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URBANISTICKO- TEHNICKI USLOVI

.= , | CrmaGora

Broj: 06-333/25-10947/9 s T

Podgorica, 12.03.2026. godine R Ministarstvo prostornog
R planiranja, urbanizma i

drzavne imovine

| 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
Cme Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva
VAVIC SLAVKA iz Herceg Novog, izdaje:

| URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

| za izradu tehnicke dokumentacije

S S

za izgradnju novog objektal/objekata, u okviru povrina za hotel, apart hotel (T1-1)
na lokaciji urbanisti¢ke parcele UP 41, koja se sastoji od dijela katastarske parcele
br. 46 KO Kumbor i u okviru povrSina za ugostiteljski sadrzaj (U) na lokacij
katastarske parcele br. 45 KO Kumbor, u zahvatu plana Detaljnog urbanistiCkog
plana “Kumbor™ ("Sluzbeni list Crne Gore — opS$tinski propisi®, br. 36/13), Opétina |
Herceg Nowi.

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | VAVIC SLAVKO iz Herceg Novog |

6.

POSTOJECE STANJE

Kataslarska evidencija
Prema listu nepokretnosti 406 - prepis, Podruéna jedinica Herceg Novi,
evidentirano je sljedece:

- na katastarskoj parceli 45 KO Kumbor, pasnjak 2 klase, povrSine 291 m?

- na katastarskoj parceli 46 KO Kumbor, pasnjak 1.klase, povrSine 2811 m? |

|
|
|
|
|

, Planska dokumentacija

' Predmetna lokacija se nalazi u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana "Kumbor™ u
| Herceg Novom,

|

' Prema grafickim prilozima broj "04. AZurirana geodetska podioga”, "05. FiziCke
strukture- postojece stanje” i ,07. Plan intervencija” na predmetnoj lokaciji, nijesu
evidentirani postojeci objekti.
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za izgradnju novog objekta/objekata, u okviru povrSina za hotel, apart hotel (T1-1)
na lokaciji urbanistitke parcele UP 41, koja se sastoji od dijela katastarske parcele
br. 46 KO Kumbor i u okviru povrSina za ugostiteljski sadrzaj (U) na lokacij
katastarske parcele br. 45 KO Kumbor, u zahvatu plana Detaljnog urbanistickog
plana “Kumbor™ ("Sluzbeni list Crne Gore™ — op3linski propisi®, br. 36/13), Op5tina
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6.

POSTOJECE STANJE

Kaltasltarska evidencija
Prema listu nepokretnosti 406 - prepis, Podruna jedinica Herceg Nowi,
evidentirano je sljedece:

- na katastarskoj parceli 45 KO Kumbor, pasnjak 2 klase, povr$ine 291 m?

- na katastarskoj parceli 46 KO Kumbor, pa$njak 1.klase, povrsine 2811 m?

Planska dokumentacija
Predmetna lokacija se nalazi u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana “"Kumbor” u
Herceg Novom.

Prema grafickim prilozima broj "04. Azurirana geodetska podloga”, "05. FiziCke
strukture- postojece stanje” i ,07. Plan intervencija” na predmetnoj lokaciji, nijesu
evidentirani postojeci objekti.




Prirodne karakteristike planskog podrucja:

Polozaj naselja i odjentacija

Kumbor je smjesten u istoénom dijelu hercegnovske opstine, na udaljenosti od 6 km
od Herceg Novog. ProteZe se u smjeru sjeverozapad jugoistok u duZini od cca
2,3km, odnosno sjeveroistok jugozapad u $irini od cca 0,5km, duz Jadranske
magistrale i mora, Naselje ima jugozapadnu orjentaciju.

Polozaj uz samu obalu, u Kumborskom tjesnacu koji povezuje Hercegnovski i
Tivatski zaliv, oCuvano prirodno okruZenje, dobra saobracajna povezanost sa
okruZenjem, kao i izoliranost od gradske buke doprinose znaaju naselja, pogotovo
u pogledu turistickog razvoja.

Klimatske karakteristike i uslovi mora

Bazen Hercegnovskog zaliva je, od otvorene pucine, odvojen karbonatnim
grebenom u Njivicama i poluostrvom Lustica sa vchom Obostnik, visine 590 m. Iznad
Sutorinske doline i Kutskog polja, uzdiZzu se grebeni Dobrastice sa vrhovima do
1570 m, a u zaledu je masiv Orijena, sa vrhovima do 1850. Od kumbora do
Kamenara, pruZa se karbonatni greben, visine do 700 m,

Opsta karakteristika ovog bazena su veoma izrazeni mikroklimatski uslovi, sa
pojavom velikog procenta tiSina (41% prosjecno godidnje), visokim ljetnjim
temperaturama (30° C), visokom srednjom godiSnjom temperaturom (16° C),
prosjeénom dnevnom insolacijom od 7 sati i prosjeCnom godi$njom koliCinom
vodenog taloga od 1990 mm. Najniza srednja mjesecna temperatura je u januaru
mjesecu i iznosi 8 ° - 9° C, a najviSa srednja mjeseina temperaturaje u auguslu sa
24°-25°C.

Na hercegnovskom podrudju ima prosjeéno godiSnje 105 dana sa temperaturom
preko 25° C i 33 dana sa temperaturom preko 30° C, dok samo 3,3 dana prosjecno
godiSnje, temperatura pada ispod 0° C.

Visoke ljetnje temperature u Bokokotorskom zalivu su posljedica golih krecnjackih
stijena, koje se u ljetnjim mjesecima jako zagrijavaju, a visoko zalede $titi od hladnih
| prodora,

Oblaénost
'. Prosjecna godisnja oblagnost je priliéno visoka, tako da srednja mjeselna i godiSnja
' oblaénost u 1/10 pokrivenog neba iznosi 5/10. Najvise oblaénih dana ima u
' novembru, a najmanje u augustu. UgeSce vedrih dana je suprotnooblagnosti, tako
da imamo sljede¢i odnos prosjeéno godisnje vedrih 101,8 dana, a oblaénih 102,8
dana.

l Insolacija
Trajanje osunéanosti se krec¢e oko 2430 sati u prosjeku godiSnje ili 6,6 sati na dan.

' Mjesec juliima najvisi prosjek sa 11,5 &asova na dan, a decembar i januar najmanyjj,
' sa 3,1 ¢asova na dan. Ovo je izuzetno vaZna fenolodka i klimatoloSka pojava, koja
' utite na vegetaciju, na stasavanje i dozrijevanje plodova i na poveéanje kvaliteta i
arome voca i povréa, a posebno mediteranskih kultura.

Padavine

Obilne padavine koje su poznata karakteristika ovog podruéja, rezultat su izraZzenih
uslova reljefa. Prisustvo visokih planinskih vijenaca u neposrednom zaledu,
uslovljava izdizanje vazduSnih masa, kondenzaciju i obilne padavine, tako da su




Crkvice poznate kao mjesto sa najvise padavina u Evropi. Broj dana sa padavinama
veéim od 1 mm, u hercegnovskoj opstini iznosi 128 godiSnje, maksimum je u
novembru, a minimum u julu. Srednja godisnja koli€ina vodenog taloga iznosi 1990
mm.

Vietrovi
OpSta godisnja karakteristika je pojava velikog procenta tisna (41%), a tokom

sezone kreée se od 35% zimi do 47% ljeti. Najucestaliji godisnji smjerovi su E-SE-
NW, koji su zastupljeni sa po 10-12% dok su ostali manje uCestalosti oko $%.

Geoloske osobine terena

Zastupliene su naslage vrlo promjenljivog litoloSkog sastava, a njihov strukturni
poloZaj je intenzivno poremecen tektonskim pokretima.

Na ovom podruéju su razvijeni raznovrsni sedimenti trijasa, jure, krede, tercijara i
 kvartamnih tvorevina, a dio terena prekriven je antropogenim naslagama.
 Litostratigrafske jedinice se odlikuju razli¢itim biostratigrafskim, fakcijalnim i
' litoloskim osobinama. Unutar njih su éeste vertikalne i horizontalne promjene, $to
ukazuje na razli¢ite uslove sedimentacije.

Hidrogeoloske karak!eristike

Za podruéje naselja Kumbor, prema litoloSkom sastavu, stupnju deformacija stijena
na povrsini, kao i poloZaju izvora i ponora, izdvojene su ¢eliri osnovne grupe stijena
razliéitih hidrogeoloskih osobina: -
(a) dobro vodopropusne naslage pukotinske poroznosti,

(b) u cjelini vodonepropusne naslage,

(c) naslage promjenljive vodopropusnosti, relativno male debljine.

Hidrogeolo$ka funkcija stijena je u direktnoj zavisnosti od grade terena i polozaja
stijena u formiranim strukturnim formama. Mogu se razlikovati dva osnovna medija
za formiranje i kretanje podzemne vode i to:

(a) podzemne vode vezane za okrunjene karbonatne stijene

(b) podzemne vode vezane za naslage intergranularne poroznosti

Morfometrija
Morfometrijska razvedenost terena, u direkinoj je zavisnosti od litostratigrafskog i

strukturnog sklopa. Na predmetnom podrugju su izdvojene su sve grupe nagiba od
0° - 30°, kao i > 30°. Najstrmiji djelovi padina (30°), vezani su za navulene kontakte
izmedu &vrstih karbonatnih stijena i fliSnih naslaga i za podruéja uz rasjede unutar
¢vrstih karbonatnih stijena.

Stabilnost i nosivost terena

Stabilnost terena podrucja zahvata podijeljena je u tri kategorije:

(a) stabilan teren — &inioci i djelatnosti covjeka ne mogu izazvati poremecaj;

(b) uslovno stabilan teren - u prirodnim uslovima je stabilan, ali pri izvodenju
inZzenjerskih radova ili pri izrazitoj promjeni prirodnih faktora, moZe postati
nestabilan;

(c) nestabilan teren - u prirodnim je uslovima nestabilan s izrazenim brojnim fizicko
- geoloskim procesima; izvodenjem inZenjerskih radova, intenziviraju se procesi koji
uzrokuju i prosiruju podrucje nestabilnosti.




