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URBANISTICKO- TEHNICKI USLOVI

Cma Gom
Ministarstvo prostomog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine

Broj: 06-333/25-11318/7
Podgorica, 09.03.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana143

2. stav 2 Zakona o uredenju prostora (“Sluzbeni list Cme Gore®, br. 19/251 podnijetog
zahtjeva Marjanovi¢ Aleksandra iz Beograda izdaje:
. 'URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE i
' za izradu tehniéke dokumentacije
za gradenje objekta hotela 4* na lokaciji katastarske parcele br.1694/2 KO Bijela, u
4, zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistitkog plana Opétine Herceg Novi (Slu2beni
list Crne Gore®, br. 076/25), Opstina Herceg Novi.
5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Marjanovié Aleksandar iz Beograda
6. | POSTOJECE STANJE
Prema Kkatastarskoj evidenciji Uprave za nekretnine PJ Herceg Novi konstatovano
sljedece.
U Listu nepokretnosti 1404-Prepis, Podrutna jedinica Herceg Novi, je evidentirano:
-katastarska parcela br. 1694/2 KO Bijela je Sume 1.klase povrSine 422m?;
Na vertikalnom i kosom Orto foto snimku Uprave za katastar i drzavnu imovinu Crne
Gore, evidentirana je temeljna plo¢a na predmetnoj lokaciji.
Za ruSenje objekata, potrebno je da se viasnik zahtjevom obrati nadleznom
inspekcijskom organu, u skladu sa &lanom 69 Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni
list Crme Gore”, br. 019/25).
"~ 7. | PLANIRANO STANJE ) B
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije
Prema grafickom prilogu “Planirana namjena proslora” katastarska parcela br. 1694/2
KO Bijela se nalazi na povrSinama naselja.
Prema grafitkom pnlogu “Planirano stanje konScenje prostora’~Karakteristike
urbaniteta, predmetna lokacija je ve¢im dijelom u perurbanom podrudju.
Povrsine naselja (,N°) obuhvataju gradevinsko zemljiSte (izgradene i neizgradene
povr§ine namjenjene za stanovanje, rad i odmor, javne objekte. turizam, infrastrukturu




i povr$ine posebne namjene, zelene povrsine) i negradevinsko zemljiste (povrSine koje
nijesu opredjeljenje za izgradnju) ali su u funkciji gradevinskog podrudja.

Na povrSinama “naselja” (N), u skladu sa investicionom zainteresovano$cu, takode je
mogucéa izgradnja turisti¢kih objekata raziiith kategorija. Hoteli (T1) unutar izradenih
naselja urbanog | periurbanog karaktera, koji nisu lokacijski odredeni, a nalaze se u
okviru zone “N°, kao | u mjeSovitoj namjeni, centralnim djelatnostima | stambenim
namjena u okviru GUR-ova i detaljinijih razrada, mogu da se grade primjenjujuci
urbanistitke paramete 1z=0,5 i 1i=2,0, max spratnosti prema broju smjestajnih jedinica,
pri &emu je neophodno obratiti posebnu paZnju na integraciju buduéeg objekta u
ambijetalnomorfolo$ke karakteristike uZeg i Sireg okruZenja, kao i ispoStovati uslov u
vezi obezbjedenja vizura | adekvatne insolacije susjednog objekta koji se nalazi iza
(prema opStim pravilima gradenja).

7.2

Pravila parcelacije

Katastarska parcela br.1694/2 KO Bijela nalazi se u zahvatu lzmjena i dopuna
Prostorno urbanistitkog plana Opétine Herceg Novi.

Predmetna lokacija za gradenje 1694/2 KO Bijela je povrsine 422m?

Uslovi za formiranje urbanisticke parcele

Urbanistitka parcela se formira uz maksimalno postovanje postoje¢e katastarske
parcelacije, na natin da postojeca katastarska/katastarske parcele ili njihovi djelovi
postaje/postaju urbanistitka parcela ukoliko: a) se ne nalazi na prostoru planirane
saobracajne i tehnicke infrastrukture, pri Cemu se regulaciona linijja odreduje u
zavisnosti od vrste i ranga saobraéajnice tj. infrastrukturnog objekta, u skladu sa
zakonom, b) se ne nalazi u zonama namijenjenim zasticenim zelenim ili drugim javnim
povrSinama, ¢) ima obezbijeden kolski pnstup sa javnog puta, d) ima omogucen
direktan prikljuéak na elektroenergetsku mre2u, ili OIE u okviru sopstvenog objekta; e)
svojim oblikom i veli¢inom zadovoljava uslove definisane ovim Planom za pojedine
vrste objekata. Na podruéjima gdje ne postoji moguénost prikljuka, odnosno nije
racionalno obezbijediti pnkljutak na javnu vodovodnu | kanalizacionu mre2u,
vodosnabdijevanje i odvodenje otpadnih voda iz objekata moZe se rijeSavali
odgovarajuéim alternativnim rjeSenjima, na higijenski natin, kojima se ne ugroZava
%ivotna sredina ( bunari, bistijerne, uredaji i sistemi za pretiscavanje otpadnih voda i
sl.)

Namjena formirane urbanistike parcele, odnosno vrsia objekata koji se na isto] mogu
gradili | specifieni uslovi za izgradnju, utvrduju se u zavisnosti i u granicama
preoviadavaju¢e namjene koja je ovim Planom procentualno najvise zastupljena na
zemljiStu (kat. parceli) od kojeg se formira urbanistitka parcela, ali i u zavisnosti od
znataja objekta a, §to se ti¢e oblikovanja - od .slike grada® formirane na osnovu
postavki ovog Plana.

Ako urbanistitka parcela nije formirana planovima nizeg reda ili formirana povrSinom
jedinstvene namjene, katastarka parcela se smatra urbanistitkom.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Osnovni elementi urbanistiéke regulacije, koji se utvrduju u skladu sa karakterom
urbanisticke parcele su:

« Regulaciona linija;

« Gradevinska linija;

« Vertikalni gabarit (visinska regulacija),

« Nivelacija.

Prema planiranim javnim povr§inama, granice urbanistiZkih parcela ( ili katastarskih,
ako urbanistitka parcela nije formirana ) se poklapaju sa regulacionom linijom. Ukoliko
to namede zateteno stanje, gdje nisu definisani za$titni pojasevi saobracajnica,




mogudée je definisanje regulacione linije vezati za osovinu sacbracajnice, a u posebnim |
okolnostima i na drugi nadin,

Gradevinska linija

Gradevinska linija prema javnoj povr$ini 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 moguée graditi objekat. Ukoliko to .slika grada® zahtijeva gradevinska linija
se mozZe definisati i kao linija na kojoj se mora graditi. Podrazumjeva se da oluci i vijenci
objekata mogu da prelaze propisane gradevinske linije. Zavisno od ,slike grada® mogu |
definisati sve tri navedene gradevinske linije, a obavezno se prikazuje gradevinska linija
GL 1 graficki ili numencki ili integralno.

