobrovi¢a), te je preporuka da se u tom
smislu ostvari saradnja sa Upravom za za$titu kulturnih dobara.
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Teziti formiranju uliénih frontova i tipizaciji 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.

Arhitektonska rjesenja zasnivati na tradicionalnim uzorima ili saviemenom
arhitektonskom pristupu visokih estetskih i oblikovnih dometa, sa jednostavnim,
puristiékim i minimalistitkim izrazom, bez ekspresivih formi i bez upotrebe jakih
vizuelno nameltljivih boja.

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

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

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

Kamen se preporuéuje za obradu trgova, pjaceta, 3etaliSta, staza, dvorista,
ogradnih zidova dvorista i drugo.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Objekte je neophodno graditi uz maksimalnu energetsku efikasnost koristeci lokalne
obnovljive izvore energije (sunce, vjetar, voda) uz racionalnu upotrebu elektricne
energije. Kao jedna od najznaéajnijih mjera ustede i kontrole potrodnje elektriéne
energije, predlaZe se upotreba centralizovanih sistema za monitoring i automatsko
upravljanje potroénjom elektritne energije.

Najveéu energetsku efikasnost objekta je moguce ostvariti: '
- Smanjenjem toplotnih gubitaka objekta, &ime se smanjuje potreba za elektricnom |
energijom (pasivna arhitektura, upolreba materijala i stolarije koji omogucavaju
kvalitetnu izolaciju, a istovremeno dozvoljavaju prostoru da “dise”).

- Pripremom hrane i sanitarne tople vode upotrebom klasiCnih goriva.

- Instalacijom solarnih kolektora za dobijanje sanitarne tople vode iskoris¢avanjem
solarme energije.

- Upotrebom LED svjetiliki i sijalica (8W halogene sijalice mijenja 1W LED
tehnologije uz iste svjetlotehnitke karakteristike, 60W klasiéne sijalice mijenja 6-8W
LED sijalica).

- Upotrebom energetski efikasnih elektriénih uredjaja (razred A).

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

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

- Automatsko upravijanje osvjetlienjem i elektriénim roletnama - ,Daylight
harvesting®,

- Primjenom BMS (,.Building Management System") sistema koji €ini skup opreme,
softvera i inZenjerskih servisa za automatsku kontrolu, nadzor, optimizaciju,
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intervencije i menadZment tehnickih sistema u zgradi, a sve u cilju obezbedivanja |
energetski efikasnog, ekonomiénog i sigurnog upravijanja instalacijama objekta.

!
Sprovodenje mjera energetske efikasnosti vriiti u skladu sa: ‘
- Zakonom o efikasnom koriséenju energije - objavljen u "SluZbenom listu CG", br.
05772014, 00372015 i 025/2019., I
- Programom mjera podsticanja energetske efikasnosli, ‘
- Strategijom razvoja energelike Crne Gore do 2030. godine - Bijela knjiga (Maj, |
2014. godine), '
- Energetskom politikom Crme Gore do 2030. godine (Podgorica, februar 2011.
godine), I
- Strategijom energetske efikasnosti republike Crne Gore (Podgorica, Decembar |
2005. god.), - Direktivom EU o energetskoj efikasnosti - DIRECTIVE 2012/27/EU
OF THE EUROPEAN PARLIAMENT AND OF THE COUNCIL of 25 October 2012
on energy efficiency, amending Directives 2009/125/EC and 2010/30/EU and
repealing Directives 2004/8/EC and 2006/32/EC.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije poStovati Pravilnik o sadrzaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (*SluZbeni list CG", br.47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- U spise predmela
- ala

Branka Petrovié oo

OBRABIVAC| URBANISTICKO- Natasa Duknié d{y:.m.-.\[ 4l

TEHNICKIH USLOVA:

DRZAVNA SEKRETARKA
Marina lzgarevi¢ Pavicevi¢

-——

PRILOZI

- Grafi¢ki prilozi iz planskog dokumenta
- Kopija plana i List nepokretnosti 3569 -
prepis od 08.10.2025. godine, izdati od
Uprave za nekrelnine - Podruéna
jedinica Herceg Novi
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- Akt Agencije za zalitu Zivotne sredine
- Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-3089/2 od
25.09.2025. godine

- Akt Vodovod i kanalizacija® d.o.0. -
Herceg Novi, ViK broj:02-3106/25 od
26.09.2025. godine

- Akt Uprave za saobracaj Crne Gore,

broj:04-10193/2 od 02.10.2025. godine

- Akt Sekrefarijata za komunalne

djelatnosti Opstine Herceg Novi, broj: 02-

13-341-Up 1-593/25 od 14.10.2025 god.

- Akt _CEDIS"-a d.o.0.,, zahljev za

dopunu,  broj:30-20-05-4703/1 od

09.10.2025.godine

-Akt Ministarstva unutradnjih poslova -

Direktorat za za$titu i spaSavanje, Broj:

13-UPI-236/25-21104/2 od 10.09.2025.

godine

-Akt / Rjesenje o konzervatorskim

uslovima Uprave za zaStitu kulturnih

dobara Crme Gore — Podruéna jedinica

Kotor, Br: UP/-05-940/2025-4 od

17.02.2026. godine
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LOKACIJA D9, katastarska parcela br. 469/1 KO Topla
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situacioni plan sa grankama parcele odnosno lokadije | odnosima prema susjednim parcelama,
odnosno koridor planiranog objckta
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CRNA GORA i Katmstarska opitine: TOPLA

UPRAVA ZA NEKRETNINE Broj fnts nepokrctamii:
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1920000003 56

Ll ) N TR
B

CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI

Broj. 109-919-15797/2025
Datum: 08102025
KO TOPLA

Na osnovu &lana 173 Zakona o dr2avnom peemjeru i katastru nepokeetnosti (S, list RCG* br. 29/07, "SI list CG* b, 7310,
03211, O40/11, O431S, 03717 § 17/18), postupajuét po zahtjevu MINISTARSTO PROSTORNOG PLANIRANIA,
URBANIZMA 1 DRZAVNE IMOVINE, PODGORICA |, za potrebe SL izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 3569 - PREPIS

Todact o parcelama
' Plan Nalia kodiiden Ikon, ¢ b
Tir) Podbro) 'l‘,""zk Skica | Matum sphal mn?bnj Osnev “k“; Wasa | Forvriing m Pribed
@0 1 1 w0202 JGALO Yoma 1 xiaee 7773 INIn
Kl XUPOVINA
6923 18,00
Poduci o viasmku 1l nosiocu
Matidwl brnj - 1D bro) Narly novioca prana - adeesa | mjesio Prava UL prava
WanaalIeeis KATUNJIANIN DO 01 NOVI Savvojea tn
USTANICKA 52 1 NOVI  Mereeg Novi
(ST VAVIC XIVAN SLAVKO | Suvvoma 1
USTANICKA BRS2 I-NOVE lerces Novi

Ne postoje tereti i ograniCenji.