Kao stabilni tereni, gdje se ne otekuje poremecaj stabilnosti, oznatena su podrucja |
izgradena od évrstih karbonatnih stijena, kao i ona podrutja, koja su blago nagnuta
ili zaravnjena, koja su vrlo podobna, ukoliko se u obzir uzimaju elementi stabilnosti. |
Kao uslovno stabilni tereni, oznatena su podrucja izgradena od Cvrstih glinovitih
stijena, s njihovim rastro$enim ili deponovanim pokrivatem, na kojima, u prirodnim
uslovima, nisu registrovane pojave nestabilnosti.

Promjene prirodnih uslova, na bilo koji nacin, mijenjaju hidrogeoloske i, posredno,
inzenjersko — geolodke osobine stijena i mogu izazvali pojave nestabilnosti. Ovo
se, narodito, odnosi na terene pokrivene naslagama.

Kao nestabilni tereni, gdje su registrovana kliziSta ili plastiéne deformacije terena,
klizanjem su, uglavnom, zahvadene pokrivene naslage na c&vrslim glinovitim
stijenama (flisu).

Nosivost terena

(a) grupi stijena, nosivosti vece od 20 N/cm?, pripadaju sve vezane ili Cvrste stijene;
(b) nosivost 12 — 20 Nfcm?, vezana je, uglavnom, za grupu poluvezanih naslaga, u
¢ijem sastavu preovladavaju pjeskovita glina, odlomci i blokovi kre€njaka; geoloski,
to su kvartne tvorevine, konsolidovan sipar, kreénjacke brece, konglomerati i dijelovi
aluvijalnih naslaga;

(c) nosivost 7 N/cm?, zabiljeZena je u pjeskovitim sedimentima proluvijalnih konusa,
u kojima su, u priobalnom dijelu, bile registrovane pojave likvifikacije;

Sve ove vrijednosti date su nacelno jer se nosivost terena mora eksperimentalno
utvrditi od lokacije do lokacije, prilikom projektovanja objekata.

| PLANIRANO STANJE
.| Namjena parcele odnosno lokacije

Predmeltna lokacija UP 41, koje se sastoji od dijela katastarske parcele br. 46 KO
Kumbor, je shodno grafitkom prilogu "08. Planirana namjena povr$ina” planirana za
turizam - hotele, apart hotele (T1-1). Takode, predmetna lokacija koja se sastoji od
katastarske parcele br. 45, KO Kumbor je, shodno pomenutom grafiCkom prilogu, |
planirana za turizam - ugostiteljske sadrzaje (U). ‘

Turizam

Jedan od cilieva na kojima je zasnovan koncept prostorne organizacije za podrucje
u zahvatu predmetnog plana je definisanje povrSina namjenjenih turistiCkim
sadrZajima.

U funkciji turizma su planirana turisticka naselja, apart hoteli, hotel, autokamp.

Apart hoteli = T1-, T1-ll, T1-lll, T1-V i T1-VI

U zahvatu DUP-a Kumbor planira se izgradnja pet apart hotela. U grafickom prilogu
*08. Planirana namjena povr3ina”, lokacije sa ovim sadrZajima su oznacene kao
T4, T1-1l, T1-1ll, T1-V i T1-VI. Pod apart hotelima se podrazumijevaju objekti za
pruzanje usluge smjeStaja, sa, po pravilu, najmanje 7 potpuno opremljenih i
namjesStenih apartmana za turiste. Uz apart hotele se mogu graditi depadanse |
turisticke vile, namjenjene iskljutivo smjeStaju gostiju. Objekti su prostorno
samostalne, a u funkcionalnom smislu predstavljaju jedinstvenu cjelinu. Depadans




je gradevinski samostalni dio hotela, u kojem se pruZaju usluge smjestaja u
smjestajnim jedinicama. Usluge pripremanja i usluzivanja hrane i pi¢a, kao i druge
ugostiteljske usluge, po pravilu, pruzaju u osnovnom objektu. Vila" je luksuzna
kuca, visokih prostornih standarda, koja se iznajmljuje turistima kao jedna jedinica,
sa kompletnim ugostiteljskim sadrzajem i poslugom.

Urbanisticki pkazatelji za T1-1

Turizam

Hoteli, apart hoteli

Ti-1 |

Lokacija obuhvata urbanisti¢ku parcelu UP 41 (zona 3)

Povriina lokacije | 2776 m2
U okviru lokacije je planimna izgradnjn apart hotela,

Maksimain: indeks wzpradenosti 1.5
Spratnost éetin nodzemne etaze
Maksimalna izgradenost lokacije 4164 m2
Broj lezaja 30

7.2.

Pravila parcelacije

‘Predmetna lokacija UP41, shodno grafickom prilogu "09. Plan parcelacije i

regulacije” sastoji se od dijela katastarske parcele br. 46 KO Kumbor.

Na pomenutom prilogu prikazane su granice i povrsine urbanistickih parcela,
Kat.parcela 45 KO Kumbor ne nalazi se u gradevinskom zemljiStu ali je joj data
namjena U (ugostiteljski sadrzaji).

Granice urbanistickih parcela su definisane koordinatama prelomnih tacaka u
tekstualnom dijelu Plana, poglavije 11 — Koordinate grani¢nih taaka urbanistickih
parcela.

zona z3

Koordinate grani¢nih tacaka urbanistickih parcela

UP 41 (T1-h)
P=2776 m2
BRGP=4164 m2
odgovara k. p. 46 KO Kumber
% u = 65452192782 X =S5700113 1148
2. U = 6548228 4968 x = 47001122351




7.3.

| Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

' Bruto gradevinska povrsina objekta (BGP)
' - Obraéun ukupne bruto gradevinske povrsine objekata na gradevinskoj parceli

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

U grafickom prilogu "09. Plan parcelacije i regulacije” graficki su definisane
gradevinske i regulacione linije, te njihova medusobna udaljenost. Gradevinskom
linjom je odredena udaljenost objekta od regulacione linije, a ujedno odreduje
poziciju na kojoj se objekat mora graditi, odnosno pravac pruzanja glavnog, uliénog
procelja objekta.

Objekti se, dakle, postavljaju na ili iza gradevinskih linija datih u pomenutom
grafitkom prilogu. Udaljenost objekata od regulacione linije i granica susjednih
parcela je, takode, prikazana na pomenutom grafi¢kom prilogu.

Gradevinska linija
H uy = 6548208.0936 X = 47001226353
I y = 65482151592 X = 4700281 531+

- Op5sti uslovi uredenja prostora -

(BGP), obratun indeksa pokrivenosti (zauzetost) gradevinske parcele (Kp),
obratun indeksa izgradenosti urbanisticke parcele (Ki) uskladeni su zakonom |
propisanim nacinom obracuna.

- Otvoreni (nenatkriveni) bazen ulazi u obraun BGP sa 20% pripadajuce povrSine |
prilikom obraduna propisanog indeksa izgradenosti (Ki), ali i propisanog indeksa |
zauzetosti (Kp). Svi drugi pomocni, ekonomski objekti i natkrivene terase vezane za
bazen, prema posebnom propisu, uratunavaju se u propisne indekse.

- U okviru gradevinskih podruéja za razvoj naselja zauzelost urbanistiCke parcele i
indeks izgradenosti urbanistitke parcele u pozitivnoj su korelaciji sa njenom
veli¢inom.

- U okviru razliéitih rezima koriéenja izgradenih dijelova gradevinskih podrudja
naselja planiraju se razliéiti indeksi izgradenosti i razli¢iti indeksi zauzetosti
urbanisti€kih parcela, u skladu sa pojedinaénim ambijentom.

Visina

Ukupna visina objekta mjeri se veritikalno na zabatnoj strani objekta od konaéno
zaravnatog i uredenog terena na njegovom najnizem dijelu (dijelu koji je ispod
sliemena) do sliemena krova. Visina vijenca objekta mjeri se uz objekat od
konaénog zaravnatog i uredenog terena (uz objekat) na njegovom najnizem dijelu
do visine vijenca. Visinom vijenca u ovom Planu smatra se kota donje ivice krovnog
vijenca objek!a.




EtaZe objekta su:

* podrum koji se skraceno oznacava sa «Po»

« suteren koji se skraceno oznatava sa «S»

* prizemlje koje se skrateno oznacava sa «P»

- spral (tipiski) koji se skraéeno oznatava sa arapskom brojem koji oznacava broj
spratova («+1»: jedan sprat, «+2»: dva sprata itd.). Pod spratom se smatra dio
objekta izmedu dva poda iznad prizemlja (P)

» potkrovlje moZe bili: nestambeno (tavan) koje se ne oznacava i stambeno koje se
oznacava «Pk»

U strukturi etaza, podrum moZe imali jednu ili viSe etaza, broj suterenskih etaza se
odreduje na prema nagibu terena na kojem se objekat gradi, prizemlje takode moze
imati samo jednu etaZu, potkrovlje moZe imati samo jednu etaZu koja moZe bili
smaknuta, a broj spratova se odreduje prema urbanisti¢kim i tehni¢kim uslovima.

Suteren i podrum

Suterenom se smatra dio objekta ¢&iji se prostor nalazi isped poda prizemlja i ukopan
je sa 50% svoga volumena u konaéno uredeni i zaravnani teren uz proCelje objekta,
odnosno da je jednim svojim proéeljem iznad terena. Uredeni teren iza objekta mora
se u potunosti naslanjati na objekat i ne mozZe biti od objekta odvojen potpornim
zidom (Skarpom). Namjena suterena moZze biti za garaZiranje i za druge namjene
(stanovanje, poslovanje, i ostalo...). Objekat moZe imati jedan ili dva suteren,
zavisno od nagiba terena na kojem se objekat gradi. Na terenu nagiba >20.5°,
dozvoljena je gradnja dva sulerena.