« Minimalne udaljenosti gradevinskih linija prema javnim povriinama

Ukoliko ,slikom grada® nije drugadije odredeno, za novogradnju, minimalna udaljenost
gradevinske linije (G.L.1) od regulacione linije (R.L.) mora biti minimum 5,0m ( izuzev
ako je R.L. osovina saobracajnice, kada je udaljenost minimum 9,0m ). PrediaZe se
projektantu da, gdje god je to moguce, obezbijediti minimaino medusobno rastojanje |
gradevinske i regulacione linije od 7,0 m; Minimalna odstojanja u ednosu na granice
susjednih urbanisti¢kih parcela mora biti minimum 2,5 m (izuzev u okviru vrijednih
urbanih ili ruralnih cijelina, ako se slijedi uobi¢ajena ili postojeca izgradenost u okviru
istih). 1zuzetno, u izgradenim dijelovima gradevinskog podrucja, minimaina udaljenost
od bo&nih granica urbanistitke parcele moZe da iznosi 1,50 m ukoliko na susjednoj
parceli nema, ili se ne planira objekat. Udaljenost od bo&nih granica mjeri se od protelja
zgrade prema bo&noj granici i u slutaju razli€itih vrijednosti - mjerodavna je manja
vrijednost. Planirani objekli i instalacije infrastrukture mogu se graditi i postavljati na |
udaljenostima manjim od navedenih. Udaljenost od boénih granica parcele moze biti i |
manja od navedenih pravila ukoliko to vlasnici jedan drugom dozvole.

» Vertikalni gabarit { visinska regulacija)

Visinska regulacija definisana je maksimalnom spratno$¢u i maksimalnom
dozvaljenom visinom objekta a gdje je to moguce i jednim i drugim parameltrom,
Prilikom interpolacije objekata, poZeljno je propisati i dodatni parametar visinske
regulacije — visinu vijenca objekta ( opisno ili numencki).

Maksimalna spratnost objekta je zbir dozvoljenih podzemnih i nadzemnih etaza
objekta. ‘
Etaza predstavija dio objekta sa jedinstvenom visinskom kotom ili sa manjim
odstupanjima u nivelaciji koja ne prelaze polovinu spratne visine. Prema poloZaju u
objektu etaze mogu biti podzemne (podrum) i nadzemne (suteren, prizemlje, sprat(ovi)
i potkrovije). U strukturi etaza, podrum i suteren mogu imali jednu ili vise etaza,
prizemlje moZe imati samo jednu eta2u, potkrovije moZe imati samo jednu etazu koja
mozZe biti smaknuta a broj spratova se odreduje u zavisnosti od namjene i vrste objekta.
Unutar svake etaze moZe postojati galerija koja pripada toj eta2i ako ne pokriva vise od
polovine povrSine etaZe. Ako galerija pokriva viSe od polovine povriine etaZe, trelira se
kao posebna etaza. ,Mansarda® je sinonim za potkrovije kao stambeni prostor, a tavan
je nestambeni prostor i ne ratuna se kao etaza. Gabarit podruma moze izlaziti iznad
kote uredenog terena uz glavnu fasadu do max 1,0 m.

Maksimalno dozvoljena visina objekta (apsolutna visina objekta) je visina izraZzena
u metrima, koja se mjeri od najniZe kote zaravnatog ili uredenog terena uz gradevinu
do gornje ivice krovnog vijenca - za ravne krovove, 1j. sljiemena objekta za kose krovove.
Najveéa dozvoljena visina proéelja objekta, mjeri se od konalno zaravnatog i
uredenog terena uz prolelje objekta na njegovom najnizem dijelu do donje ivice
horizontalnog vijenca protelja, i odreduje se prema postoje¢im susjednim objektima ili
prema .slici grada®. Iznad kote sljemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanje liftovskih
kudica i ventilacionih blokova koji nisu vidni sa trotoara. Takode je dozvoljeno
projektovanje i prostorija za izlaz na ravan ( prohodan ) krov sa potrebnim sadr2ajima
za koris¢enje krova.




Objekti na terenu u nagibu: Ako se objekat nalazi na kosom terenu, ulaz u zgradu
moze biti smjesten na bilo kojoj visini. Razlitita pozicija ulaza u zgradu po visini ne
mijenja ovim odredbama odredeni broj visina, ili broj etaza objekta, niti njenu apsolutnu
dozvoljenu visinu iskazanu u metrima ( ako je planom iskazana).

» Nivelacija

Nivelacije ulitne mreZe, zelenih povrSina javne namjene, kao i samih urbanistikih
parcela, baziraju se na postojecoj nivelaciji terena, uz postovanje prirodne morfologije |
nagiba terena. Preporutuje se da se nivelacija u okviru uredenja terena vrsi terasaslo,
potpornim zidovima sa “licem” od kamena, maksimalno dozvoljene visine do 3,00m, a
preporudene visine do 2,00m. Istim zidovima moguce je nivelisati usjeke i nasipe oko
saobracajnica.

» Odnos objekta i urbanistike parcele - polozaj objekta na parceli

Osnovni | pomoéni objekti na parceli, postavljaju se u zoni dozvoljene gradnje koja je
definisana gradevinskim linijama prema javnim povr§inama i propisanim minimalnim
udaljenostima od granica parcela, pri éemu se moraju zadovoljiti urbanistiki parametri:
Indeks zauzetosti ( 1z) i Indeks izgradenosti ( 1i ), te posebna ogranitenja lokacije i ostali
zadati uslovi (minimalni procenat ozelenjenih povrsina, utvrden minimalni broj parking
mjesta koji vazi za definisanu zonu namjene i dr.). Pozicije i dozvoljene visine objekata
na pacelama je potrebno odrediti na nacin da se ne ugrozava osunéanost susjednim
objektima koji su izgradeni ili se planiraju u zaledu. Na nagnutim terenima, ako ne
postoji objekat na gomjoj parceli, objekat na donjoj parceli se projektuje u okviru
povrsine gradenja oivitene gradevinskim linijama. Ako se, na parceli, iznad parcele na
kojoj se projektuje objekat, nalazi postojeci objekat, onda odstojanje donjeg objekla
mora bili toliko da 22. Decembra u podne, sjenka donjeg objekta ne pokriva prozore
najnize stambene etaZe gornjeg objekta, Sto se mora prikazati u idejnom rjesenju i
odobriti od strane glavnog gradskog arhitekte. |zuzetak od ovog pravila se primjenjuje
samo u sluéaju pribavljanja saglasnosti susjeda sa gornje strane.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije poStovati :
- Pravilnik 0 nadinu obratuna povrsine i zapremine objekta (*Sluzbeni list Crne

Gore" br.60/18),
Pravilnik o nadinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za  gradenje
objekata(S. list Crme Gore, broj 053/25).

- Pravilnik o blizem sadr2aju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafitkim simbolima
("Sluzbeni list CG", br.24/10 i 33/14) i Crnogorskim standardom MEST EN
15221-6:Upravljanje kapacitetima - Dio 6. (
Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnitkim uslovima i kategonizaciji ugostiteljskih

objekata (Sluzbeni list Cme Gore br.36/2018).

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

Objekat projektovati u duhu sa tehnickim propisima, normativima i standardima za
projektovanje ove vrste objekata.