Napiata takse oslobodena na osnovu dlana 82, stav 4, Zakona o planimnju prostora i izgradnji objekata (*S). list RCG, b,
063/17 i 044/18)

/7 Nalelaih

Y LY oS

L Ry AP
fiey 4 ’ .

'\'. M Radusinovié Mirjana, dip! pravaica

\{,

Datum i ynjeme: 08,10 2025. 103208



SPISAK PODNLIETIH ZAHTJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

Zirada

lir. parcele . b
cedbro} — Predmet Datum | vrijeme Podnowitac Sadrline
! 4,010, 2097 a DRUSTVO KATUNJANIN 7,:\2?:!.!_:'1]2.WRL1KW\_W-\ NA K P,
901 109-3.919-1104/1-2022| 19082022 10-59 DOO - NOTAR MARIC |54 XUTORLA LN. s FRIDOVE
Urs PARCULAULIE NA K P 1932,1901,
29/1 109-2-919.995/1.2022 | 18042022 08:53  |OPSTINA HERCEG NOVI |1974) 1 DR X0 YURLA LN 1347 1 2991 &
DR. KO TOPLA LLABORAT DR, 917100

Datuin i vrijeme:

08.10.2025 103207




t‘,\;‘“::"f;’b Crma Gora )
\;;:@,% AGENCIJA ZA ZASTITU 2IVOTNE SREDINE " /1o v
&> [ 30081

SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOST! I | ! ”e 69 2025- N
Broj: 03-D-3089/7_ odgorica, 25.09. .godine
| 053332 F% %% 9C,,

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktoral za gradevinarstvo
Podgorica

Ul. IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-3089/1 od 18.09.2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahijev u cilju izdavanja urbanistitxo-tehnickih uslova
Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/25-9686/2 od 17.09.2025 godine, kojim ste trazili miljenje o potrebi

procjene uticaja na Zivotnu sredinu za gradenje objekta na katastarskoj parceli br, 469/1 KO Topla, u opétini
Herceg Novi, a u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih usiova investitoru ,KATUNJANIN® D.O.0O. iz Herceg

Novog, obavjestavamo vas sledece:

Uredbom o projektima za koje se vrdi procjena uticaja na 2ivotnu sredinu (.Sluzbeni list Crne Gore”, br. 20/07,
_Sluzbenilist Crne Gore®, br. 47/13, 53/14 1 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
ulicaja na Zivotnu sredinu | projekata za koje se moZe zahtijevali procjena uticaja.

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju nije moguée utvrditi koji su sadr2aji planirani na predmetnoj lokacijl.

Smatramo da Investitora treba obavezali da, kada bude jasno definisao planirane sadrZaje na
predmotnoj lokaciji, zatraZi zjadnjenje o potrebi procjene uticaja na 2ivotnu sredinu kod Agoncijo za
zadtitu zivolne sredine,

. (\' ~
o w2 drMilan Gazdi¢
"..0“35‘\557- ’;;%ﬂ}\‘«) DIREKTOR
N\ '~y q . 7 L
( 0% f\.ﬁ{: _‘/égyl)‘f\ hf‘/rﬂ/\

rls “!'\7 ,\.\‘
\"'\“t' 2 5
PODGON~

AGINCUA ZA ZASTITU

000 2IVOTNL SRIDINE

) 00 Gy CRNE GORK
gbo goo IV Proleterihe 19

(=) a-e o 81000 Pedgarka, Crme Gora

o\& > ted: + 342 20 446 500
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Q) VOROVOD I [FHREH:

Put 10. Hercegovacke brigade 3 , 85340 Herceg Novi, Crna Gora
Pisatnica Ministarstvo prostomeq planiranja,
ViK Broj:02-3 106/‘25 ;J,hanizMinmnmyo;pijuslornnﬁ plnnirnnjn,urlmni'l.nu! i drZzavne imovfnc
Dulum:26.09.2025%l‘;“:-.g".-‘g! _ ({2 '.'-TJ-D»' 9_ 3 L .‘ l IV Proleterske brigade 19, Podgorica
06 \3{}3 /25 : 9()'0(/9)! l%odnosll:lc zahtjeva: DOO KATUNJANIN
ODGOVOR NA ZAHTIEV ZA DOBLIANJE PROJE KTANTSKO
VODOVODNIH 1 KANALIZACIONIH USLOVA

“ et
Ll [ |

No osnovu Valeg zahtjeva brojem 02-3106725 od 19.09.2025.god. za dobijimje projektontsko
vodovodnih i kanalizacionih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za  gmdenje objektn mjeiovite
namjene na katastarskoj parceli broj 469/1 k.o, Topla, koft se pred Ministarstvom vods pod frajem 06-
333/25-9696/3 od 17.09.2025.g04d., kanstatuje se:

< U skladu sa hidraulickim proradunom za planiranu izgradnju objekta predvidjeti vodovodni PEHD
prikljuéak sa cjevovoda DCI DN 200 mm:

< Namjestu prikljuenjn predvidjeti prikljuno okno, sa potrebnim fazonskim komadima i ugradenim
liveno-Zeljeznim poklopeem za tedki saobréaj;

< Prikljuénu PEHD cijev polugati u sklodu sa vaZeéim tehnickim standardima i propisima;

< Na potetku parcele predvidjeti vodomjemo okno ili zidnu nifu sa ugradenim livenim poklopeem, u

Kajem ¢e se smjestiti horizontulni vodomjeri: centralni vodomjer min DN 25 mm (INSA i s1) i

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

Kanalizaciju ¢jelokupnog objekta rijediti prikljuéenjem na gradsku kanalizacionu mee2u, kao ci jevin

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

< Na svakoj horizontalnoj ili vertikalnoj promjeni pravea, predvidieti reviziono okno i polaganje
cjevovoda izvesti u skladu sa tehnickim standardima i prapisima, sa padom u granicama u zavisnosti
od preénika cjevovoda i konfiguracije tereno;

< U prilogu Vam dostavijamo siluaciju terena, sa orjentaciono uertanim mjestima prikljudenja na
gradsku vodovodnu i kanalizacionu mreu.

<

Napawena:

Preko predmetne parcele poloden jo cfevovad DCT DN 200 . 1] skladu sa opstinskim propiving
uspostavifa se zastitna zona oko cievovoda, na nadin da se ne dozvelfava nikakva praduja 2,000
lijevo i desno ad osovine cjevovoda (Elan 43, shzheni list-apitinski propisi hrof 01N/16).

Investitor je didan da pribavi saglasinost prolaska kommalne infrastrukiture kroz private i javie

povrsine,

Dostavljeno :
- podnosiocu zahtjeva
- whnickoj slu2bi
- orhivi
InZenjer za prikljucke Tehnicki rukovodilne Vd Izvrini dircktor
1 projektovanje

(_ N g Wit Fosny. ...