Povrsina suterenske etaZe ne ulaze u obraéun indeksa zauzetosti i izgradenosti
samo u sluéaju da se suteren koristi kao garaza ili prostorija za tehnicke instalacije.

' Nije dozvoljena prenamjena garaza u suterenu u druge namjene.

Povrsina suterenske etaZe ne ulaze u obrafun indeksa zauzetosti i izgradenosti
samo u sluéaju da se suteren koristi kao garaza ili prostorija za tehniCke instalacije.
nije dozvoljena prenamjenagarazausuterenu u druge namjene.

Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta ¢&iji prostor se nalazi ispod
podaprizemlja, odnosno suterena. Objekat moZe imati viSe podrumskih etaza.
Namjena podruma mozZe biti iskljugivo za garaziranje, tehnicke prostorije i pomocne
prostorije-ostave. Maksimalna dozvoljena svijetla visina podruma iznosi 2,4m.
Povrsine podrumskih etaZa ne ulaze u obralun indeksa zauzetost i izgradenosti.
Ukoliko se podrum koristi kao garazni prostor moguce je sa jedne strane podruma
planirati izgradnju rampe za ulazak vozila, koja nuzno otkriva jedno podrumsko
protelje sa najve¢om dopustenom svijetlom Sirnnom rampe do 8,0m. Nagib rampe
mora bili prema uslovima za kolski i pjeSacki saobracaj, $to je definisano posebnim
propisima. Kod strmih terena moguce je osloboditi jedno podrumsko procelje za
ulaz u garaZu, ali da ostala budu u potpunosti ukopana.

Potkrovlje i visina nazitka

Potkrovlje je etaZa ispod kosog krova, sa nazidkom u ravni profelja najvece srednje
visine 1,50m, koja moze imati stambenu ili drugu namjenu.

Potkrovlje ulazi u obratun koeficijenta izgradenosti sa 85% od BGP. Ukoliko je
srednja visina nazitka veca od 1,50 m potkrovlje ne moZe imati oznaku ,PK", vec
oznaku sprata i ulazi u obraun koeficijenta izgradenosti sa 100% od BGP. Tavan
je prostor ispod kosog krova, sa nazidkom u ravni pro¢elja najvece visine do 60cm

| koji ne predstavlja etaZu gradevine, osim ako nema stambenu, poslovnu ili drugu




namjenu. Visina nadzitka potkrovlja mjeri se od gornje kote poda potkrovlja («Pk»)
do donje kote horizontalnog vijenca proéelja. Srednja visina nazitka potkrovlja je
srednja vrijednost zbira visina nazidaka procelja ili njihovih projekcija (projekcija
kose ravni krova) nad osnovnim gabaritom (etaza ispod podkrovlja).

Visina objekta

Apsolutna visina objekta je visina u metrima, koja se mjeri od najnize kote
zaravnatog ili uredenog terena uz gradevinu do gornje ivice krovnog vijenca, t).
sliemena objekta.

Najve¢a dozvoljena visina prolelja objekta, mjeri se od konaéno zaravnatog i
uredenog lerena uz proelje objekta na njegovom najnizem dijelu do donje ivice
horizontalnog vijenca proéelja, i iznosi prema broju nadzemnih etaza:

-za (P)4,00m

- za (P+Pk) 5,50m

-2a (P+1) 8,00m

- za (P+1+PK) 9,50m

-za (P+2) 12,00m,

- za (P+2+Pk) 13,50m

Najveca dozvoljena visina do vijenca i broj etaza moraju biti zadovoljene, ali spratne
visine mogu biti razli¢ite, narogito visina prizemlja. Zabranjeno je smanjivanjem
meduspartnih visina omogudéiti vecu visinu nadzitka stambenog potkrovlja od onog
propisanog ovim Odredbama, jer time etaZza potkrovlja postaje puni sprat uprkos

postovanju visine do horizontalnog vijenca. Time dolazi do neprimjerenih oblikovnih |

rieSenja otvora na tako dobijenom spratu (etazi) $to je oblikovno nedopustivo.

Najveéa dozvoljena visina do vijenca i broj etaza moraju biti zadovoljene, ali spratne
visine mogu biti razliéite, naroéito visina prizemlja. Zabranjeno je smanjivanjem
meduspartnih visina omogudéiti ve¢u visinu nadzitka stambenog potkrovija od onog
propisanog ovim Odredbama, jer lime etaZa potkrovlja postaje puni sprat uprkos
postovanju visine do horizontalnog vijenca. Time dolazi do neprimjerenih oblikovnih
riedenja otvora na tako dobijenom spratu (etazi) $to je oblikovno nedopustivo.

- Apart hotel, T1-l -
(Lokacija obuhvata urbanisticki parcelu UP41 zona 3)

» Maksimalni indeks izgradenosti -1.5
» Maksimalni indeks pokrivenosti - 0.4
» Maksimalna spratnost — Cetiri nadzemne etaze
- broj podrumskih etaza je neograni¢en suteren i podrumske etaZze ne ulaze u
obracun BRGP ukoliko su namjenjeni smjestaju tehnickih prostorija i garaZiranju
vozila, a prenamjena garaza u druge sadrZaje nije dozvoljena
- broj suterena zavisi od konfiguracije terena: na terenu nagiba 10° - 20° moze se
planirati jedna suterenska etaza — maksimalna spratnost S+P+3 ili S+P+2+Pk
na terenu nagiba >20° nogu se planirati dvije suterenske etaze — maksimalna
spratnost 2S+P+2 ili 2S+P+1+Pk
Garaziranje automobila se ostvaruje u okviru objekata, a parkiranje u okviru
slobodnih povr$ina lokacije i to. 5 mjesta /100 m? povrsine.




Podzemne garaZze se takode mogu organizovati ispod ozelenjenih povrSina van
' objekata, a u skladu sa tehnickim i geotehnikim uslovima terena, a bez
ogrannéavanja broja podzemmh etaza.

Ob;ekh se postavljaju na ili iza gradevinskih linija datih u grafi¢kom prilogu br. 9 -
Plan parcelacije i regulacije.

Pri projektovanju i izgradnji objekata koristiti saviemene gradevinske malterijale
prilagodene podneblju, osim pri rekonstrukciji starih kamenih zgrada kada se koriste
iskljuéivo tradicionalni materjali oblikovanje i arhitekturu objekata prilagoditi
karakteru primorskog naselja, kao i namjeni objekta.

Preporucuje se projektovanje objekata po principima energetske efikasnosti.
lzgradnja objekata se moZe realizovati u fazama, s tim da svaka faza treba da ima |
potpunu funkcionalnost i neophodan broj parking mjesta. ‘
Rjesenje o lokaciji sa UT uslovima se izdaje za kompleks u cjelini.

Udaljenost objekata od regulacione linije i granica susjednih parcela je prikazana na
grafickom prilogu br. 9 — Plan parcelacije i regulacije. !
Neophodno je prije izgradnje objekta izvriti geotehnicka istrazivanja terena i izraditi
Elaborata o geotehnikim i seizmiékim uslovima kojim ¢e se utvrditi mogucnost i
opravdanost izgradnje.

Na grafickom prilogu br. 8 — Planirana namjena povrSina, oznacena je lokacija U sa
sadrZajima kojima bi se upolpunila ponuda planiranog apart hotela na UP 41
(odgovara k.p. 46) u zaledu, sa kojom j je povezana podzemnim pjeSackim prolazom
ispod Jadranske magistrale. Na ovoj lokaciji se planira izgradnja ili postavl]anje
ugostiteljskog objekta (otvoreni ili zatvoreni Sank, prodajni objekat tipa kioska i sl.) .
Osim opstih uslova, u izgradnji ovog objekta uzeli u u obzir sljedete parametre:

« Maksimalni indeks izgradenosti: 0.8

« Maksimalni indeks pokrivenosti: 0.4

» Maksimalna spralnost - S

' Pri projektovanju i izgradnji objekata koristiti savremene gradevinske materijale
prilagodene podneblju.
Oblikovanje i arhitekturu objekata prilagoditi karakteru primorskog naselja, kao i
' namjeni objekta.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije poStovati :
Praviinik o nadinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnitke dokumentacije za gradenje
objekta (,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 53/25), '
Pravilnik o nadinu obrauna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbenilist Crne Gore”, |
br. 60/18), '
*Pravilnik o vrstama, minimalno-tehniékim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata (Sluzbeni list Crne Gore br.36/18),

*Povréine za obraéun indeksa se obraunavaju u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ("Sluzbeni list CG",
br.24/10 i 33/14) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6:Upravljanje
kapacitetima - Dio 6.