—

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

Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima za
ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skiadu sa
Zakonom o zastiti i spadavanju (.Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54116,
146/21 i 3/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (.SluZbeni list




RCG". br 8/93) | Zakonu o zapaljivim tecnostima i gasovima (,Sluzbeni list CG", br.26/10
1 48/15).

U cilju obezbjedenja zastite 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, 32/1 1,54/186,
1467211 3/23)

Pravilnici:
- Pravilnik o tehniékim normativima za hidrantsku mrezu za gaSenje pozara (.Sluzbeni
list SFRJ br.30/91)
- Pravilnik o tehnizkim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za
vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od po2ara (,Sluzbeni list SFRJ",
br.8/95)

Shodno &lanu 9 Zakona o zasliti i zdraviju na radu (,SluZbeni list CG", br.34/14), pri
izradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju prostora
i izgradnji objekata izraduje tehnitku dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili
adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomoéne prostorije i objekte gdje se
tehnolodki proces cbavlja na otvorenom prostoruy, duzan je da predvidjeti propisane
mjere zaslite na radu u skladu sa tehnoloSkim projektnim zadatkom.

Proratune raditi na IX stepen seizmikog intenziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vaZecim propisima za gradenje u seizmitkim podrugjima. Za potrebe
proratuna Koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Mjere zastite na radu

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili rudenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju
gradilifta u skladu sa aktom nadleZnog ministarstva shodno ¢lanu 10 Zakona o zastiti
i zdraviju na radu (.Sluzbeni list CG", br.34/14 i 044/18).

———

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

—e

Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivolne sredine u |
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na 2ivotnu sredinu (.Sluzbeni list CG”,
br.75/18 i B4/24) | Zakonom za zastitu prirode (.Sluzbeni list CG”, br.54/16 i 18/19 |
84/24) na osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zaétitu Zivotne sredine broj 03-D-3374/2 od 28.10.2025.godine

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

—

Povr$ine za pejzaZno uredenje ogranitene namjene su: sportsko rekreativne povrsine,
povrSine u turizmu (uz hotele i turistitke komplekse, kampove, objekte nautickog
turizma_ zdravstvenoq turizma, odmaraliSta i hostela, planinarskih i lovatkih domova
povrine uz obrazovne ustanove i zdravstvene objekte, specijalizovani parkovi (200
parkovi, botani¢ke baste, memorijalni parkovi ) i drugi.

Za sve lokacije/urb parcele sa novoplaniranim objektima obezbijediti minimum 50%
objektom nepokrivenog dijela parcele za ozelenjavanje; - poplotavanje vriiti kamenim
plotama u skladu sa ambijentalnim vrijednostima lokacije.

- ozelenjavanje vrditi u zavinosti od zona namjene i vrste objekala, planiranjem
autohtonog visokodekorativnog dendromaterijala, po uzoru na mediteransku vrinu
arhitekturu. U zastitnom pojasu izmedu gradevinske i regulacione linije preporuluje se
sadnja drvenastog i 2bunastog autohtonog zelenila u funkciji zaStite od negativnih
uticaja ( tampon zona). - odvod povrSinskih voda ostvariti sistemom _otvarenih ili |




zatvorenih kanala (naéin odvodnjavanja se ne smije vrSiti na Stetu susjednih parcela i
mora se uskladiti sa propisanim posebnim uslovima za projektovanje instalacija);

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

1. | ZASTICENE OKOLINE
Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustavili i o tome obavijestiti Upravu- za za$titu spomenika kulture kako bi se
preduzele mjere za njihovu zastitu u skladu sa ¢lanom 87 i &lanom 88 Zakona o zaSub
kulturnih dobara ("Sl. list Crne Gore", br. 49/10 od 13.08.2010).
Rjesenje o konzervatorskim uslovima za izradu tehniéke dokumentacije gradenje
turistitkog objekta hotela na kat.parc.1694/2 KO Bijela u zahvatu lzmjena |
dopuna PUP-a Op3tine Herceg Novi, broj UP-05-1120/2025-3 od 27.02.2026.9.
izdato od Uprave za zastitu kulturnih dobara Crne Gore,Podru¢na jedinica Kotor.

12, | USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVAL!D!TETOM |
Potrebno je obezbjediti pnlaz i upotrebu objekta licima smanjene pokretljivosti i licima
sa invaliditetom u skladu sa &lanom 30 Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne
Gore", br. 019/25) .
13, | USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
|
14 | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
' | SAOBRACAJA

15. | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
Prilikom izrade tehnidke 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 B4/18).

16. MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

17. | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. | Uslovi prikljuenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Prilikom izrade tehnitke dokumentacije potrebno je poStovati sljedete preporuke
EPCG:
«Tehnitka preporuka za prikjjuéke potroSata na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)
*Tehnitka preporuka - Tipizacija mjernih mjesta
«Uputstvo i tehnitki uslovi za izbor i ugradnju ograniéavaca strujnog opterecenja
“Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS - EPCG
10/0.4 kV

17.2. | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prikljuéenje na mreZu komunalne infrastrukture vr$i se prema postojecim, odnosno
planiranim tehnitkim moguénostima mreZe, a na osnovu propisa i uslova javnih
preduzeca.

Akt Projektantsko vodovodnih | kanalizacionih uslova ,Vodovod i kanalizacija"

d.o.0. Herceg Novi Broj: 02-3605/25 od 04.11.2025. godine.




17.3.

Uslovi prikijuéenja na saobraéajnu infrastrukturu |

Na lokacijama za gradnju mora se obezbijediti kolski pristup sa gradske sabracajnice ili
javnog puta. (jedan od preduslova)

Prema uslovima nadleZnog organa.
Sacbraéajno-tehniéki uslovi broj 04-11863/2 od 03.11.2025.godine izdati od
Uprave za saobraéaj Crne Gore

17.4.

Upravljanje otpadom

Upravijanje otpadom u opétini Herceg Novi, shodno krovnom Zakonu o upravljanju
otpadom (,Sl.list CG* br. 64/11 i 39/16), definisano je i Planom upravijanja komunainim |
i neopasnim gradevinskim otpadom za period 2016-2020 godina na teritoriji OpStine
Herceg Novi (.Sllist CG-0.p." broj 35/17). lako je prvenstveno planom pokriveno
upravijanje komunalnim otpadom, vecina aktivnosti | drugih tokova otpada su
naznatene u istom. Upravijanje komunalnim otpadom pretpostavija osim aktivnost na
njegovom prikupljanju, odvozi i krajnjem tretmanu, i planiranje adekvatne komunalne
infrastrukture kao preduslov pruzanja usluge Ciji je obveznik OpStina, odnosno
komunalno preduzeée kojem se taj posao povjeren.

17.5.