-Lidija Stojnovié Goran Simovié | Zomn Bijeli¢

S
Centrala: +382 31 323'166; Call Centar: 19966; www.vikhn.me; e-mall: vedovodhn@t-com.mo;
P1B:022 931 96; POV: 20/31-00090-7; Ziro ratun: CKB 510-169-18; LB.: 565-7096-42; HB 520-4294-94
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Fisarnlca Ministarstivo prosia
dI5IV0 prastornog pleniracja,

o _ trhanzma i deiavne irpay!
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k-5 G690/, |

825 G696/ |
CRNA GORA Broj 04-101€372
UPRAVA ZA Sa0BRACA) Podgorica, 02.10.2025. godine
CRNA GORA

Ministarstvo prostomog planiranja, urbanizma | driavne imovine

OBEKAT: “KATUNJANIN® doo Hercog Novl - gradnja novog objekta - katastarska parcela br.469/1 KO Topla -
lokacija D9 u zahvatu lzmjne | dopune PUP-3 opitine Herceg Novi.

PREDMET: Saobracajno - tehniéki uslovi za izradu projekine dokumentacije

Uprava 2a saobraca) ripdavapdi po zahtiew Ministarstva prosiornog planiranj, urbanizma i drzavne imovine b 06
333/25-9696/8 od 17.08.2025.goding, zaveden U Upravi za saobrota) b, 04-10183/1 od 18.09.2025.godne radi zdavan
saobrataj - tehnidich usiova za izrady tehnitke dokumentacie, 2a izgradnju noveg objekta - katostarska parcela
br.459/1 KO Topla - lokacija D3 u zahvatu lzmjena i dopune PUP-a opstine Herceg Hovi, @ shodno anu 143 stav 2
Zakona o planirnju prostora au vozi sa tanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnj objekota (. SL List CG,,
br. B4/17, 44/18, 6¥/18, 11/19, 82720 {4/23) | Eanu 1718 Zawona o putevima (St List CG,, be.82/201 140/22) zdag

siedelo!
SAOBRACAJINO - TEHNICKE USLOVE ZA IZRADU PROJEKTNE DOKUMENTACKE

1. Opiti saobradajno ~tehniéki uslovi
Op$ti saceniajo - tehnitd usiovi proiziaze iz plansog dokumenta predmetnog prostora. U koakrotnom sluéaju rad: se 0
prikljulenju na dr2avnl = magistran: put.
. Regulaciona linija (in;2 koja it javnu povrSnu od povréina drugh nampna) |10 je granica parcele magistraincg
puta | parcele namijeniene za izgradnju.
. Gradevinska linija (gradevinska in'a predstavia inju na,ispod | iznad pavrdine zemie do ko
moze da se planira najsturenij 4o objekta) i ista moZe dase foemira na minimum 5.5m od regulaciene knio.
Katpstorska parcela br.463/1 KO Topla ujedno predstavijal urbanistiéku parcelu - lokaciju za izgradnju noveg objekta
mjedovite namjene.
Panskim dokumentom lzmjena | dopune PUP-a Heroeg Novi kao | stuacionl pian sa grancama parceie - lokacig | odnosom
prema susjednim parcelama - koridoe planiranog objekta su dowwmanti koj defndu saobralau povezanost s2 magstrainim

putem.

2. Poschni saobraéajno - (chnléki uslovi

Bududi da se predmetna lokaca 23 izgradn)s graniti sa parcelom magstainag puia neophcdno j@ projekinu doumentac -
faza soobrataia radititi uz postovan)e sigdeth usiova.

Na prikljuécima priaznog puia sa driavnim putem neophodno je obazbijaditi cdgovarauty pregiednost 2a ubesnike U
saobrataju. Potrebno je dofinisanje saobratajnih tokova po piteny isdiudenja sa magistrainog puta | uklptona na magistralni
put. Cévod atmosfreskih voda sa predmeing jokacip, od buduch objexata i sa peiaznih saobratajnica definisati na natin da

atmosferske vode ne dottu na magstraini put.
Rotunska brzina za proralun praznog puta na dréavnl put 2 dozvoljena brzina na driavnom putuatoje Vr= S0km/n.

Radiuse priagoditi mprodaynom voziu.
Tenke za Eeva skretanja po ptany duZing (pun profi) | $irine defnisati u siladu sa valetim propisima | standardma



Vodti ratuna o spoju postoeéeqg i novog asfalta | obavezno za ufwnofizivne trake koristit materip'e koj odgovaray
materijaima predmetnog magstrainog puta.

Potrebna signaiizacia na pridutku priazncg puta sa drzavnim putem mora bt upodoblena sa kategoriom drianog puta
na koj se vréi pridjuteng,

Priie izrade Glavnog projesta, potrebno je izvrsiti geodetsko snimanje, utaditi geodatsku podiogu u R=1000/500{250) 12
uzduzne profile prilagodati torenu § okolnim objaktima, uz obavezno postizanie poduZnih | popreinih nagiba potrebnh z3
odvodenje atmosferskih voda, uradii Ideno rjgdanie sactratajnog pridputka u sladu sa gore propisanm usiovima I sto
dostaviti Upravi za saobrta] na davanie midlenja i sugestia prip izrade Glavnog projexia faza saobrataja.

OBRADIO:
Na&elnik u Odjeljenju za
izdavanje dozvola i saglasnosti:
Radojca Poloksit, dipling grad. _ DIREKTOR; b  —
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[ 17 10.2.015 '
Broj: 02-13-341-Up 1-593/ 25 | | | 14.20.2025.
Za: Ministarstvo prostornog planiranja, 06 -33%5/15-9G46G / 7 |
urbanizma 1 driavne imovine | et '
Podgorica

Sckretarijnt za komunalne djelatnosti, rjesavajudi po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja
,uchanizma i driavne imovine u postupku izdavanja saobracajno-tehniékih uslova, a u okviru
procedure izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju
objekta na kat.parc. 469/1 K.0. Topla , u zahvatu izmjena i dopuna PUP-a opitine Herceg Novi
(.SLlist CG” br. 76/25) , na osnovu ¢lana 143 stav 2 Zakona o uredjenju prostora (,Sl. list CG" br.
19/25) 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (.SLlist CG” br. 64/17,44/18,
63/18, 011/19 , 82/20, 86/22, 4/23), Elana 15 Odluke o organizaciji i naéinu rada lokalne uprave
(“sl. list RCG-opitinski propisi” br. 41/21, 5/22, 33/22, 7/24) ,&lana 8 stav 10 i clana 49 Odluke o
opdtinskim i nekategorisanim putevima  (“SL list RCG-opitinski propisi” br. 7/09 ,35/09, 17/15,
27/16), izdaje

SAOBRACAINO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije 2a izgradnju ohjekta mjeiovite namjene  na lokaciji br. D9 koju
éini kat.parc. 469/1 K.O. Topla u zahvatu lzmjena i dopuna PUP-a opitine Hercep Novi (.U list
CG - opitinski propisi” 76/25)

1. OPETI SAOBRACAINI-TEHNICKI USLOVI

1.1.Postojece stanje

Okosnicu saobracéaja lokaliteta kome pripada kat.parc. 469/1 K.O. Topla , €&ini magistralni
put M1 Herceg Novi -Kotor, dionica kroz Igalo, te opitinski put- gradska Ulica Janka Beka, zemijiste
oznaceno kao kat.parc. 2586/1 K.O. Topla. prodmetna lokacija ima obezbjedjen direktan kolski prilaz
sa magistralnog puta, kao i sa navedene pgradske ulice.