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




Procedure izrade tehnicko-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 reSenju zadlite od poplava,
definisanom na nivou sliva, a ne na parcijalnim rje$enjima sa lokalnim efektivama.
Zastita i spaSavanje od poplava organizuje se kroz obezbjedenje prilaza za brzu
intervenciju na prostoru plavijenja, kroz gradnju objekata za efikasnu zastitu od
poplava i odbrana od poplava, posebno za zone plavljenja u uséima znacajnih
vodotokova: rijeka sutorina, Babin potok, Ljuti potok, nemila i zajedniCki uliv
Zelenickih rijeka.
Zastita od vodne erozije radi spre¢avanja gubitaka zemljista, naZzalost, rjeSava
se akutno.
Zastita rizika od poZara i eksplozifa obuhvata aklivnosti Sluzbe zaSlite |
spasavanja.
Zastitom od poZara predvida se: Adekvatna namjena povrsina, Plansko uredenje
zelenih povrsina, Manja gustina stanovanja, Primjena teZze zapaljivih materijala,
lzrada sistema opaZanja i uzbunjivanja i Sprovodenje propisanih protivpoZarnih
mjera zastite u svim objektima od druStvenog znacaja.
Zastita od seizmickog rizika
Seizmitki hazard teritorije Crne Gore determiniSu brojna aulohtona seizmogena
zansta, ali i vedi broj uticajnih seizmogenih zona cijelog zapadnog dijela Balkana,
posebno sa prostora jugoistoéne Hrvatske, istotne Hercegovine,
- Sa aspekta seizmilke rejonizacije, na prostoru Opstina Herceg-Novi spada u
zonu, koju karakterie moguéi maksimalni intenzitet zemljotresa od IX stepeni po
(EMS981); Zbirno, u opstini, ljudi i njihova imovina, kao i sva druStvena dobra, staino
su izloZeni dejstvu manjih i srednje jakih zemljolresa, a povremeno i dejstvu razornih
zemljotresa velike magnitude. Stoga, kod definisanja ocekivane povredlijivosti i
prihvatljivog seizmickog rizika, nuZno je analizirati uticaj oekivanog seizmickog
hazarda na povredijivost objekata, odredene urbane sadrzaje i infrastrukturne
sisteme.
Na cijeloj tentoriji PUP-a Herceg Novi se manifesliuje izrazito visok stepen
' seizmitkog hazarda. Imajuci u vidu Cinjenicu da se seizmiCki rizik definiSe kao
' vjerovatnoca pojave odredenog stepena gubitaka u uslovima dejstva specificnog
| nivoa seizmitkog hazarda i da predstavlja konvoluciju seizmitkog hazarda i funkcije
l povredljivosti objekta, o¢igledno je da se termini smanjenje i kontrola seizmi¢kog
rizika odnose samo na aspekt smanjenja stepena povredljivosti objekta, s obzirom
l da seizmitki 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 sljedecih pet kriterijuma: nagib povrSine terena, dubina do maksiminog
nivoa podzemne vode, stabilnost terena, nosivost lerena i seizmiénost.

10



Zastita od prirodnih i tehnicko-tehnoloSkih nesreca

Zaslita prostora na podruéju 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 spre¢avanja
opasnosti od prirodnih nepogoda, tehniékotehnoloskih nesre¢a i drugih nesreca,
kao i spasavanja gradana i materijalnih dobara. U tom smislu je neophodno je
dosljiedno primjenjivati planove i programe koji su donijeti za ove oblasli i u skiadu
sa potrebama i propisima azurirati ih.

Zastita od jakih vjetrova

Jaki vetrovi mogu da priéine vec¢e materijalne Stete na kopnu i moru. U cilju zastite
od $tetnog uticaja jakih vjetrova potrebno je pri planiranju i projektovanju voditi
ratuna o pravilnom lociranju objekata u odnosu na pravac dominantnih vjetrova ili
van njihovog uticaja. Medutim, na veé¢em dijelu gradevinskog podru¢ja 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 ve¢e materijaine

Stete na kopnu i moru. U cilju zaStite od $tetnog uticaja jakih vjetrova potrebno je pri |

planiranju i projektovanju voditi ratuna o pravilnom lociranju objekata u odnosu na
pravac dominantnih vjetrova ili van njihovog uticaja. Medutim, na ve¢em dijelu
gradevinskog podrudja u Herceg-Novom to nije uvijek moguce, jer se, zbog terena
u padu, objekti postavljaju prema izohipsama.

Proraéune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vaZzeéim propisima za gradenje u seizmiCkim podrucjima. Za
potrebe proraduna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Mjere zaStite od seizmitkih 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.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima
za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu
sa Zakonom o zastiti i spasavanju (,SluZbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21 i 03/23), Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda

("Sl. list RCG", br.006/93), Pravilnikom o tehni¢kim zahtjevima za za$titu garaza za |
putni¢ke automobile od poZara i eksplozija (.Sluzbeni list CG", broj 9/12) i Zakonu |

o zapaljivim te€nostima i gasovima ("SI list CG", br.26/10, 31/10, 40/11 i 48/15).

U ciliu obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sljedecim
zakonima i propisima:
- Zakon o zastiti i spasavanju (,SluZbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21 1 03/23)

Pravilnici:
- Pravilnik o tehnickim nommativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara
(.SluZbeni list SFRJ br.30/91)
- Pravilnik o tehni¢kim normalivima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe
za vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od poZara (,Sluzbeni list
SFRJ", br.8/95)
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- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od poZara (.Sluzbeni
list SFRJ*, br.7/84)

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za za$litu skladista od pozara i eksplozija
(.Sluzbeni list SFRJ®, br.24/87)

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

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

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za te¢ni naftni gas i o uskladistenju i pretakanju
teénog naftnog gasa (.Sluzbeni list SFRJ*, br.24/71, 26/71)

Shodno &lanu 9 Zakona o zaétiti i zdravlju na radu (.Sluzbeni list CG", br.34/14 i
44/18), pri izradi tehnitke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o
uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomocne prostorije i
objekte gdje se tehnolo3ki proces obavija 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 zdravlju na radu.

Mjere zastite na radu

Shodno ¢lanu 7 zakona o zasliti na radu (,SluZbeni list RCG", br. 79/04, 26/10,
73110, 40/11), pri izradi tehnitke dokumentacije predvidjeti 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 veca od 10° C ili 105 dana sa temperaturom vec¢om od 25°C. Temperatura
mora u periodu maj-septembar je 22-26°C. Prosje¢na koli¢ina padavina na podrucju
Herceg Novog je 1 735 mm. Najkisniji mjesec je decembar sa prosjec¢nom koli¢inom
254 mm, a najmanju koliéinu padavina ima jul prosjeéno 34 mm. Prosjetan broj
dana sa padavinama 20.1 mm je 128 dana.

Na mikro klimu Herceg Novog utiée vise faktora od kojih su najvazniji uticaji mora,
kre¢njacka podloga i visoko planinsko zalede. Prvorazredni znaCaj mora je u tome
$to on utiée na sve klimatske faktore i daje im specifi¢no obiljeZje. Kao akumulator |
toplote i izvor vodene pare, more direktno uti¢e na temperaturna kretanja i koli¢inu |
padavina. Tako lieti sprijetava velike Zege, koje su moguce uslijed isijavanja |
kre&njatke podloge, a radiranjem toplote u zimskom periodu uslovljava blazu klimu, |
Orjen sprijecava prodor hladnih zimskih struja, dok sa druge strane zaustavlja
strujanja sa juga, te se na ovom podrutju izlije najviSe padavina u Evropi. |
Pogodni klimatski uslovi Herceg Novog mediteranskog tipa sa toplim i dugim ljetima

i kratkim i blagim zimama predstavljaju jedan od znaajnijih prirodnih resursa

podru&ja. Temperature vazduha rijetko se spustaju ispod 0°C, tako da je godiSnje

mali broj ledenih dana. Prosjeéna godi$nja temeperatura na ovom podruéju iznosi |
16,2°C. Godisnje devet mjeseci ima temperaturu vecu od 10°C, a Celini ljetnja |
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mjeseca (VI-IX) visu od 20°C. Zagrijavanje tokom proljeca je sporije od hladenja
tokom jeseni pa je prelaz iz ljeta u zimu brzi.

Podruéje Herceg Novog tokom ljeta ima malu oblaénost Sto povecava estelsku
vrijednost pejzaza i njegovu impresiju, ali omogucuje i da se u vedrm ljetnjim
noé¢ima boravi na otvorenom prostoru. Prosje¢na godisnja insolacija u Herceg
Novom iznosi 2399 ¢asova. Maksimalna je u mjesecu julu 326,7 a minimalna u
decembru 100,1 éasova.

Prosje&no godiénje na priobalnom dijelu podru¢ja padne 1735,3 Vm? vodnog taloga,
s tim Sto se povecanjem nadmorske visine koli¢ina taloga povecava. Najvise
padavina se izlugi tokom novembra i decembra, a najmanje u julu. Vjetrovi koji
duvaju ljeti su blagi i prijatni pogoduju¢i boravku na otvorenom prostoru. Tokom
zime javljaju se hladni i neprijatni vjetrovi kao $to je bura od koje je Herceg Novi
visokim zaledem dobro zasticen. Manje prijatno vrijleme donose i juZni vjetrovi koji
u hercegnovskom zalivu stvaraju "tesko more”.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Vazduh '
Na podruéju Herceg Novog nema veéih zagadivaca vazduha. Lokalno zagadenje
potiée u najveéoj mjeri od grijanja bilo privrednih i zdravstvenih objekata, bilo
domacinstava, dok su hotelski kapaciteli zagadivati samo ukoliko rade u sezoni
grijanja. Povoljna je okolnost §to je broj korisnika grijanja u grejnoj sezoni najmanji,
u odnosu na ukupne receptivne kapacitete podru¢ja, obuhvatajuéi stalno
stanovnistvo i turiste.

Drugi i najznacajniji izvor zagadenja vazduha je sacbracaj. On je najdinami¢niji u
drugom dijelu godine, u ljetnjoj sezoni. Nepovoljni efekli mogu se osjetiti na malom
prostoru, uz frekfentne saobracajnice, usljed smanjene brzine kretanja automobila,
u relativno kratkim periodima i nepovoljnim meteo uslovima.

Karakteristican izvor zagadenja vazduha su pozari Cetinarskih Suma i drugog
mediteranskog rastinja, koji su €esti u ljetnjem periodu godine na ovom prostoru.
Pratenje kvaliteta vazduha na podruéju Herceg Novog wrsi JU Centar za
ekotoksikoloska ispitivanja Crne Gore u okviru godidnjih Programa kontrole kvaliteta
vazduha Crne Gore. Na osnovu uzorkovanja vazduha na sadrza] dima i
sumpordioksida (SO2) i dobijenih parametara, vazduh na podrucju Herceg-Novog
pripada klasi €istog.