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnitke 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 dopus$teno planiranje
i gradnja drugih objekata ( “S list CG”, br.33/14)

-Pravilnik o tehnitkim i drugim uslovima za prkljutenje, izgradnju | konscenje
elektronske komunikacione mre2e, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG", br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i konscenje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mre2a, elektronske komunikacione infrastructure i
povezane opreme ( “S! list CG", br.59/15 | 39/16)

- Praviinik o zajednitkom koriS¢enju elekironske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme ( “Sllist CG", br.52/14)

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

Agencija za telekomunikacije i poStansku djelatnost upucéuje na primjenu:

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnitke dokumentacije http:/f www. ekip. me/regulatival;

- sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojecem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture hitp Jekinfrastuktura. ekip.me/ekip. me kao i

- adresu web portala http:/lekinfrastruktura ekip. me/ekipfogin jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i poStansku djelatnost |
mogu da zatraze otvaranje korisnitkog naloga, kako bi pnstupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

18.

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

Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno Zakonu o geoloskim istrazivanjima (“Sl.list |
RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “S.list CG", br. 28/11) i Pravilniku o sadrZaju projekta
geoloskih istrazivanja ("Sl.list CG”, br. 68/23) izradili

- Elaborat o geofizickim istraZivanjima ta i

- Elaborat o inZzenjersko-geoloskim karaktenstikama tla.




19. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/
ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE

20.

PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele k.p.1694/2 KO Bijela [
Povrsina urbanistitke parcele na kojoj | 422m?
| se gradi
Indeks zauzetosti (max) 0.5
Indeks izgradenosti (max) 20
BRGP 844m?
‘Maksimaina spratnost objekata do P4 1

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Parkiranje vozila neophodno je rieSavati iskljulivo unutar pripadajuce urbanistiCke
parcele (odnosno ukoliko podrutje nije razradeno deteljnim planovima katastarska
parcela se smatra urbanistitkom), prema zahtjevima koji proistiCu iz namjene objekala,
a u skladu sa vaZedim standardima i normativima, na otvorenim/povrSinskim
parkiralitima ili u garazama kako za putni¢ka vozila tako i za autobuse i teretna vozila
a sve saglasno "Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanistitke regulacije i jedinstvenim grafiCkim
simbolima®, ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 24/10) lzvan podru¢ja GUR-ova, koji Cine
sastavni dio ovog plana, vaZe sljede¢i parametri.

lzvan podruéja GUR-ova, koji ¢ine sastavni dio ovog plana, vale sljededi parametrl.

Osnowne grupe gradsiih sadrlajs min be. park. mjesta
stancvanie (a3 1000 m2 BRGP) 1S pen
prolivodnia (na 1000 m2 BRGP) 18 pen
fakultet (s 1000 m2 BRGP) 24 pm
poriovanie (na 1000 ml BRGH) 30 pm
| trgoviaa (na 1000 m2 BRGP) 65 pm
hoteli (ns 1000 m2 BRGP) 15 pm
restoranl (aa 1000 m2 BRGP) 150 pm
13 sportihs dvorane, stadione | i1 { Aa 100 posjetilaca) 5 pen

prema vatetim CG normativima, 2
ostall sadelall wviolilo nepostoje prema [U noemativema

Tobeia 7.5 Normatinl 20 porkironge 10 oinowne Qrupe grodibh todvlon

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

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postoje¢em ambijentu |
planiranoj namjeni. Kao natin tumalenja za uspostavijene kritenjume preventivne
zaslite ambijentalnih vrijednosti lokacije, odreduju se sledeci preoviadavajuci oblici, kao
i mjere i postupci oblikovanja objekata i njihovih detalja:

- krov objekta: ravan, kosi krov, dvovodan ili sloZeni nagiba od 18-30 stepeni . U
planinskim dijelovima treba planirati ve¢e nagibe, shodno posebnim klimatskim |
uslovima.

U zaSticenim jezgrima moguéi su i drugadiji nagibi u skladu sa konzervatorskim
smjernicama i nagibima krovova u okruzenju. Slieme krova mora se postaviti duzom

stranom objekta, a na nagnutom terenu preporuluje se da je paralelno sa izohipsama.




Nije dozvoljeno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca do sljemena, jer cijela krovna |
ravan mora biti istovjetnog nagiba. MoZe se odstupiti samo u Sirini krovnih nadozidanih
prozora ( tzv. Videnice - belvederi, jednovodni, dvovodni ili trovodni, bez upotrebe luénih
ili sliénih nepravilnih nadvoja i krovnih oblika) u kom slutaju, taj dio krovne ravni ima
manji nagib od 15 - 26 stepeni.

- spoljni zidovi: malterisani i bojeni, svijetiom pastelnom bojom ili bojom u zemljanim
tonovima, obloZeni kamenim plotama, zidani kamenom (tradicionalni pravougaoni
slog). - Kamenom zidana proCelja, kamenom obuhvaéeni volumeni, a ne povrsing; -
Oprezna primjena lukova, pogotovo ravni luk i plitki segmentni luk;

- spoljni otvori: u zavisnosti od vrste i namjene objekta, optimalne insolacie i vizura, |
postujuéi seizmitke karakteristike podrutja, preporutuje se model uspravnog prozora
dimenzija $irine : 0,8-1,1m, visine 1,0-1,6m, kao osnova prema kojoj se uskladuju
dimenzije svih ostalih otvora i elemenata protelja,

- spoljna stolarija: preporuteno drvena sa Skurama, bojena u tonovima tamno zeleno,
bijelo, sivo ili plavo, ili interpretacija drvene stolarije primjenom odgovarajucih
savremenih materijala i tehnologije;

- balkonska ograda: od kovanog gvoZda, prohroma, stakla, metala (i nekog drugog
savremenog materijala otpornog na kisu), puna ili djelimiéno zidana (bez koris¢enja
ogradnih ,baroknih” stubi¢a-balustara) .

- krovni pokriva& za kose krovove: kupa kanalica, mediteran ili sli¢an crijep, kamene
plote, a u slutaju vedih nagiba u planinskim podrugjima primjenjivati limene i dr.
primjerene krovne pokrivale ;

- Istak vijenca objekta —od 0,20 m — 0,30 m ( od ravni progeljnih zidova objek!ta),

- krovni prepust na zabatu: max. 0,20 m;

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

1IZGLED OBJEKTA

Za ovaj uslov ne postoje stroga pravila da se ne bi spretavala kreativnost projektanata.
U tekstu plana date su smjernice zasnovane na teznji da se novi objekti uklope u
ambijent. U izgradenoj sredini, novi objekat treba da se svojim arhitektonskim izrazom
ukiopi uambijent poStujuéi formiranu sliku grada. U slobodnoj prirodi, objekat treba da
se uklopi u okolinu postujuéi prirodnu okolinu i arhitektonsku tradiciju.