1.2.Planirano stanje

Lokacija br. D9 koju lini kat.parc. 469/1 K.0. Tapla koja je istovremeno i urbanisticka
parcela u zahvatu lzmjena i dopuna PUP-a opitine Herceg Novi , planirana je za izgradnju objekta
mje3ovite namjene — MN.



Glavni kolski prilaz lokaciji planiran je sa opitinskog puta- Ulice Janka Beka , zemljilte
oznaéeno kao kat.parc. 2586/1 K.O. Topla, preko dvokrake novoplanirane ulivne saobracajnice,

oznatene kao 112 (skica 1 -prilog saobracaj, regulacija) .

Drugi prikljuéak = izlivnu saobracajnicu sa lokacije na magistralni put projektovati u skladu sa
planiranim sacbracajnim rjeienjem oznalenim br. 3.

Glovni projekat obovezno dostaviti na saglosnost  Upravi za soobracaj Podgorico kojo je
nadleina zo izdavanje odobrenjo za prikljulak ne magistraini (driovni) put.

s Pravila requlacije
-Postojeca katastarska parcela, ujedno je i urbanisticka parcela.
-Medjusobna udaljenost gradjevinske linije objekta (GL1) i regulaciane linije (RL) iznosi:

Regqulaciona linifa poklapa se sa granicom katastarske parcele i definisana je koordinatoma
od 1-56 (na skici 1) . Gradevinska linija je udaljena 5,5 m od regulacione linije = prikazana u
skici 1, definisana je koordinatama od 1-36.

Pravila nivelacije

-Nivelaciju saobracajnih povriina predvidjeti u skladu sa okolnim prostorom, uz
obezbjedjenje  efikasnog odvadjenja atmosferskih  voda. Dimenzionisanje kolovozne
konstrukeije planirati prema odekivanom saobraajnom aptereenju,

« Pravilo za rjedavanje parkiranja u okviru urbanisticke parcele:

Parkiranje rjedavati u okviru urbanisticke parcele.

Namjena objekta Broj parking mjesta

Trinicentar 1 PN/ 55 m2 BRGP

Turizam 10 PM / 1000 m2 {lokalno 5-20 PGM)
Restorani, kafici 1 PM/ 4-8 stalica

Poslovni objekti 1 PM/ 60 m2 BRGP

Stanovanje 1,3 PM/ stan

Banke 1 PM/ S0 m2 BRGP

Poite 1 PM/ 4060 m2 BRGP
Administrativne ustanove 1 PM/ 70 m2 BRGP

-Parkiranje u okviru parcele prajektovati podtujudi normative, kao i utvrdene maksimaino
dozvoljene procente poplocanih i ozelenjenih  povriina na slobednom dijelu parcele. Na
parkiralitima obezbjediti potrebna mjesta za lica sa smanjenom pokretljivoicu, a u skladu sa
normativima iz Pravilnika o blizim uslovima i nacinu prilagodjavanja objekta za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivostiilica sa invaliditetom

-Prilikom projektovanja | izgradnje garate pridrzavati se pravilnika o tehnickim zahtjevima 2a
zadtitu garata za putnicka vozila od polara i eksplozija ("S). List CG br. 13/07, 5/08,00/11").



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

DOSTAVITE
- naslovu, GRADSKU INFRASTRUKTURU
- udosije, Tatjana Yukovic dipling.grad.
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Na osnovu 2lana 72 Pravila 2a funkcionisanje distributivnog sistema elektridne energlje ["Stutbeni list Crne Gore®, br,
72/22), Ovlaicenja broj 10-10-1212211 od 10.06.2024 u postupku rjedavanja po zahtjevu (06-333/25-9696/9) 23
irdavanje tehnitkih uslova za prikljulenje na distributival sistem elektriéne energije br. 30-20-05-4703 od 26.09.2025. 8.,
podnijet od strane Ministarstva prostornog planiranja, uthbaniima | driavne imovine u ime investitora Katunjanin
doo,000 “"Crnogorski elextrodistributivni sistem™ Podgorica, podnosi

ZAHTIEV
ta dopunu

Uvidom u Val zahtjev 4 br. 30-20-05-4703 od 26.09.2025. godine, utvrdeno je da nijeste dostavili sve potrebne
podatke, neophodne 2a irdavanje tehnidkah uslova 13 priddjulenje na disteibutivni sistem elektriéne encrgije objekata
na katastarskoj parcel: 469/1 ko Topla.

5 tim u vezi, potrebno je da, u roku od 3 dana od dana od prijema ovog zahtjeva CEDIS-u, Sektoru 2a pristup mred,
Slulbi 2a pristup mredi Reglona 5, dostavito:

-Elaborat o potrebamo u snazi | energlji;
-Broj i lokaciju mjernih mjesta,

Konaéno Vas informilemo, da ukoliko ne postupite po ovom zahtjevu | u estavijenom roku ne otklonite nedastalke,
CEDIS neée biti w moguénosti da izda tratene tehnidke uslave za priddjuienje na distributival sistem elektridne
encrgije.

Na predmetnof parceli je predvidena irgradnja nove trafostanice i prilikom izrade projekta potrebno je planirati na stalno
dostupno) lokaciji.

Na parcely, prema evidencijl Cedis-a nema visokonaponsiih niti primarmh niskanaponskih kablova iz nade nadleinosti.

Ptifog: Situacija terena

CEDIS
Scktor za pristup mredi
N ! Sef Sluibe za pristup mredi Regiona 5,
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MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJIA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
PODGORICA

Shodno Vatem zahtjevy beuj: 06-333/25-96966 od 17092033, BOdine frnodone wovom masistantiu v Beuprm 1301020028,
JHIDUL dana, 0210 2025 podency, Kujim ste od Ovog vrgana zatruili dostavu Misljenja na Naent Urbanisticko-tehai¢ kil uslova 2
tzradu tehnitke dokumentacije 2 izgradnju objekta mjesovite namjene (MN), na lokoc D9, Koju Sint katastarska parcels
broj: 469/1 K.O. Topla, u zahvatuy lzmjena i dopuna Prostomao urbanistitkog plana opitine Herceg Nowvi ("Slazbeni list Cre
Gore™ uptingki propisi br. 7628 u Hereeg Novom, po podnosiocu zahtjeva "KATUNJANIN® d.o.o. iz Hercey Novoy
Nakon pregleda priluzenog materijala - NACRTA URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA, & na ussova Clana 143 stav 2
Zakona v uredenju prostons (*Stubeni Ist Cone Gore™, br. 01925), o u vezi Clana T4 stav § Zakona o plarimanju prostora i
i ubjelata (“Sluzben st Cme Gore™, br. 064717, 044718, O6I/E8, 01119 § L8220, 8622 | (M23), Clanag 85§ 89
Zokona o zattini spadavaniu ("Stuzbenr list Cine Gore™, b, 01307, 005,08, OS609, 032711, 083716, 146721, 3 23). Slana
3 Zikuaa o zapaljivim teenostima i Bsavini (“Sla2bent list Cene Gore™, br, 26/10, 101 | PSS Clana 18 Zakona o
vprvnom postupke ("Sluzbeni list Cene Gore™, by $O2014, 202018 1 3717y,
dage sledede:

MIES LIENIE

= U dostavijenmnm NACRTU URBANISTICKO-TEUNICKIN USLOVA, nisu definisane mjere zadtite o poara |
chspluziji, shodne Semu smutrane da e neaphiodun definisati sljedede:

» Prilikum izgeadnje predmemnog objekta, ukuliko se u istomn ostvaruje (ehnoloski proces - Promet (“pretalaeye, wovar i it ar

Opasnil materija (i iimonts ) x| - postavliaju posude - uredaji i mstalaciie sa zapaljivim tednostima - RasOving |
rug i mede i (u wakn e Pl pitnkosy za potiche peedmetnog ichnoloikoy procesa, u okviry ob Jehra < Komplekss, potrebng
Je u skiadu sa potrebnom tehnickom dokumentacgom (Adhitektonshim, Gradevinskim isa ViKeomv, Eckteotehnichim (JS s
SS). Madinskin peajektom i dr.), izeadini - Glasni projekat « Llabosar zastice ol poZara, u skladu sa Zakonom o zadtil |
spasavinju (“Slulbeni list Cre Gore™, be, 013107, 00808, 08609, D320, 054/16, 10621, 323), Zukonom o sapaljivim
tednostima i gasovima ("Sklist CG* broj 26710, 4072011 AR2018), kao i tehnidkim Propisima (gl wijesn wavelest w
dostartenom Nsertu ortuniotit bo-tehnithin witava) « Pravilnikom o zgrdngi postrojenja za zapaljive 1ednosti 1 o wskladidienju i
peetakoniu zopaljivil tenosti (*Sludbeni list SERI™, br2w71 § 2371). Pravilnikomn o fzzradnge stanica za saabdijevane
guavom motomil vozila i oo wkfadistavany PretaRangu worivi ("SELise SFRI, e, 27/71), Pravilmikom o dzgradig
PR 220 et sl s & o ek BadiSsavimgn « pretahanju 1o oy altnog gasa ("Slazbeni list SERJ™, br. 240071 § 26771 )
Praviliikom o tehnidkim nunnativima za a3t skladsta od poran chapluzifa (S list SERJ™, be 24.87), Pravilmbhom o
tehaichim zolitgevimna 2z zadtitg Barnda 2 putmiche antomobile ol odane v eksplesiga ¢S list CGL by 92012,
Peavilaikom o tehnickim nunnativinmg za st visokih olyekata od pozan (S1L list S RJ™ be, T84), Pawidwikom o
tehnsekim normativima z Pristupne puteve, ukretnice | redene platoe za vatogana vozila u blizing objekta povecanag
nzika od poZans ("SI ist SRI™, br. 892, Pravilnikom o tehaidkim nonmativima za bidrntsha mee2u za galenje pozara (*Sl
list SFRI®, br. 3091), Peavilnikom o tehnichim nomativima zs sisteme 7 vertilaciju ili Klimatizaciju (*S1. list SERS", br
IS0 Peavilnibom o tehnickim normativima za fzgrodoju srednjenaponskil nadzeninih vodova samanosedim kablovskim
sropein ("SLlist SERI®, be. 2092), Pravilnikom o tehnidkinn nonnativima 2 tegradnju nadeemnily elekttoenergetskil
vodava mazivieg napona od 1 AV do J00 kY ("SE Tist SFRJ™, be. 0588, “SL, list SRI™, be. 1R92), eavilnikom o tehnickim
nomativine z elektridne istalacije niskug napona ("SluZbeni list SFRI”, br, $3/88 SRS G ispe (*S1 st SR, B, 28098
Fluntalan tehaibim propoea « susdardama Lo & finite S saitas o pedaean, o Chiemn posebinam pefogu = wealichom dijeln kaliko 113
potichne ubrinditi zone upasnosti i bezhjednusaa mastoganja sa imperama zaitite od puzara, Kaw 1 obuvezno projehiovati
spoljae hidrantske mredu, a u zavisnosti od tehnulotkoy postupka | stepena opasnosti objekta na po2ar projektovati |
unutrsnjue hidrnisko mreu,
NAPOMENA: Ukoliko je predmet ovog Naceta “vhahi abjelae' - kojim se podrzumjeva zgnida sa Prostorijun z
buravak fudi, ¢iji se podovs majvitey speana nalaze najinanie 22 m iznad najnize Kote terens na Kuji je mugue peistup i na
AOIe J¢ moguca HHEENENCTa (e Eatenju padans s horiteen e automebanickih lestiva, whavesno JE ekt s W far
l_,,t-_a.L_\;_{-_k-.u--.g-‘,._.,w_pr_lj._g(.,\Il_lc_l.yn_;:l_‘i.u_[.'x/.u__u_l:vn\'ul_qu‘_\.mu}_-..n:_n,a sunba ™ i vieanie ohyeh b g e sy sabasg oz,
St g slisng yiveg
Pristupoi put oho_objekta LPEIG £ Inlervenciis moniu s jzenidis bakgs eha su peiston § K retanie vattogsanih sozils avek

WOEECL s vodnjous pred,
Olraditis _,(/ﬂ% /

Nikala Goljevie = Samostalni say Jetik 1

gl‘f()d\]l‘kil:
Guran Samanl? .
| GENERALNI DIREKTON

S Miudrag Betu ¢



- 1el: #382 32302572
¢mail: uzkd kotor@uirkd gov.me

- ae ey peistornod =

L Crna Gora o wiaiivd ll\ TSk q "".' " "ﬂﬁilh" Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad,
) .. phanteqd Ofe0e DS —

Uprava za zastitu kulturnih dobara 7008202 / 83330 Kotor, Cmp com
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Uprava za zatitu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Ministarsva prostornog plancranja,
urbanizma i dr2avne imovine, br. 06-333/25-9686/7 od 17.09.2025. godine, dostavljenog
24.09.2025. godine i zavedenog pod brojem UP-05-840/2025-1, za izdavanje konzervatorskih
uslova za polrebe izrade Urbanistitko-tehni¢kih uslova za izradu tehnilke dokumentacije za
gradenje objekta na katastarskoj parceli 469/1, KO Topla, Opétina Herceg Novi, saglasno
¢lanu 102 stav 2 i &l 101 stay 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Cme Gore” br. 49/10,
40/11, 44117, 18/19, 84124), te &l. 18 &1. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,SLlist Crne
Gore" br. 56/14, 20/15, 40/16 1 37/17), donosi:

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za gradenje objekta na katastarskoj parceli 468/1, KO
Topla, Opstina Herceg Novi

1. Predvidjell postavijanje vise objekata tradicionalnih gabarita, spratnosti do Cetiri
nadzemne etaze, umijesto jednog koji bi bio nesrazmjerno veliki u odnosu na
naslijedenu prostornu matricu;

2. Nove objekte prilagoditi topografiji i karakteristikama terena, arhitektonska rjeSenja
zasnivali na savremenom arhitektonskom pristupu visokih estetskih i oblikovnih
dometa, sa jednostavnim, puristitkim i minimalistitkim izrazom, bez ekspresivnih
formi | bez upotrebe jakih vizuelno nametljivin boja (Zula, narandzasta, otvoreno
crvena, plava, zelena, ljubi¢asta, boje opisane nazivom voéa i sl.). Kolorit zasnivati
na neutralnim, zagasitim, tamnijim tonovima (boja kamena, siva, crna).