Zemljiste

Monitoringom stanja Zivotne sredine koji za polrebe Agencije za zastitu Zivolne
sredine vr$i Centar za ekotoksikoloSka ispitivanja, vr$i se uzorkovanje zemljista sa
lokacija koje se smatraju najugroZenijim kao Sto su lokacija Gradske deponije na
Dugunji, Savini i Sutorini. Takode CETI je po nalogu inpekcija vr3io ispitivanja
zagadenosti zemljita na lokaciji Brodogradili§ta Bijela u vie navrata. ZemljiSte
uzeto sa deponija i njihovoj okolini na svim lokacijama, s obzirom da se odlaZe ne- |
selektiran i opasan otpad iz domacinstava, pokazuje visok stepen zagadenosti.
Zemljidte u okolini deponija takode sadrzi znaajne koliCine teskih metala, PAHs i |
PCBs, koji su posljedica paljenja deponija ili raznosenja zagadjenja vjetrom i
padavinama. _ T
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Mora se istaci da postojece deponije komunalnog otpada na primorju nisu sanitarne
deponije, vec priviemena odlagalista mjeSanog kuénog i gradevinskog otpada koji
sadrZi i opasni otpad iz domacdinstava (baterije, sijalice, razna ulja, hemikalije i dr).
S tim u vezi je i uoeno znacajno povecanje Nikla i Hroma na lokaciji deponije na
Dugunji.

Nadzemne vode

Rijena mreza Herceg Novog prilagodena je reljefu i konfiguraciji terena, kao i
rezimu padavina. Rijecni 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 izuzelaka u toku ljeta presuse.

Upravljanje otpadom

Upravljanje otpadom u opstini Herceg Novi, shodno krovnom Zakonu o upravijanju
otpadom (,Sluzbeni list CG* br. 64/11 i 39/16), definisano je i Planom upravijanja
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. Upravljanje komunalnim otpadom
pretpostavlja osim aklivnosli na njegovom prikupljanju, odvozi i krajnjem tretmanu,
i planiranje adekvatne komunalne infrastrukture kao preduslov pruZanja usluge &iji
je obveznik Opétina, odnosno komunalno preduzece kojem se taj posao povjeren,

Tehni¢kom 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 Zivoinu sredinu.

Tehniékom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivolne sredine u
skladu sa odredbama:

«Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG*, br.75/18, 84/24);
«Zakona o strateSkoj procjeni uticaja na Zivolnu sredinu ("Sluzbeni list Republike
Crne Gore", br. 80/05, "Sluzbeni list Crne Gore™, br. 73/10 , 40/11, 59/11 1 52/16);
«Zakona za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16 i 18/19),

«Zakona o vodama ( “SluZbeni list RCG®, br. 27/07," Sluzbeni list CG" br. 73/10,
32/11,47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18);

«Zakona o zas$titi od buke u Zivolnoj sredini ( “Sluzbeni list CG", br. 28/11, 01/14 i
02/18),

«Zakona o zasliti vazduha (,SiuZbeni list CG", br. 25/10, 40/11, 43/15 i 73/19).
«Zakona o upravljanju otpadom (,,Sl.list CG", broj 34/24).

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivolne sredine u
skladu sa odredbama:

«Zakona o procjeni uticaja na Zivoinu sredinu (.Sluzbeni list CG*, br.75/18, 84/24),
«Zakona o slratedkoj procjeni ulicaja na Zivolnu sredinu ("SluZbeni list Republike
Crne Gore", br. 80/05, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 73/10 , 40/11, 59/11 i 52/16);
«Zakona za zaslitu prirode (,SluZbeni list CG", br.54/16 i1 18/19);

«Zakona o vodama ("SluZbeni list RCG", br. 27/07," Siuzbeni list CG" br. 73/10,
32/11.47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02/17, B0/17 i 84/18);
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«Zakona o zaslili od buke u Zivolnoj sredini (*Sluzbeni list CG", br. 28/11, 01/14 i
02/18);

+Zakona o zastiti vazduha (,SluZbeni list CG", br. 25/10, 40/11, 43/151 73/19).
«Zakona o upravijanju otpadom (,Sluzbeni list CG *, broj 34/24).

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine - Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-3564/2 od 19.11.2025. godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Predmetna lokacija UP41, je shodno grafickom prilogu ,25. PejzaZna arhitektura”
planirana za zelenilo hotela i apar thotela (ZTH). |

Predmetna lokacija U, je shodno pomenutom grafi¢kom prilogu planirana za
zelenilo turisti¢kih naselja (ZTN) .

Opsti uslovi za pejzazno uredenje

Naselje Kumbor smjesteno je uz morsku obalu u Bokokotorskom zalivu. Od
nekadas$njeg naselja sa nekoliko ku¢a uz morsku obalu, danas je to ve¢ veliko
naselje sa tendencijom daljeg Sirenja. Novonaslali drustvenoekonomski uslovi
utiGu na razvoj i izgradnju ovog naselja a time i na izgradnju novih zelenih povr$ina
svih kategorija ( zelene povrsine javnog koristenja, zelene povrSine ograni¢enog
koriStenja i zelene povrSine specijalne namjene).

Ideja vodilja za obnovu prirodne i kuturne bastine Kumbora mora biti podredena
otuvanju vrijednosti cjeline, odnosa prema prirodnom okruZenju i unapredenju
stanja bastine u mjeri u kojoj ée zaustaviti ne nepovoljni trendovi i skrenuti paznja
na oblike koriséenja, ...

Planom se predvida:

- ofuvanje i zastita kulturnog pejzaza kao i ofuvanje tradicionalnog nacina

uredenja slobodnih povrsina: terasasto oblikovanje, podzide od kamena

- zastita maslinjaka

- uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih povrSina;

- povezivanje planiranih zelenih povrsina u jedinstveni sistem sa pejzaznim

. okruZenjem;

| - uskladivanje kompozicionog rje$enja zelenila sa namjenom (kategorijom) zelenih
povrsina
- maksimalno oéuvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i fukcionalnog zelenila u
nova urbanisti¢ko-arhitektonska riedenja

‘ - potrebu kori$tenja biljnih vrsta otpornih na postojece uslove sredine i uskladene

sa kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima.

I Zastita kulturnog pejzaza i predjela

| Mjere za zaStitu predjela najprije se ogledaju u urbanisticko-tehnickim uslovima za
| izgradnju objekata koji se odnose na stepen izgradenosti, koeficijent korisCenja

| zemljiSta uz ograniavanje spratnosti objekata. Zastita pejzaza jo$ obuhvata:

| racionalno koridtenje veé zauzetog prostora, zastita mediteranske vegetacie,
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maslinjaka i sumskih kompleksa, o&uvanje vrijednih grupa egzota uz Setalita i
saobracajnice, zabranu gradnje objekata &ije funkcionisanje zagaduje sredinu,...

Zastita maslinjaka

Primorski kulturni pejzaZ se ne moze zamisliti bez stabala masline. Zastita
maslinjaka i pojedinaénih stabala masline je neophodnost ali i zakonska obaveza,
jer na taj nadin zasti¢ujemo jednu od osnovnih karakteristika mediteranskog )
pejzaza,

Zakonom o maslinarstvu, (élan 19) zabranjena je izgradnja stambenih i drugih
objekata, kao i sje¢a maslinovih stabala, sadnica kao i njihovo ostecenje. Takode,
zakon je propisao i kaznene odredbe za sjetu maslinovih stabala i izgradnju
objekata u maslinjacima. Mjere zastite bi se odnosile, osim zakonske regulative, |
na inventarizaciju stabala masline, popis mikrolokaliteta i svakog pojedinanog
stabla sa svim njegovim karakteristikama (starost, visina, sorta,..).

Mijere zastite maslinjaka i pojedinaénih stabala masline, bi se odnosile na:

- indentifikacija maslinjaka i svakog pojedinaénog stabala masline sa njihovom
valorizacijom i kategorizacijom, izradom katastra

- izrada projekata revitalizacije, rekonstrukcije ili restauracije maslinjaka uz
obaveznu upotrebu tradicionalnih materijala za izradu vrino-arhitektonskih
elemenata; kamen za podzide i poplo¢avanje, oblutak (staze su bile izradene od
oblutaka u malteru)

- mogu biti dopuétene promjene u prostoru koje nece uticati na vitalnost i
dekorativnost stabala a koje ¢e biti u skladu sa namjenom prostora

- izgradnja objekata ne smije da ugrozi ili o5teti stabla

- prije otpoéinjanja izgradnje za5liliti stabla od mogucih fizi¢kih i hemijskih
oStecenja

- ofuvanje stabala masline kao vrijednih hortikulturnih spomenika u istorijskom
smislu,

Zelenilo turisticko-ugostiteljskih objekata

Planirana izgradnja novih turisti¢ko-ugostiteljskih bjekata nuZno utiCe i na funkciju i
estetski izgled zelenih povrSina koje ih okruzuju. Slobodne povrsine ovih objekata
treba rijeSavali tako 5to ¢e se u ambijent uredenog zelenila inkorporirati sadrZaji
namijenjeni rekreaciji (pasivnoj i aktivnoj), zabavi i druZenju. Za ozelenjavanje je
potrebno koristiti viskodekorativne biljne vrste . Planirati grupacije, masive,
travnjake gdje god je to moguce..Posebnu paZnju obratiti na uredenje stepenista,
prolaza. Planirali izgradnju pergola i kolonada koje moraju biti uskladene sa
materijalima koriétenim za izgradnju objekata. Na manjim povrSinama uz manje
ugostiteljsko-turisticke objekte, gdje nema prostora za izgradnju kvalitelne zelene
povrsine, planirati izgradnju ili postavljanje Zardinjera sa odgovarajucim biljnim
materijalom. Prilikom izrade projektne dokumentacije uraditi studiju boniteta
postojeceg zelenog fonda i novim projektom sacuvati i uklopiti svako postojece
zdravo i dekorativno stablo. Takode, projekli pejzaZne arhitekture treba da budu u
duhu mediteranskih vriova sa odrinama i pi2ulima, sa koris¢enjem autohtonim
biljinih vrsta i cdomacenih alohtonih vrsta.