Op5ti uslovi za uredenje parcele

Potporni i ogradni zidovi: - teren oko objekta, potporne zidove, terase i sl. treba izvesti
na nadin da se ne narudava izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode
na $tetu susjednog zemljidta, odnosno susjednih objekata; - dozvoljava se izgradnja
patpornih zidova maksimalno: 3,00 m (optimaino 2,00m), uz preporuku oblaganja
kamenom ili verikalno ozelenjavanje vidljivh povrSina. - Postojece suvomede u
granicama urbanistitke parcele treba otuvali u najvecem mogucem obimu sa ciliem
zastite i unapredenja pejzaznih karakteristika. U dijelovima postojecih poljoprivrednih
povrSina (maslinjaci) preporutuje se rekonstrukcija postojeéih i izgradnja novih
suvomeda za adekvatno nivelisanje "terasa” sa zasadima,

- Ograda prema javnoj povrSini i prema susjednim parcelama: max. visine 1,80 m, u
kombinaciji kamena, betona sa kamenom oblogom, metala ili ograde od punog zelenila-
Zivice. Visine punog - parapetnog dijela ograde od 40 =100 cm a transpareninog dijela
ograde u preostaloj visini.

Nisu dozvoljene montaZne ograde od prefabrikovanog betona, pune zidne ograde,
ograde od neobradenog drveta, ograde sa metalnim $ilicima, od bodljikave 2ice i sve |
druge koje ugroZavaju bezbijednost ljudi, odnosno narusavaju estetsku vrijednost
okoline. Vrata i kapije na ulitnoj ogradi ne mogu se otvarati izvan regulacione linije; -
Ograde parcela, na uglu saobracajnica koje nemaju trotar ne mogu biti vise od 0.50m
ratunajuéi od kote regulacione linje, radi obezbedenja vizuelne preglednosti
raskrsnice.




Otvoreni bazeni: Otvoreni bazeni sa bazenskom tehnikom ulaze u obratun BRGP sa l
20% pripadajuée povrsine prilikom obratuna propisanog indeksa izgradenosti i indeksa |
zauzetosti za urbanisticku parcelu.

Ostali objekti uredenja terena: Nastrednice, pergole, otvorene Sankove, fontane,
druge i slitne objekte, projektovali u okviru parternog uredenja terena, sa ciljem
podizanja kvaliteta ambijentalnih vrijednosti mikrolokacije, a posebno turisticke ponude.
Materijalizaciju i oblikovanje ovih objekata prilagoditi novim tehnologijama u skladu sa
tehnitkim propisima, kao savremene interpretacije tradicionalnih formi. Ovi objekti ulaze
u obradun BRGP sa 20% pripadaju¢e povrSine prilikom obraluna propisanog indeksa
zauzetosti za urbanistiCku parcelu.

Parterno uredenje terena. - nivelaciju slobodnih povrSina projektovali terasasto 1]
prilagoditi konfiguraciji terena, u skladu sa kotama niveleta planiranih saobracajnica,

U zavisnosti od konteksta dozvoljene su i savremene interpretacije novim materijalima
(Stampani beton, behaton ploce i dr.).

Uslovi za unapredenje energetske eﬁkasrioétl

- Objekte je neophodno graditi uz maksimalnu energetsku efikasnost koriste¢i lokalne
obnovljive izvore energije (sunce, vjetar, voda) uz racionalnu upotrebu elekintne
energije. Kao jedna od najznatajnijih mjera ustede i kontrole potrodnje elektnine
energije, predlaze se upotreba centralizovanih sistema za monitoring i automatsko
upravijanje potroSnjom elektriéne energije.

Najvecu energetsku efikasnost objekta je moguce ostvariti:

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

- Pripremom hrane i sanitarne tople vode upotrebom klasinih goriva. .
- Instalacijom solamih kolektora za dobijanje sanitarne tople vode iskonscavanjem
solame energije.

- Upotrebom LED svjetiljki i sijalica (W halogene sijalice mijenja 1W LED tehnologije
uz iste svjetlotehnitke karakteristike, 60W klasitne sijalice mijenja 6-8W LED sijalica).
- Upotrebom energetski efikasnih elektritnih uredjaja (razred A).

- Upotrebom savremenih tehnologija za maksimaino iskoriéavanje prirodne svjetiost
(upotreba svjetlosnih tunela za osvjetjavanje mracnih prostorija — obitno podruma i
potkrovlja).

- Upotrebom toplotnih pumpi koje crpe toplotnu energiju iz spoljanje okoline u zgradu
ili iz zgrade u spoljadnju okolinu, tako da se u zimskom periodu koristi za gnjanje, a u
ljetnjem periodu za hladenje prostora.

- Automatsko upravijanje osvjetljenjem i elektriénim roletnama - ,Daylight harvesting®,
- Primjenom BMS (,Building Management System’) sistema koji €ini skup opreme,
softvera i inZzenjerskih servisa za automatsku kontrolu, nadzor, optimizaciju, intervencije
i menadZment tehnikih 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 koriS¢enju energije - objavijen u "SluZbenom listu CG", br.
057/2014, 003/20151025/2018.,

- Programom mjera podsticanja energetske efikasnosb,

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

- Energetskom politikom Cme Gore do 2030. godine (Pedgorica, februar 2011. godine),
- Strategijom energetske efikasnosti republike Crne Gore (Podgorica, Decembar 2005.
god.), - Direktivom EU o energetskoj efikasnosti - DIRECTIVE 2012/27/EU OF THE
EUROPEAN PARLIAMENT AND OF THE COUNCIL of 25 October 2012 on energy |




efficiency. amending Directives 2009/125/EC and 2010/30/EU and repealing Directives
2004/8/EC and 2006/32/EC.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovali Praviinik o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada ("SluZbeni list CG”, br.47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta
- 8’8_. /Lq‘ ‘//_H
OBRAPIVACI URBANISTICKO- | Branka Niki¢ /7, =% //)}
TEHNICKIH USLOVA: Natasa Bukni¢ 77/ {*{ ’
DRZAVNA SEKRETARKA Marina lz‘rrevlc Pavléevié
/Il \ , M 2N | \,"' f\\ff
,'u ..ﬂ_,;:. c ‘
L \\I';."": ‘r Ry,
PRILOZI oo « o |
-Graficki prilozi iz planskog | Akt-Agencije za zastitu Zivotne sredine broj
dokumenta 03-D-3374/2 od 28.10.2025.godine;
- Kopija plana Akt Projektantsko vodovodnih |

kanalizacionih uslova w«Vodovod i
kanalizacija* d.o.0. Herceg Novi Broj: 02-
3605/25 od 04.11.2025. godine;

Rjesenje o konzervatorskim uslovima za
izradu tehnike dokumentacije gradenje
turistickog objekta hotela na kat.parc.1694/2
KO Bijela u zahvatu lzmjena | dopuna PUP-a
Opétine Herceg Novi, broj UP-05-1120/2025-3
od 27.02.2026.q. izdato od Uprave za zastitu
kulturnih dobara Crne Gore,Podrucna
jedinica Kotor;

Saobraéajno-tehnicki uslovi broj 04-11863/2
od 03.11.2025.godine izdati od Uprave za
saobracaj Crne Gore
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CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA HERCEG NOVI
Broj: 917-109-1145/2025/1

Herceg Novi, 08. 12, 2025, godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA URBANIZMA I
DRZAVNE IMOVINE

IV proleterske brigade br. 19
Podgorica

Podtovani, u vezi sa Vadim zahtjevom broj 06-333/25- 11318/5 dostavljomo Vam  list
nepokretnosti sa kopijom plana za kotastarsku parcelu 169472 K.O. Bijela, Opstina Herceg Novi.
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UPRAVA ZA NEKRETNINE W