3. Teziti formiranju uliénih frontova i tipzaciji arhitektonskog izraza duZ njih u cilju
postizanja utiska disciplinovane, uredene urbane sredine koja baslini graditeljske
tekovine mediteranskih gradova, kao i formiranju povuenih prizemlja (arkade) u
prometnim ulicama odnosno centralno lociranim ulicama, uz obavezu da se satuva
pogled sa magistrale ka moru. U skladu sa navedenim moguée je planirali
postavijanje vise objekata, tako sto je mogule predvidjeti objekte sa vecom
spratnosti, ali manje zauzetosti kako bi se izbjeglo formiranje ,zida" uz magistralu i
tako zaklonio pogled ka moru. Takode je moguée planirali objekie sa vecom
zauzelosli na ni2im kotama terena, ali maksimalne spratnosti 4 vidljive etaZe ili nize;

4. Preporutuje se da se terase mogu planirati na ravnim krovovima, kao i ravnim
krovovima prizemnih pomoénih objekata, a u pogledu oblikovanja balkona u urbanim
zonama afirmisati rjedenja sa dubokim lodama, prije nego rjeSenja sa dubokim
konzaolnim balkonima,

5. PoZeljna je upotreba tzv. ‘francuskih® balkona koji omoguéavaju Siroke vizure na
okruZenje du cijele godine.

6. U okviru uredenja terena poZeljna je upotreba kamena kao sredstvo za obradu
trgova, pjaceta, Setalidta, staza, dvorista, ogradnih zidova dvorista ili savremenih
matenjala visokog kvaliteta, kojima se efikasno moZe postiéi transponovanje
tradicionalnih rjesenja u opsti kontekst predmetne lokacije;

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



B. Na slobodnim povrSinama parcele, prema moru, predvidjeli formiranje koncentracije
visokog aulohtonog rastinja.

Konzervatorski projekat uraditi u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju konzervatorskog
projekla za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru (Shlist Crne Gore, br.
61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima i izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada ili pravno lice koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu, dostaviti na prethodnu
saglasnost Upravi za zadtitu kulturnih dobara.

Ako je za sprovodenje konzervalorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna
prijava gradenja, odnosno gradevinska dozvela primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i
izgradnji objekata.

Obrazloienje

Uprava za za$titu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Ministarsva prostornog planoranja,
urbanizma i drzavne imovine, br. 08-333/25-9696/7 od 17.09.2025. godine, dostavljenog
24.09.2025. godine i zavedenog pod brojem UP-05-840/2025-1 za izdavanje konzervatorskih
uslova za potrebe izrade Urbanisti¢ko-tehniékih uslova za izradu tehnike dokumentacije za
gradenje objekta na katastarskoj parceli 469/1, KO Topla, Opstina Herceg Novi, nakon
sprovedenog ispiinog postupka, broj UP-05-840/2025-3 dana 12.11.2025 godine, na koji se
stranka nije izjasnila i nakon uvida u dostavijenu | raspoloZivu dokumentaciju konstatuje
sljedece:

e Shodno Nacriu Urbanistitko - tehnickih uslova na predmetnoj lokaciji moguce je
izgraditi objekat mjeSovite namjene, maksimale spratnosti 8 nadzemnih elaZa, |
maksimalnih Kapaciteta izgradenosti 2.2 na lokaciji povrSine 6923 m2, odnosno
maksimaine BRGP 15.203,60m2.

e Predmelna lokacija se nalazi u zapadnom dijelu katastarske opéline Topla, ispod
magistralnog puta iznad naselja lgalo, | predstavija integralni dio zasticene okoline
Prirodno i kullumo-istonjskog podruéja Kotora, upisanog na Listu svjetske bastine
UNESCO-a. Neposredno okruzenje predmelne lokacije dine savremeni objekli
razliéitih gabarita i arhitektonskih izraza.

« Uvidom u grafiéki prilog Studije zastite kultumnih dobara Opétine Herceg Novi mape 6,
9 10 predmetna lokacija se nalazi u zoni prirodnog pejzaZa (mapa 6) i zoni prodirenja
savremene izgradnje (mapa 10). Prema navedenim zonama za predmetnu lokaciju
predvidene su sljedece mjere:

PREPORUKE Vil - PRIRODNI OCUVANI PEJZAZ U ZONAMA ISTORIJSKIH

PRIOBALNIH NASELJA

(Njivice, Sutcrina-lgalo, Topla, Srbina, Savina, Meljine, Zelenika, Kumbor, Benovici,

Baodi¢i, Bijela, JoSica-Kamenan, Rose, v. mapa 6 i mapa 9)

- Najvedi dio povriine zaSticene okoline podrucfa Svjelske bastine prestavijoju
padine brda i planina koje okruZuju zaliv i v zonama priobalnih naselja ostvaruju
kontak! sa morskom obalom. Ova zona predstavija oslatak prirodnog pejzaia
raznolikog karaktera, uglavnom obrasla makijom i zelenilom srednje visine (Zirine,
Rebra, brdo Sv. llje koje se u zaliscima spusta do morske obale na prstory
Kumbora, Penovica Baodica i Bijele, Sv. Nedelje), do prostora pokrivenih
Sumskom vegelacijom (Savinska Dubrava) i izolovanih reprezentativnih kolonija
primorskog bora (zapadni dio Rebara uz kanjon Nemile). Ovaj prostor je velikoj
mjeri zadrZao odike izvornog pejzaza sa neznalnim  anlropogenim

intaninnniinmn iabn en nnlasi o vani soela nacalinnan nadenfin Bododl dn en



nalazi unutar zone zasticene okoline kulfumog dobra na Lisli svjelske bastine,
oluvanje prirodnih vijednosti ovog pejzaza je neophodno je ka ko bi se zastitila
lzuzelna univerzalna vrjednost (QUV UNESCO).

Ocuvati izuzetne prirodne vrijednosti prostora (morfologiju, autentiénu
samonikiu vegetaciju, i sl.).