Predloq bilnih vrsta
Pored autohtonih vrsta mogu se koristiti i alohtone biljne vrste koje su se
prilagodile uslovima sredine. VazZno je da svaka sadnica ispunjava zdravstvene i
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estetske standarde, tj. da je pravilno razvijena (da ima pravilan habitus
karakteristitan za svoju vrstu) i da je zdrava (bez biljnih bolesti i Steto¢ina).
Takode, sadnju vrSiti po svim standardima i pravilima za ovu vrstu djelatnosti.

- Phoenix canariensis — kanarska datula - Trachcarpus excelsa — visoka Zumara -
' Chamaerpos humilis - Cupressus sempervirens - éempres - Pinus pinea - pinija -
' Pinus maritima - Quercus ilex — ¢esmina - Olea europaea - maslina - Laurus
nobilis - lovorika - Ceratonia siliqua - roga¢ - Eucaliptus globulus - eukaliptus -
Citrus bigaradia — gorka naranca - Pittosporum tobira — pitospor - Tamarix sp. -
tamaris - Nerium oleander — oleander - Vitex agnus castus ~ konopljika - Arbutus

nar - Cammelia japonica - kamelija - Callistemon lanceolalus - kalistemon -
Cordylina australis - kordilina - Yucca gloriosa - juka - Aucuba japonica - aukuba -

unedo - maginja - Lagerstroemia indica - lagerstremija - Punica granatum - Sipak, |

Cistus sp. - buini - Agava americana — agava - Cycas revoluta - Feijoa sellowiana |

' "USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

ZASTICENE OKOLINE

Manji dio opStine Herceg Novi nalazi se u okviru granica Prirodnog i kulturno
istonjskog podruéja Kotora, dok se veci dio prostora ove op$tine nalazi se unutar
za$ticene okoline (bafer zone) ovog podrucja koje je kao prirodno i kulturno dobro
upisano na Listu svjetske bastine UNESCO. Prirodno i kulturno istorijsko podrucja
Kotora koje je upisano na Listu svjetske bastine UNESCO.

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljanih radova bilo koje vrste na
podruéju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheolo$kog znacenja, prema ¢lanu
87 i ¢lanu 88 Zakona o zastili 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.

PREPORUKE X - ZONA IZUZETNIH PRIRODNIH VRIJEDNOSTI (v. mapa 6)

' Najveci dio povrSine zasti¢ene okoline podrucja Svjetske basline prestavijaju padine
brda i planina koji okruZuju zaliv. Ova zona predstavlja prirodni pejzaz raznolikog
karaktera, od sasvim stjenovitog (Ljuti krs, Dobrastica, Rado3tak), preko brda
pokrivenih niskom vegetacijom - makijom (Kobila, OStra stijena, Lustica sa
!Obosnikom). do prostora pokrivenih Sumskom vegetacijom (Prijevorska Suma,
; Vidov vrh, Kotobilje, Boriéi, Kolonija pinija na Lustici), do ofuvane stjenovite obale
' sa specifitnim kraskim oblicima (Plava $pilja) u viS§im zonama obrasli makijom
' (cjelokupna jugo-zapadna obala Lu3tice) i o€uvanim prirodnim plazama (Dobreg,

' Dobra luka). Ovaj prostor je velikoj mjeri zadrzao odlike izvornog pejzaZa sa |
neznatnim antropogenim intervencijama. U ovoj zoni nalaze se ostaci istorijskih |

naselja (Vrbanj sa zaseocima i katunskim kolonijama), austro-ugarska utvrdenja u

okoline kulturnog dobra na Listi svjetske bastine, otuvanje prirodnih vrijednosti ovog
pejzaza neophodno je kako bi se zaslitila izuzetna univerzalna vrijednost zasticenog
podruéja (OUV UNESCO). Kako se dio ovog pejzaza do granice sa Hrvatskom i
Republikom Srpskom (BiH) nalazi van predmentne ZaSticene okoline a posjeduje

Sirem pojasu Orijena, Kobili, Lustici, i dr. Budu¢i da se nalazi unutar zone zasticene |
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identicne odlike karakteristiéne za kullurni pejzaz Boke Kotorske, na njega se
primjenjuju istovjetne mjere.

O¢uvali izuzetne prirodne vrijednosti prostora (morfologiju, autentiénu samonikiu
vegelaciju, i sl.).

Oc¢uvali i obnoviti postojecu istorijsku infrastrukturu puteve, staze, mostove, bunare,
arhitektonski obradene izvore vode, istorijske javne bunare i bistjerne, sagledavati
kao potencijalni turisti¢ki atrakter, intervencije na njima planirati uz poStovanje
tradicionalnih materijala, tehnika gradnje i konzervatorskih principa.

Ocuvali i obezbjediti opstanak: arheoloskih lokaliteta i objekata sa arheoloskim
karakteristikama (gomile, tumuli, ste¢ci i sl.), fortifikacionih objekata i fortifikacionih
cjelina.

Ocuvati i obnoviti postojeée elemente gradileljskog nasljeda u okviru ove zone
(fortifikacije, katunske kolonije | dr.) u skladu sa konzervatorskim principima i
uslovima.

Ohrabruje se prenamjena istorijskih arhitektonskih objekata za savremene funkcije
koje neée biti u konfliktu sa njihovim izvornim vrijednostima | fizickim
karakteristikama.

Prilikom planiranja, preporuka je da se buduéi modaliteli ofuvanja i koriStenja
prostora zasnivaju na podsticaju | razvoju izletnitkog, sportsko-rekreativnog turizma
i eko-turizma, aplinizma, planinarenja, pjeSacenja, edukacije.

Prilikom planiranja prostora, cjeneéi znacaj ovog podrucja kao podrucja izuzetnih
prirodnih vrijednosti, preporutuje se njegovo polpuno ofuvanje, a graditeljske
intervencije fokusirati na obnovu ve¢ postojecih objekata ili ostatke istorijskih
objekata (katunskih kolonija npr. Vrbanj, utvrdenja i kasarne na Kobili itd.).

Prilikom planiranja prostora, eventualnu gradnju novih turistickih kapaciteta, u koliko
se iskaZe interes, ispitati samo na lokacijama koje nisu vizuelno eksponirane,
rieSenjima koja su mimikriéna u odnosu na prirodni kontekst, uz prethodnu izradu
HIA studije, studije vizuelnog uticaja, na osnovu OpStih preporuka iz poglavlja 7.1.
Prilikom planiranja prostora, cjene¢i znaéaj ovog podrutja kao podrudja izuzetnih
prirodnih vrijednosti, ne planirati otvaranje majdana kamena.

Moguéa je modernizacija i planiranje prosirenja trasa postojecih saobracajnica u
cilju poveéanja kvaliteta sacbracéajnog konfora uz primjenu adekvatnih
konzervatorsko-koreklivnih mjera za sanaciju oStecenog pejzaZza (tradicionalne
tehnike gradnje podzida u kamenu i ozelenjavanje, opSte preporuke 7.1.).

Kod rjeSavanja novih saobracajnica, trase birati paZljivo i odgovorno, uz
maksimalno ¢uvanje prirodnog | kulturnog pejzaza, kao i istorijskih pjesackih staza,
uz primjenu adekvatnih konzervatorsko-korektivnih mjera za sanaciju oStecenog

pejzaZa (tradicionalne tehnike gradnje podzida u kamenu i ozelenjavanje, opste

preporuke 7.1.).

Uredenje vidikovaca i mjesta za odmor vr$iti uz minimalne intervencije u prostoru i |

sveden arhitektonski izraza.

Gazdovanje Sumama sprovoditi u skladu sa odgovarajuéim planovima upravijanja,
zasnovanim na nacelima odrZivog razvoja, ofuvanja bioloske raznovrsnosti,
prirodnog sastava, strukture i funkcije Sumskih ekosistema.

PREPORUKE X! - PRIRODNI PEJZAZ (v. mapa 6)
Ocuvati karakteristike prirodnog pejzaza (morfologiju, autentiénu samoniklu
vegetaciju, i sl.)
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Ocuvati i obnoviti postojecu istorijsku infrastrukturu puteve, staze, mostove, bunare,
arhitektonski obradene izvore vode, istorijske javne bunare i bistjerne, kao i
preostalu graditeljsku bastinu ili ostatke graditeljske bastine (katunske kolonije i dr.)
koja se nalazi na ovom podruéju, intervencije na njima planirati uz postovanje
tradicionalnih materijala, tehnika gradnje i konzervatorskih principa.

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

Prilikom planiranja prostora obezbjediti opstanak: arheoloskih lokaliteta i objekata
sa arheoloskim karakteristikama (gomile, tumuli, ste¢cii sl.), fortifikacionih objekata
i fortifikacionih cjelina.

Preporuka je da se budu¢i modaliteti razvoja o€uvanja i koriStenja prostora planiraju
kroz podsticanje i razvoj izletnickog, sportsko-rekreativnog turizma i eko-turizma,
aplinizma, planinarenja, pjeSacenja, edukacije i sl.

Uredenje vidikovaca i mjesta za odmor vrSiti uz minimalne intervencije u prostoru i
sveden arhitektonski izraza.