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI

Heop 1059-919-1939072025
Datum: 05122028
RO BUELA

Na osnovu dlana 173 Zakona o drlavnom peemjeru i katastru nepokretaosti ("S1. list RCG® be. 20/07, "SI list CG* br. 7310,
032711, 04011, 043/15, 037/17 & 17/18), postupajudi po zahtjevu , | za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 1404 - PREPIS

Podact o parcelama

Potes Natia kocisl Teon,
firo) Podbeof sprae s'::; Datzm wpisa -Balht:l‘bnj Ousor sticangs. Masg | Poreiiea mil  prined
e 2 12 0LV 9 GRABL bume |, te 422 114

110 TOKLON

a2 110
Podact o vliasniku ili nosiocu
=S5 bre] - 00 brej Tailv nosioca Prava - 3dcesa | mieto Prava Fo= prava
SHITARD MARIANOVIC ALEKSANDAR Svojoa "

NrnE MOCA TARKOVICT REPUBLIKA SRISKA

Podacl o leretima i ogranicenjima
n Redal . Datsm ©
Broj  Pedbeo) e | ™ | ey Natin keriiéenja Vrijome oy Opis prara
MOV | R BN Rt rovox sz

I 2 ! Samc 1. ke XATASTARSEN | UZNAKA U KOKIST KAT PAR 169) 1

1% K ODUELA

[T Dedivetso fhbu:nu
> 19 1 ZADRANA UTUDIFNIA 1 RICENIA DIZ
1651 2 2 Soene 1, Mase POANE SAGLMARIANOY ,suuum SA JMNG
212993210058 | MARFANOVIC MIRE SA IMBG
P& 26019441 KRN

Taksa napladena na osnovu Tasifnog broja I, Zakona o administrativaim takaama ("SLlist CG, br, 18/19) u irnosu od 2 cura.
Naknada za koridenje podataka premjera, katastra nepokretnosti i wluga, naplafena pa osnovu Clana 174 Zakona o
drlavaom premjeru i katastrs nepokretoosti ("SI list RCG* be, 29/07, "SI list CG* br. 73/10, 03211, 04IV11, 04315,
037/17 1 17/18) u fznosu od 3 cura,

Nalelnik:
N Hante )

Radusinovié Mirjana, dipl pravnica

(==

Datum i veijeme: 05122025 10:1328
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Podgorica, 28.10.2025.godine

SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI
Broj: 03-D-3374/ .

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

Direktorat za gradevinarstvo
orica
Ul. IV Proleterske brigade br. 19

VEZA: 03-D-3374/1 od 22.10.2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisti¢ko-tehniZkin uslova

Povodom vadeg zahtjeva, broj 08-333/25-11318/2, kojim ste traZili misijenje o potrebi procjene uticaja na
sivotnu sredinu za gradenje objekta hotela 4* na lokacsji katastarske parcele br.1684/2 KO Bijela,u zahvatu
lzmjena i dopuna Prostorno urbanistiCkog plana opitine Herceg Novi (,Siuzbeni list Cme Gore®,
br.076/25),opétina Herceg Novi, a u cilju izdavanja urbanistitko-tehniékih uslova Aleksandru Maranovitu iz

Beograda , obavjestavamo vas sledede.

Uredbom o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivolnu sredinu (.Sluzbenilist Crne Gore™, br. 20/07,
_Sluzbeni list Cre Gore®, br. 47/13, 53/14 i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
uticaja na Zivolnu sredinu i projexala za koje se moze zahtijevali procjena ulicaja.

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

Smatramo da Investitora treba obavezati da, kada bude jasno definisao planirane sadrzaje na
predmetnoj lokaciji, zatraZi Izjadnjenje o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu kod Agencije za

zastitu Zivotne sredine

% . drMilan Gazdic
S AN DIREKTOR
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Adresa: IV Proleterske br. 19,

o Crma 81000 Podgorica, Crma Gora
gg' \! Upm\?aogmobm&\j tel: +382 20655052
\ fax: +382 20 655 359
Broy 04118522

Podqgorica, (3.11.2025 godne

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLAKIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

OBJEKAT: Izgrodnja holefa 4° na kat parced 169472 KO Biela opdtne Heroeg Novi
PREDMET: Sacbrotano - iehnitid usiovi za @radu propxine doumentacis

Uprava za saotvadaj, rjedavaudi po zahiev Masstarstvo prostonog planiranfa, urtanizma i dréawne mavine br, 06-
3332511318/ od 16.10.2025 godne, a za polreba Marjanovié Aleisandar, zavedenog u Upraw za saobeada) br 04-
116531 od 22 10 2025 godne, a rodi propisivania sacbracajno-tehnilich uslova za izrady tehnilie dokumentacie za
izgrodniy hoteda 4° na kat parosdi 16942 KO Bytla u zahvaty iamena | dopuna PUP-a opdtne Herceg Nowi, a shadno
Eanu 143 stav 2 Zakona o uredenju prosiora (LSL ISt be 19725) a u vezi sa tanom 74 Zakona o planiran prostoa |
izgrodnj obpekata ((SLESE br 8417, 44118, 6318, 1119, B2/20, 86722 | O4/23) | dana 17 1 79 Zakona o putevima
(StList CG* br, 827201 140V22) @daje sjedeta:
Saaobracajno - tehnidke uslove 2a izradu projekine dokumentacije

Opiti saobracajno- tehnitki uslovi
mﬂogdmaluﬂpomakqadgdnpmm&mmmmnnm)m}egmammw|
Gradevinska linija (gradevinska Inja predstavia Inju na, ispod | nad powrdine zemibe do koe mole da se planira
najstureniy do obyekta) | defnsali jo na ne mange od 5m od regulacione lnvje prema magistralnom puty M-1,

Posebni saobracajno - tehnitki uslovi

Posetno sackradano-lehaidic usion defniu sa na osnovwu parametarn | renga driawmog puta, polrebama palaznog
puta (prsfudia na driavri put), ofedivanom opleredeni na priaznem puty, stuacie | konfiquracie Yerenaild.

- Na padfuicma prilaznh puleva s driamim putem noophadno fo cbezbiedt cdgovarajuly preghadnast za
udesniue u saotvalan.

- Ratunsia brzina za prorpiun privutka na driawni put jo donvolena brzna na driamom puty,

- Mercdavno vorilo za prorafun definde so na csnows potrebe priamog puta (neophodna delatnost planiranog
cbjeita) | u zanvisnost od djeiatiost defnide se migrcdavno Voo (putnitko, teretno i tedio teretno vozio).

- Hoerizontaina | vertiaing signalizaciia mora bit upedodijena sa kategorijom puta na koji se vrdi pridiudenje.

- Odvod afmosfersie vode sa platoa, priaenog puta | planranh obpekata predvidietl tako da atmosferska vode ne
dotdu driavni pul. Parking prostor obezbijedt unutir katislarske parce'a.

- Vod% rafuna da se ne ugroze posioed puthl obpekt | oprema.