Postojece elemenle graditeljskog nasljeda u okviru ove zone (puteve i staze,
istorijske stambene objekte i dr.) oéuvali i obnovili u skladu sa konzervatorskim
principima.

Ohrabruje se prenamjena istorijskih arhitektonskih objokala za savremene
funkcije koje nece biti u konfiktu sa njihovim izvomim karaktenstikama i
vrijednostima,

Na osnovu Odluka Komitela za svjetsku bastinu (UNESCO) i Studije HIA Boka
Kolorska koje se odnose na bafer zonu, predlaie se da se u ovim zonama
preispita opravdanos! eventualne nove gradnje usijed velikog stepena vizuelne
izloZenosti (vrhovi brda, strme padine, ltice), ¢&ja bi izgradnja ugrozila
prepoznatijivost identiteta i duha mjesta konleksla OpStine Herceg Novi, njene
prirodne karaktenistike, kolont, oblike, formu i siluete Sto bi negalivno ulicalo na
percepciju lzuzetne univerzalne vrijednosti (OUV UNESCO).

Preporuka je da se moguénost nove gradnje na lokacifama za koje se iskaZe
naroéit interes prothodno provjeri kroz HIA studiju, odnosno studifu
vizuolnog uticaja, shodno Opstim preporuke, poglavije 7.1.

Moguca je modemizacija i planiranje prosirenja trasa postojecih saobracajnica u
ciju poveéanja kvalitela saobracajnog konfora uz pnmjenu adekvatnih
konzarvatorsko-korektivnih mjera za sanaciju oStedenog pejzala (tradicionaine
tehnike gradnje podzida u kamenu i ozelenjavanje, OpSte preporvke 7.1.).

Kod rjeSavanja novih saobracajnica, trase birati pailivo | odgovomo, uz
maksimalno ¢uvanje prirodnog i kultumog pejzata, kao i istorjskih pjeSackih
staza, uz prmjenu adekvatnih konzervalorsko-koreklivnih mjera za sanaciu
oStecenog pejzaia (lradicionalne tehnike gradnje podzida v kamenu |
ozelenjavanje, OpSte preporuke 7.1.).

PredlaZe se preispitivanje koncepla i razmatranje raznih altemativnih nesenja
“‘panoramske brze saobratajnice” koja savremenim konceplima vz upolrebu
tehnicko-tehnoloski naprednih rjesenja u lakozvanoj nevidijivoj zoni (tuncl) i
izboru lrase (visoravan oko Boke Kolorske) odgovaraju znacaju i stepenu zastite
koji Boka Kotorska uZiva kao kulturno dobro na Listi svjetske bastine (UNESCO).

PREPORUKE V - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM (Njivice, Igalo, Topla, Srbina, Savina, Meljine, Zelenika, Kumbor,
Denoviéi, Baosidi, Bijela, JoSica-Kamenar, Rose, mape 61 9)

U ovoj zoni se nalaze dijelovi naselja nastali uglavnom na nekadasnjim terasastim
obradivim imanjima istorijskih naselja. Odlikuje ih nedosljednost arhitektonskog
izraza koji negira prisustvo vrijednog graditeljskog naseda, arhileklura koja nije
nastala na iskustvu tradicije ili interpretacije tradicionalnih uzora, u najvecem broju
slucajeva nepostojanje jasne i logiéne urbane matnce, neujednaceni volumeni i
spralnost, proizvoljnos! u obradi fasada i sl. Zbog istaknutog poloZaja, nejéesco u
podnoZju ili na padinama brda, ova naselja i izgradene strukture ceslo vizuelno
domiraju u pejraiu podrucja zasticene okoline podrucja Svjelske bastine. Ova
gradnja iako je predstavijala nuZnost u razvoju Opstine Herceg Novi, danas ustijed
prevelike graditeljske ekspanzije i neadekvalne arhiteklonsko-urbanisticke prakse
predstavija prjetnju po opstanak vrjednosti definisanih izjavom o Jzuzeinoj
univerzalnoj vrijednosti (QUV UNESCO), a koje se odnose i na baler zonu.

Na osnovu Odluka Komitela za svjelsku bastinu (UNESCO) i Studije HIA Boka

Kolorska koje se odnose na bafer zonu, prediaZe se da se pniikom planiranja
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cjelinu te da se ouvaju neizgradene cezure | prodon prirodnog pejzaia izmedu
njih.

Od izuzelne je vaZnosli tediti ka formiranju woblicenih graditeliskih cjelina, sa
Jasnim i oSlnm granicama zavrSetka urbanog podrucja prema neposrednom
oduvanom prirodnom zaledu, kako bi se ostvarla pnhvatljiva sitka sveobuhvatnog
Kullurnog pejzaia. Dobar primjor se ogleda u nekadadnjem izgledu konlakta
naselja Topla Il sa kultumim pejzaiem istonjske Tople i Trebesina, dok je
negativna sifuacija postepeno i tackaslo osipanje izgradenog tkiva ka zaledu u
zoni Sutorine, Njivica, Zelenika-Kuli, Kumbora, Bijele, Rosa, (v. mapa 6, 9, 10).
Pnlikom planiranja, u okolini kultumih di potencijalnih kultumih dobara, vaino je
da spratnost novoplaniranih objekata ne ugroZava percepciju kultumog il
polencijalnog kulturnog dobra iz pravea dominantnih vizura (vidikovei iz lokalnog
konteksta, zaleda, sa mora, glavnih kolski i pjeSackih pravaca).

U cilju oéuvanja ambijentainih vijednosti, izbjegavali akonlekstualne urbanisticke
koncepte (grozdasti klasten itd) koji u ocuvanom Kultumom pejzalu Boke
Kolorske i graditeljskim karaktenistikama OpStine Herceg Novi nemaju uporiste, i
ugroavaju opstanak lzuzetne univerzalne vrijednosti (OUV UNESCO),

Nove objokte priagodili topografiji i karakleristikama terena, arhitektonska
rjeSenja zasnivali na tradicionalnim uzorima (oblikovanje i matenjalizacija), il
savremenom arhitektonskom pastupu visokih estelskih i oblikovmih domela, sa
jednostavnim, punstiékim i minimalistickim izrazom, bez ekspresivih formi i bez
upolrebe jakih vizuelno namelljivih boja (2uta, narandZasla, olvoreno crvena,
plava, zelena, ljubiCasta, boje opisane nazivom voca i sl). Kolorit zasnivali na
neulralnim, zagasitim, tamniim tonovima (bofa kamena, siva, cma).

Posebnu paZnju posvelili arhiteklonskim stambenim ansamblima nastalim u
penod od 1950-1985 (Eksport biljel, Eksport bilje I, Stambeni Lazaret, Kr$, zona
od Kanli kule prema Crvenom krstu, Topla I, Topla I, Soliteri na Igalu itd.) koji su
osmisljeni na principima i lekovinama modeme, krilickog regionalizma i
internacionalnog slila, te obnovu i sanaciju zasnivali na izvomim rjeSenjima i
malerijalizaciji, nalgadenoj upotrebi kamene bunje, boje slonove kos!i i istonjske
bordo (fzv. venecjanske crvene - na granici sa braon), bez naknadnih i
proizvoljnih  kolorislickih interprelacija koje negiraju izvornu  arhiteklonsku
koncepciju isticanja volumena i povrsina.