Preporuka je da se moguénost nove gradnje na lokacijama za koje se iskaZe interes |

prethodno provjere kroz studiju vizuelnog uticaja i HIA studiju, shodno Opstim |

preporukama navedenim pod 7.1., te da se nova gradnja izbjegava na na vizueino
eksponiranim lokacijama (vrhovi brda, strme padine, litice) koje ugrozavaju

percepciju oluvanog prirodnog konteksta, njegovog prirodnog kolorita,

prepoznatljivih kontura, oblika, formi i silueta.

Moguca je modernizacija i planiranje proSirenja trasa postojecih saobracajnica u
cilju povecanja kvaliteta saobracajnog konfora uz primjenu adekvatnih
konzervatorsko-korektivnih mjera za sanaciju oStecenog pejzaza (tradicionalne
tehnike gradnje podzida u kamenu i ozelenjavanje, opSte preporuke 7.1.).

Kod res$avanja novih saobraajnica, trase birati pazljivo i odgovorno, uz
maksimalno ¢uvanje prirodnog i kulturnog pejzaza, te istorijskih pjeSackih staza, uz
primjenu adekvatnih konzervatorsko-koreklivnih mjera za sanaciju oStecenog
pejzaza (tradicionalne tehnike gradnje podzida u kamenu i ozelenjavanje, opSte
preporuke 7.1.).

Predlaze se preispitivanje koncepta i razmatranje raznih alternativnih rjesenja
“‘panoramske brze saobraéajnice” koja savremenim konceptima uz upotrebu
tehni¢ko-tehnoloski naprednih rjesenja 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),

Predvidjeti mjere za ublaZzavanje povrede pejzaZa nastale kao posljedica izgradnje
infrastrukturnih pravaca i objekata i dr. shodno OpS$tim preporukama pod 7.1.
Gazdovanje Sumama sprovoditi u skladu sa odgovaraju¢im planovima upravljanja,
zasnovanim na naéelima odrzivog razvoja, ofuvanja bioloSke raznovrsnosli,
prirodnog sastava, strukture i funkcije Sumskih ekosistema.

PREPORUKE XVIII - PODRUCJA NOVE GRADNJE (RIZORT HOTELI,
TURISTICKI KOMPLEKSI)

(Lustica, Zalede Herceg Novog)

Preporuka je da se novi rizort hoteli (turistiCki kompleksi) mogu planirati pazljivo uz
ostvarenje prostornog balansa, kako bi se omogucio opstanak izuzetnih pejzaZnih
vrednosti (OUV UNESCO) na podrudju kullurnog dobra na Listi svjetske bastine i
njegove zasticene okoline (bafer zone), te je u tom smislu neophodno prednost
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| dati postoje¢im resursima koji se ogledaju u zapuStenom il napudtenom istorijskom |

graditeljskom fondu (mapa 6 i 9), te se u tom smislu preporucuje izrada HIA studije
| studije vazuelnog uticaja, shodno Op$tim preporukama u poglaviju 7.1.
Preporuka je da se gradnja novih rizorta planira na mjestima gdje je ve¢ zapocet
l odreden oblik gradnje kako bi se novim planskum rieSenjima izvrSilo ublaZavanje
negaltivnosti neplanski podignutih objekata i naselja.
Preporuka je da se postojeci rizort hoteli mogu dogradivati/nadogradivali u skiadu
sa parametrima za ovu vrstu objekata i kapacitetima lokacije, uz postovanje izvornih
arhitektonskih rjeSenja i karakteristika neposrednog
konteksta (prirodne ili izgradene sredine).
PredlaZe se da se prilikom definisanja urbanisticko-arhitektonskih koncepata novih

dva koncepltualna polazista koja su u svjetskoj praksi u zonama u kojima su
prepoznate izuzetlne kullurno-istorijske vrijednosti dale dobre rezultate: 1)
Mimikriénost u odnosu na graditeljsko naslijede; 2) Mimikriénost u odnosu na
pejzaz.

Mimikriénost u odnosu na graditeljsko naslijede je zasnovano na inspiraciji koja se
crpi iz primjera lokalne graditeljske tradicije (ruralne graditeljske cjeline), i teZi ka
formiranju eksplicitne i uolljive graditeljske cjeline koja daje novi identitet prostoru,
arhitektonsko-urbanisticki koncept mora proisteci iz analize sklopova ruralnih
cjelina pripadajuceg kulturnog pejzaZza, a planiran pejzazno vidljiv gabarit i volumen
ne bi trebao prelaziti dimenziju prosjecnog istorijskog sela.

Mimikricnost u odnosu na pejzaz se zasniva na konceptima koji svoju inspiraciju
crpe iz pejzai.mh karakteristika, i teZze formiranju graditeljskih cjelina koje ostaju u
“nevidljivoj” zoni uz minimalno omelanje pejzazne slike odredenog podrugja.
Hotelsko-turiskitéke kapacitete koji su po svom programu obimni i gabaritni planirati
i zasnivati na konceptu “mimirkicnost u odnosu na pejzaz” jednostavnim
minimalistickim rje$enjima, teZzeéi da planirane strukture u cilju ofuvanja lzuzetnih
univerzalnih vrijednosti (OUV) ostanu nevidljive u prirodnom ambijentu.

Preporuka je da se prilikom planiranja novih i rekonstrukcije postojecih rizort hotela
planiraju nove sadnice primorskih borova - pinija koje posjeduju kapacitet da iz
' dalekih vizura vizuelno saniraju izgradeni pejzaz, a u mikro ambijentu stvaraju
| reprezentalivan vizuelni i ambijentalni utisak (primjer hotela Palmon Bay, hotela
Park, zatim park u lgalu, kolonija na litici jugozapadno od parka Boke Boke, kolonija
¢empresa u blizini kanjona Nemile i sl).

vegelacije ovog podréja.

Akt / Rjesenje o konzervatorskim uslovima Uprave za zastitu kulturnih dobara
Crne Gore - Podruéna jedinica Kotor, Br: UP-05-1238/2025-3 od 25.02.2026.
godine.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Polrebno je obezbjedili prilaz i upotrebu objekta licima koja se  otezano krecu ili se |

rizort hotela van urbanog podrudja (na Lustici, u zaledu Herceg Novog) razmotre |

koriste invalidskim kolicima, u skladu sa ¢lanom 30 Zakona o izgradnji objekata

Preporuka je da se prilikom planiranja novih rizort hotela na Lustici planiraju sadnice |
primorskih borova - pinija, kao izuzetno kontekstualnog tipa visokog rastinja koje se |
vezuje za ovo podruéje, te da se ne planira sadnja paimi koje bi narusile autenti¢nost |

|
|
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("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 pokretljivosti i lica
sa invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 41/25).

13. | USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
/
"’1 4 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST
* | VAZDUSNOG SAOBRACAJA
/
_1;? 'USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM

REZIMU —

48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 1 84/18).

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije posStovati Zakon o vodama (.Sluzbeni list
Republike Crne Gore", br. 27/07 i ,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 73/10, 32/11, 47/11,

16. | MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Izgradnja objekata se ‘moze realizovati u fazama, s tim da svaka faza treba da i ima
potpunu funkcionalnost i neophodan broj parking mjesta. !
UTU-i se izdaju za kompleks u cjelini. |
]
~17. | USLOVIZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU )
174 Uslovu prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije polrebno je poStovati sljedece preporuke
EPCG:
« Tehnitka preporuka za prikljuke potrosaca na niskonaponsku mrezu TP-2
(It dopunjeno izdanje)
Tehnitka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
Uputstvo i tehnigki uslovi za izbor i ugradnju ogranitavata sirujnog
opterecenja
« Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -
EPCG 10/0.4 kV

Shodno grafickom prilogu "14. Elektroenergetika” preko predmetne lokacije prelazi
elektrovod 10KV - planirani.

Prema grafickom prilogu "14. Elektroenergetika” i prema tehnickim uslovima
nadleznog javnog preduzeca.

Akt ,CEDIS"-a d.0.0., broj:30-20-05-5451/1 od 25.11.2025. godine.
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[17.2.

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Shodno grafi¢kom prilogu "21. Snabduevanje vodom” preko predmetne lokacue
prelazi postojeéi vodovod preénik 200mm (V:200p).

Prema grafickom prilogu "21. Snabdijevanje vodom", "22. Fekalna kanalizacija” i
“23. kisna kanalizacija", iprema tehnickim uslovima nadleZnog javnog preduzeca.

Akt ,Vodovod i kanalizacija“ d.0.0. — Herceg Novi, ViK broj: 02-3830/25 od
17.12.2025. godine.

Uslovi prikljuéerua na saobra¢ajnu infrastrukturu

Nesmetan pristup i kretanje licima smanjene pokretljivosti u skladu sa Zakonom i
Prema grafi¢kom prilogu "11. Saobracajno riesenje"” i prema tehnickim uslovima

Akt Uprave za saobraéaj Crne Gore, broj:04-13652/2 od 25.11.2025. godine.
Akt Sekretarijata za komunalne djelatnosti Opstine Herceg Novi, broj: 02-13-

17.3.

Pravilnikom,

nadleZnog javnog preduzeca.

341-Up 1-658/25 od 15.12.2025. godine.
17.5 Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
posStovati:

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

-Pravilnik o Sirini zaSlitnih 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 prikljuenje, izgradnju i konséenje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata (*Sl list CG”, br.41/15)

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

- Pravilnik o zajednickom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme (“Sllist CG", br.52/14)

- Pravilnik o granicama izlaganja elektromagnetnim poljima (“Si list CG”, br.6/15)

Agencqa za telekomunikacije i postansku djelatnost upucuje na primjenu:
sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehniéke dokumentacije http:// ekip.me/pagelelekironic-communications/ec-

networks/development-of-technical-documents/content;

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeCem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture hitp://geoportal.ekip.me/ preko koga sve
zainteresovane strane mogu da zatraZe otvaranje korisniCkog naloga, kako
bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.