Prije wade Glamog proekla rekonstrukcie, potrebno jo zvidd geodetsko snmanje, uradd geadetsios podogu u
R=1000vE00 (250), te urdulne profie sactratanica priagodd lerenu | okoinim objeitma, uz obavezno postrane
podulnh | pogrednd nagiba polrebech 2a odvodenie atmosfersioh voda

Projeitnu dckumentaciu - Glawi peojeial - faza saotrata] — uradery v sklady sa gore propisanim usiovma, valodm
p'opsmaimm”andhﬂnomqimnqumknﬁ(mwﬂom)dosmeptmmsaobrac)j
70 izdavanje sactrptane saglasnost
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Pur10.Hercegavacke brigade 3., 85340 Herceg Novi, Crna Gora
= urbanizma i drzavne imovine o
ViK Broj:02:3605/25 ‘T’%?.:.fﬂ.:b -2 Q7 )" MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA,

Dotum: 04, 11,2038 == | T3 [ Wiercer URBANIZMA 1 DRZAVNE IMOVINE
06 - 53ﬁ/2 J’T 441248 4 IV Proleterske brigade br. 19
Podnbsilac zahtjeva: MARJANOVIC ALEKSANDAR

ODGOVOR NA ZAHTJEV ZA DOBLANJE PROJEKTANTSKO
VODOVODNIH I KANALIZACIONIH USLOVA

Na osnovu Vadeg zahtjeva broj 02-3605725 od 23.10.2025.god. za dobijanje projektantsko
vodovodnih i kanalizacionih uslova za izradu tchnidke dokumentacije za gradenje objekta - hotela 4¢
na loknciji katastarske parcele broj 169472 k.o. Bijela, koji se pred Ministarstvom vodi pod brojem 06-
333/25-11318/3 od 16.10.2025.god., konstatuje se:

4 U skladu sa hidraulitkim proraéunom za planiranu izgradnju objekta predvidjeti vodovodni PEHD
prikljutak sa PVC cjevovoda DN 200 mm;

4 Namjestu prikljudenja predvidjeti prikljutno okno, sa potrebnim fazonskim komadima i ugradenim
liveno-Zeljeznim poklopcem za tedki saobradaj;

4 Prikljuénu PEHD cijev polagati u sklndu sa vaZedim tehnidkim standardima i propisima,

4 Na poletku parcele predvidjeti vodomjemo okno ili zidnu nidu sa ugradenim livenim poklopeem, u
kojem ée se smjestiti horizontalni vodomjeri: centralni vodomjer min DN 25 mm (INSA i sb.) 1
vodomjeri DN 20 mm (INSA i s1.) za svaku poslovnu jedinicu posebno;

4 Konalizaciju cjclokupnog objekta rijediti prikljutenjem na grudsku kanalizacionu mreZu, kao cijevni
materijal koristiti PVC cijevi SN4 za uli¢nu kanalizaciju PVC DN 200 mmy;

4 N svakoj horizontalnoj ili vertiknlnoj promjeni pravea, koo i na maksimalnom horizontalnom
rastojanju od 25 m predvidjeti reviziono okno sa ugradenim liveno-2eljeznim poklopeem za teski
saobraéaj;

4 Polnganje cjevovoda izvesti u skladu sa tehnid¢kim standardima i propisima, sa padom u granicama
u zavisnosti od preénika cjevovoda i konfiguracije terena;

4 U prilogu Vam dostavljamo situaciju terena, sa orjentaciono ucrtonim mjestima prikljucenjo na
gradsku vodovodnu i kanalizacionu mreZu.

Napomena:
Preko predmetne parcele poloien je fekalni kolektor PYC DN 200 mm. Investitor je diFan st

izmjestiti ivicom parcele,
Investitor fe dizan da pribavi saplasnost prolaska komunalne infrastrukture kroz privatne i javne
povrsine.

Dostavljeno :
- podnosiocu zahtjeva
- tchnitkoj sluzbi

- arhivi
InZenjer za prikljucke Tehnidki rukovodilac VD [zvrini direktor
i-pmj\c_}toynnjc |
/ » : i
~ \ : 12-// 4‘ N[[{(}LK Yy 4355 N - \— ")-\v-_
s “Lidija Sfojanovié (ﬁm‘ﬁ'Simovié Zoran Bijeli¢

Centrala: +382 31323 166; Call Centar: 19966; vavw.vikhn.me ; e-mail: vodovodhn@t-com.me;
PI8:022 931 96; PDV: 20/31-00090-7; Jiro rafun: CKB 510-169-18; LB.: 565-7096-42; HB 520-4294-94
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; Crna Gora Adresa: Palata Drago 335 Starl Grad,

Uprava za zatitu kulturnih B
p ih dobara tel: +382 32 302 572

Podrucna jedinica Kotor e-mall: utkd kotor@utkd gov.me
Faamier Ministerete prostamag plorlran]a,
. wrhenmean bdriovone imovine
02.05. Zo2C |
| i | e et

Br: UP-OS-1120!202513 06- I33/725 - Al 318, I 27.02.2026.godine

Uprava za zaSlitu kultumih dobara postupajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Podgorica, br. 06-333/25-11318/6 od 16.10.2025.
godine, dostavijenog 24.10.2025. godine i zavedenog pod brojem UP-05-1120/2025-1, za
izdavanje konzervatorskih uslova za potrebe izrade urbanistiCko - tehnickih usiova za izradu
tehnitke dokumentacije za izgradnju turistiékog objekta hotela 4 *, u zoni N-naselja, u zahvalu
lzmjena i dopuna PUP-u Opétine Herceg Novi ("SL.list Cme Gore™ br. 76/23), lzmjena i dopuna
GUPa OHN u zoni Bijela («Sllist CG-opétinski propisi» broj 07/09), na UP koja odgovara kat.
par. broj 1698412 KO Bijela, te shodno odredbama iz ID PUPa OHN, a saglasno ¢lanu 102 stav 2
i &. 101 stav 2 Zakona o zaétiti kulturnih dobara (“Sl.list Cme Gore™ br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19, B4/24), te &l. 18 i &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (.Silist Cme Gore® br.
56/14, 20/15, 40/16 1 37/17), donosi

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za potrebe izrade urbanistiéko - tehnickih uslova za izradu
tehniéke dokumentacije za izgradnju turistiékog objekta hotela, u zonl N-naselja, na kat.
par. broj 1694/2 KO Bijela, u zahvatu lzmjena | dopuna PUP-u Opstine Herceg Novi, 1D
GUPa OHN u zoni Bijela

1. Izradi konzervatorskog projekta pristupi u skiadu sa natelima zatite kulturne bastine i kroz
studijski pristup, na osnovu proutavanja ambijentalnih vrijednosti predmetnog prostora, kao
i urbanistikih, arhitektonskih i pejzaznih vrijednosti jo$ uvijek ofuvanog prirodnog pejzaia.
Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno prifoZiti u okviru slilsko-hronolodke analize
Konzervalorskog projekia,