Predia?e se izrada konzorvatorsko-korekcionih sanacionih planova za grupacie
objekata | objekte koji degradiraju percepciu zaslicenog podrucja (v. mapa 10
opSte preporuke 7.1.), kada se za lo steknu usiovi.

Predlaie se formiranje veée koncentracije visokog rastinja (kolonije pinifa)
za potrebe vizuelne sanacije.

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

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

Ukoliko se novi nizort hoteli planiraju u zonama priobalnih naselja, od izuzalne
vaZnosti obezbjediti uravnoleZen razvoj bez devastacije vrednosti prirodnog i
kultumog pejzata neposrednog konteksla, posebnu paZnju  posvelili
hortikultumom uredenju gdje se prednost daje novim sadnicama pnmorskih
borova - pinije koji posjeduju kapacitet da u manjim il vecim kolonjama na
konlekstualan nacin obogale vnjednos! ambijenta.

PredlaZe se ambijentalna rehabilitacija prostora u okrulenju nekadasnje robne
kuée “Topljanka® i istorijske trase ulice kao pjeSalke koja je na podrucju Ljutog
potoka proko Viadiéinog mosta prethodia savremencoj trasi NjegoSeve ulice
nastale 1947. godine, potom izmjeslanje kanalizacije iz Ljutog poloka i njegova
rovitalizacija.
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UvaZavajuéi potrebu rjeSavanja problema stacionamog saobracaja, preporuluje
se planiranja podzemnih parking garaZa (za potrebe lokalnog stanovnistva) na
mjestima koja usljed prisustva kulturnih, potencijalnih kulturnih dobara il
istorijskog jezgra nece rezultirali pojacanim konfliktom kolskog i pjeSaCkog
saobradaja.

UvaZavajuéi potrebu rjeSavanja problema stacionarmog saobracaja, prediale se
da se predvideni podzemni parking u zoni autobuske slanice posmalra u
maksimumu svojih raspoloZivih prostomih kapaciteta, le razmoln moguénost
prostiranja sa obe slrane magistrale kao i ispod magistrale, zatim na pozicii u
zaledu motela Dubrava razmotnli uvkljuéivanje prostora ispod magisirale a
saobradajni prikljuéak planirati iz sljepog kraka sa sjoveme strane magislrale
prema Nemiloj, ove prostome resurse koristiti 1 maksimalnim kapacitelima buduci
da oni u velikoj mjen mogu zadovoljiti polrebe istorjskog centra, & bez devastacije
njegovih rubnih zona ili uvodenja novih konflikata u istonjsko jezgro, pnlikom ovih
intervencija ohrabnli javno-privatno partnarstvo.

Prediate so da se podzemne parking garaZe na lrasi du? NjegoSeve wvlice
planiraju u skladu sa kapacitetima koje ove lokacije mogu primiti, vodeci racuna o
injenici da je rijeé o zasticenom podruéju Starog grada, Istoénom podgradu,
Zapadnom podgradu i Istonjskoj Toploj, a u sluéaju prostora izmedu zgrade
Opétine Herceg Novi i Glavne poite da je rje¢ o graditeljskoj cjelini koja fe u
postupki izdavanja rjesenja o proglaSenju za kullumo dobro (Upravno-
administrativni centar Herceg Novog - graditeljska cjelina autora Nikole
Dobrovica), le je preporuka da se u tom smislu ostvari saradnja sa Upravom za
zastitu kulturmih dobara.

Teziti formiranju uliénih frontova i tipizaciji arhitektonskog izraza duz njih u
cilju postizanja utiska disciplinovane, uredene urbane sredine koja bastini
graditeljske tekovine mediteranskih gradova, kao i formiranju povuéenih
prizemlja (arkade) u prometnim ulicama odnosno cenlralno fociranim
ulicama.

Arhitektonska rjeSenja zasnivati na tradicionalnim uzorima ifi savremenom
arhitektonskom pristupu visokih estetskili i oblikovaih dometa, sa
jednostavnim, éistim, minimalistickim izrazom, bez ekspresivih formi i bez
upotrebe jakih vizuelno nametijivih boja.

Afirmisali upotroebu kamena u masivu kao sredstva malenjolizacije objokta
pnilikom obrade fasada kako u rjeSenjima zasnovanim na Iradicionalnim uzonma
tako i u rjesenjima koja se zanivaju na savremenom pnsiupy.

Preporuéuje se da se terase mogu planirati na ravnim krovovima, kao |
ravnim krovovima prizemnih pomoénih objckata, a u pogledu oblikovanja
balkona u urbanim zonama afirmisati rjeSenfa sa dubokim lodama, prije
nego rje$enja sa dubokim konzolnim balkonima.

Ohrabruje se upolreba tzv. ‘francuskih” balkona koji omogucavaju Ziroke vizure
na okruzenje duZ cijele godine.

Proporuduje kamen kao sredstvo za obradu trgova, pjacela, SetaliSta, slaza,
dvorista, ogradnih zidova dvorista.

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi oéuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji &ini integralni dio zadticene okoline Prirodnog i kultumo-istorijskog podruéja Kotora,
upisanog na Listu svjelske baStine UNESCO-a, za polrebe izrade urbanisticko-tehniCkih
uslova za izradu tehnitke dokumentacije za rekonstrukciju postojeceg objekia na lokaciji koja
se sastoji od kat.parc. br. 469/1 KO Topla, Herceg Novi, u zahvatu ID PUP OHN, izdaju se
predmetni konzervatorski uslovi.
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SadrZaj Konzervalorskog projekla je preciziran Pravilnikom o blizem sadrZaju konzervalorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru (Sllist Crne Gore, br.
61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od sirane javne ustanove koju osniva
Viada (¢lan 122 Zakona o zaé$titi kulturnih dobara, “Sllist Crne Gore™ br, 49/10, 40/11, 44/17,
18/19, 84/24) ili pravnog lica koje ima cdgovarajucu konzervatorsku licencu (¢lan 106 Zakona
o zadliti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore” br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), potrebno
je dostaviti, u analognoj i digitalnoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za za$titu kultumih
dobara, a shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o za$tili kulturnih debara.

Clanom 101 stav 2 Zakona o za$lili kulturnih dobara propisuje se, da ako je za sprovodenje
konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturmom dobru potrebna prijava gradenja, odnosno
gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i izgradnji objekata.
Rezultati ispitnog postupka dostavljeni su strankama. Stranke u zakonskom roku nisu izjasnile,
Shodno izloZenom, rijeSeno je kao u dispozitivu.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog riedenja ima se pravo 2albe Ministarstvu
kulture | medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave.
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