2. Novu gradnju predvidjeti uz maksimalno prilagodavanje obliku i nagibu parcele. Nije nuZno
iskoristiti maksimalne kapacitete izgradnje, ve¢ optimalne zasnovane na uskladenosti sa
nasljedenim volumenom ckolnih objekata, okolnim prostorom, prirodnim ambijentom |
izduzenim pravougaonim cblikom parcele;

3. Na lokaciji poloZaj objekta odrediti tako da se zadovolje propisane udaljenosli u odnosu na
pristupnu ulicu i susjedne parcele, odnosno u odnosu na prirodno okruzenje | postojece
susjedne objekte. Potrebno je zadrZati visoko rastinje uz magistrainu saobracajnicu, izbjeci
vizuelno narusavanje prostora i obezbjediti maksimalnu integraciju kroz cdnose proporcija
samog objekta, kao i objekta sa okolinom, ednosno objekat uklopiti u kulturni pejzaz i okolni
ambijent postojecih objekata;



4. Arhitektonsko re$enje (oblikovanje | materijalizacija) zasnovali na arhitektonskim
karakteristikama tradicionalnih objekata. Navedeno ne treba primjeniti putem kopiranja, vec
studijskim postupkom transponovanja, sa jednostavnim, puristiékim i minimalistickim
izrazom bez ekspresivih formi. Prilikom oblikovanja otvorene povrsine rjeSavati sa dubokim
lodama, a ne konzalnim balkonima, naroéito ne duz cijele fasade. Objekte zavrSiti ravnim ili
dvovednim krovom pokriven kanalicom ili crijepom;

5. U zavrinoj obradi fasade korisltiti neutraine boje zagasitih i tamnih tonova (boja kamena,
siva), bez upotrebe jakih vizuelno nametljivih boja, a na otvorima postaviti Skura.;

6. U okviru uredenja terena, za potrebe vizuelne sanacije prostora, na vecem dijelu slobodnih
povréinama predmeline urbanistitke parcele predvidjeti formiranje koncentracije visokog
autohtonog rastinja. Otuvati ambijentalne karakteristike predmelne parcele.

Konzervatorski projekat uraditi u skladu sa Pravilnikom o blizem sadriaju konzervatorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru (Sllist Crme Gore, br.
61/18).

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

Ako je za sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna prijava
gradenja, cdnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i prapisi o planiranju prostora i izgradnji
objekata.

Obrazlozenje

Uprava za zaStitu kultumih dobara postupajuci po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, Podgorica, br. 06-333/25-11318/6 od 16.10.2025. godine,
dostavijenog 24.10.2025. godine i zavedenog pod brojem UP-05-1120/2025-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za potrebe izrade urbanistitko - tehnitkih uslova za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju turisti¢kog objekta hotela 4%, u zoni N-naselja, u zahvatu izmjena i
dopuna PUP-u Opétine Herceg Novi, 1zmjena i dopuna GUPa OHN u zoni Bijela, na UP koja
odgovara kat. par. broj 1694/2 KO Bijela, te shodno odredbama iz ID PUPa OHN, a nakon
uvida u dostavljenu i raspoloZivu dokumentaciju konstatuje sljedece:

« Predmetna lokacija nalazi se u krajnjem zapadnom dijelu KO Bijela, na samoj granici sa KO
Baodidi, sa donje strane magistralne saobratajnice, na cca 40 m od mora;

« Studijom zastite kulturnih dobara op$tine Herceg Novi (u zahvatu ID PUP OHN) predmetna
lokacija je u zafticenoj okolini podruéja Svjetske bastine (UNESCO),
- prilog br.9 — Identifikacija kultumih dobara, dobara sa potencijalnim kulturnim vrijednostima
i otuvanih elemenata kultumog pejzaZa”.
U prilogu br.10 = ,Razvojni pritisci u kontekstu kulturne bastine Herceg Novog® lokacija je u
zoni planiranog proirenja savremene izgradnje (na osnovu PPPNOP i nacrta PUP OHN), U
neposrednoj blizini opisanog prostora nalaze se uglavnom stambeni I turisticki objekti
savremene gradnje razli¢itih gabarita i spratnosti;

2



« Predmetna lokacija nalazi se u okviru planske jedinice ,06-1" naziva ,Bijela - Grabi®, u
zahvatu 1D Prostorno urbanistitkog plana Opétine Herceg Novi — GUP OHN u zoni Bijela.
Prema Smjernicama za sprovode 1D PUPa OHN definisano je da se direkino primjenjuju
odredbe iz GURa,

«Nacriom urbanistitko — tehniékih uslova, od katpar. 1694/2 KO Bijela formirana je
urbanisti¢ka parcela povrine 422 m?, u zoni naselja, na kojoj se planira izgradnja hotela, sa
max urb, parametrima 1z-0,5 | 1i-2,0 - BRGP 844 m?, spratnosti do pet nadzemnih elaza.

Uzimajuéi u obzir navedeno, a radi ofuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji &ni integralni dio zastiéene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podrucja Kolora,
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni kanzervatorski uslovi.

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrZzaju konzervatorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kultumnom dobru (Sl.list Cme Gore, br.
61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne uslanove koju osniva
Viada (&lan 122 Zakona o zadtiti kultumih dobara, “Sllist Crne Gore™ br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19, B4/24) ili pravnog lica koje ima odgovarajucu konzervatorsku licencu (¢lan 106 Zakena o
zaétiti kulturnih dobara, “Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, B4/24), potrebno je
dostaviti, u analognoj i digitalnoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za zaslitu kultumih
dobara, a shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kultumih dobara.

Glanom 101 stav 2 Zakona o zastiti kulumih dobara propisuje se, da ako je za sprovodenje
konzervatorskih mjera na nepokretnom kultumom dobru potrebna prijava gradenja, odnosno
gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i izgradnji objekata,

Shodno izloZenom, rijeseno je kao u dispozitivu.

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

Dr Pelra Zdravkovic
direktorica
Dostaviti:
- Podnosiccu zahtjeva
- u spise predmeta
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/" /| Granica lzasboono okoline podrucja Svjetske baitine ( UNESCO)

l_ DOKIC GROUP DOO

NRAC

OPSTINA HERCEG NOVI

Srdan Matlodd, dipl inl. arh, konzervator

STUDIJA ZASTITE KULTURNIH
DOBARA OPSTINE HERCEG NOVI

** IDENTIFIKACUA KULTURNIH DOBARA,

OCUVANIH ELEMENATA KULT. PEIZAZA

e

DOBARA SA POT.KULT.VRUEDNOSTIMA I |

Ooida o b

e maj 2018
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- Podruéja planitanih proditonja savremenih gradnje (na csnovu PPPNOP-a | PUP OHN-a)

; pOKI¢ GROUP DOO

MUNICIPALITY OF HERCEG NOVI

o
Sedon Matlovid, acehitect, architect-conse rvator

STUDY OF THE CULTURAL
PROPERTIES PROTECTION IN
MUNICIPALITY OF HERCEG NOVI

| Contr ©ution / procens phase:

' DEVELOPMENTAL PREASSURES IN THE
 CONTEXT OF CULTUAR PROPERTIES IN
- MUNICIPALITY OF HERCEG NOVOG
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