Prema grafickom prilogu "16. Telekomunikacije® i prema tehni¢kim uslovima
nadleZznog javnog preduzeca.
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18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, |

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

‘Geomorfoloske karakteristike

Geomorfolodke karakleristike terena su od izuzetnog znacaja za ukupan prirodni
ambijent, uslove korid¢enja i zaStite prostora grada i opStine. One su primarno
odredene litostratigrafskim sastavom i tektonskim sklopom terena, uz odgovarajuce
uticaje spoljnih sila koji se manifestuju kao procesi karstifikacije, povrSinske
alteracije stijena, planarne, linijske i fluvijalne erozije, abrazije, odronjavanja i
klizanja. Ulicaj tehnogenih aktivnosti Covjeka na promjene reljefa ima takode sve
veéi znacaj. Sve to je uslovilo da je reljef gradskog podrucja i teritorije cijele opSline,
izrazito sloZen i rasélanjen.

Reljef

Specifitne prirodno-geografske karakteristike, posebno, razudeni reljef i dramatina
konfiguracija terena sa dominantnom brdsko-planinskom ambijentom naglasenog
juzno-jadranskog i bokokotorskog identiteta u kombinaciji sa morskim zalivom
neposredno vrée uticaj na razvoj hercegnovskog podru¢ja. Razudeni reljef sa
velikim nagibima nad uZim priobalnim pojasom karakteriSu relativno prostrani
pojasevi na visim nadmorskim visinama i ograni¢enim moguénostima naseljavanja
ljudi i njihove aklivnosti. SloZenost reljefa i njegove osnovne karakteristike
najjednostavnije ispoljava sljedeca tabela visinskih zona opStine Herceg Novi
izrazene apsolutnim i relativnim pokazateljima.

Geoloske karakteristike terena

Geoloski sastav

U geoloskoj gradi terena, na prostoru PUP-a Herceg Novi, uestvuju stijenske mase
trijaske, jurske, kredne, paleogene i kvartamne starosti, Tektonski sklop

Terene opétine Herceg Novi, u natelu, karakterise vrlo sloZena tektonika. Prema
opste prihvaéenoj geotektonskoj rejonizaciji, na ovom podrucju, obuhvatajuci i cijeli
prostor Boke, izdvajaju su sljedece tri geoteklonske jedinice: A-Jadransko-jonska
zona (paraautohton), B-Budvansko-Barska zona i C-Zona Visokog krsa. (Sl. 10)
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Savremeni geoloski procesi i stabilnost terena

Od savremenih geoloskih procesa na teritoriji opStine su zastupljeni procesi erozije
i jaruzanja, abrazije, odronjavanja, klizanja, likvefakcije, karstifikacije i povrSinskih
alteracija. Ovdje ¢e ukratko bili 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

Dosadas$njim intenzivnim proutavanjem seizmoge-nog potencijala Sireg regiona
Opstine Herceg Novi, utvrdena je njegova prirodna predisponiranost na generisanje
zemljotresa velike snage kroz proces praZnjenja seizmicke energije akumulirane
regionalnim tektonskim i geodinamickim procesima, karteristiénim za cijeli zapadni
Balkan i sjeverni obod Mediterana. Cijeli priobalni pojas Crne Gore, ukljuCujuci i
opStinu Herceg Novi, izrazito je seizmicki aktivan, §to je manifestovano vise puta
kroz duboku seizmicku istoriju ovog prostora, ali i kroz nekoliko vrlo snaznih i
razornih zemljotresa u bliskoj proslosti.

Karta seizmike rejonizacije Crne Gore, ali i seizmoloSka prognozna Karta za
povratni period od 500 godina, koja je prate¢a podiega vazedim TehniCkim
normativima za izgradnju objekata u seizmickim podruéjima na teritoriji Crne Gore
(slika 11), koje izraZavaju potencijalnu seizmitku opasnost za uslove srednjeg lla,
Opéstina Herceg Novi se nalazi u zoni devetog (IX) stepena MCS (MerkaliKankani-
Zibergove) skale.

Sliha 111 Korte  olekivonih  moksimalah Skio 12: Epkentoro lemjolreso kop su 3¢ u
intenziteta  temljolreso 30 konturom Opitine firem regonu Opitine Herceg Nod  (konluro
Merceg Nowi ["Priviemena  seumciofks  korta Yubicoste boje) dogodii u periodu od sredine XV
SFRJ (dro 2a Crnu Goru)®, 1987 .god.), vijcko do krgje 2016. godine.

Na osnovu broja i intenziteta novijih dogodenih zemljotresa u Siroj zoni Opstine
Herceg Novi (slika 12), kao i ukupne seizmiénosti Sireg regiona, mozZe se zakljuciti
da se obuhvat PUP-a Herceg Novi nalazi u zoni vrlo intenzivne seizmicke aktivnosti,
koja je dominantno vezana za bliska Zarita sa visokim seizmogenim potencijalom,
kao Sto su zone Boke Kotorske, Budva-Braji¢i, Bar i Ulcinj, kao dio seizmicki
aktivnog cijelog Crnogorskog primorja i podmorja. Kao ilustracija oveg zaklju¢ka, na
slici 17 su prikazani epicentri znacajnijih dogodenih zemljotresa u periodu od
sredine XV vijeka do kraja 2016. godine.
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zemljotresa u Sirem regionu PUP-a Herceg Novi, moguce je zakljuliti da
kompresiono polje u pravcu upravnom na Dinarski pravac pruzanja, ofigledno
predstavlja glavni uzroénik rupturnih procesa u regionu, $to je inace 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 moZe se izvesti generalni zakljucak da je i u
buduénosti osnovano odekivati saviemene 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 op3tine Herceg Novi nema vecih povrSinskih rieénih tokova. Uglavnom
se radi o manjim potocima koji u ljetnjem periodu obitno presu$e. Na podrulju
opstine, a posebno u Meljinama, Zelenici, Bijeloj i na dijelu magistralnog puta iza
autobuske stanice gdje se stvaraju bujice, zadnjih desetak godina, usljed velikih
padavina, najvecu Stetu od poplava pricinjavali su: korito rijeke Sutorine, korito
Ljutog potoka, korito potoka Nemila. Znac&ajni bujiéni vodotoci na podrucju opstine
su i: lgalo, Zelenika, Bao$i¢i i Pijavica, kao i potoci oko Kutskog polja koji ljeti
presuduju. Analiza u studiji obuhvatila je sliedece vodotoke sa podrucja opstine
| Herceg Novi: Sutorinu, Bekovu valu, Babin potok, Ljuti potok, Nemilu, Opacicu,
Morinj, Lalovinu, Pijavicu i potok BaoSi¢.

eksploataciji podzemnih voda. Na osnovu hidrogeoloskih svojstava i funkcija
stijenskih masa, strukturnog tipa poroznosti i prostornog poloZaja pojavljivanja
izvora na istrazivanom dijelu terena izdvajaju se :

» dobro vodopropusne stijene pukotinsko-kavernozne poroznosti predstavijene
kre¢njacima i dolomitima trijaske, jurske i kredne starosti;

- slabovodopropusne stijene pukotinske poroznosti, predstavijene slojevitim
kreénjacima sa roZnacima, dolomitima i dolomitiénim bretama jursko-kredne
staroslti;

« 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.

Pedoloski pokrivat se odlikuje veéim brojem raznih zemljista, veoma razli¢itih
fizicko-hemijskih osobina i bonitetnih svojstava. Pojava pojedinih zemljiSta
uslovljena je prvenstveno raznovrsno$¢u geoloskog sastava podloge, dinami¢no$cu
reljefa i klimom, koja je, kao faklor nastanka, od znacaja za prostiranje zemljiSta u
vertikalnom smislu.

Objekat mora biti izgraden prema vaZecim propisima za gradenje u seizmiCkim
podruéjima. Za potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o
klimatskim i hidrometeoroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Na bazi dobro dokumentovanih karakteristika mehanizama geneze vise dogodenih |

Kako nema veéih povrSinskih vodotoka, potrebno je posebnu paZnju posveliti |
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' Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno Zakonu o geoloskim istraZivanjima

("Sllist RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/11) i Pravilniku o sadrZaju
projekta geoloskih istraZivanja ("Sl.list CG”, br. 68/23) izraditi:

- Elaborat o geofizickim istrazivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

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

PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UP 41 (dio k.p. 46) | U (dio k.p. 45)—
Povrsina urbanisti¢ke parcele (m?) 2776 m? cca 291 m?

Indeks zauzetosti 0.40 0.40

'lndégs izgradenosti 1.50 0.80
gggp (r;g\)njena gradevinska povrSina 4164 m?

Spratnost 4 nadzemne etaze | S

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Garaziranje automobila se ostvaruje u okviru objekata, a parkiranje u okviru
slobodnih povrsina lokacije i to, 5 mjesta / 100 m2 povrsine,

Podzemne garaZe se takode mogu organizovali ispod ozelenjenih povrSina van
objekata, a u skladu sa tehnickim i geotehniCkim uslovima terena, a bez
ograni¢avanja broja podzemnih etaZa.

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

Oblikovanje objekta i uredenje parcele

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagodili postoje¢em ambijentu.
Objekti se mogu oblikovali u skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama i
materijalima. Oblikovanje objekata valja uskladili sa pejzazom i sa tradicionalnom
slikom naselja. Horizontalni i vertikalni gabariti objekta, oblikovanje fasada i krovista,
kao i upotreblieni gradevinski materijali moraju biti uskladeni sa postojecim
objektima i pejzazem. Preporutuje se gradnja objekata na principima tradicionalne
ambijentalne arhitekture.

Slijedeéi savremeni razvoj arhitektonske i urbanisticke misli, uz odgovarajuci kriticki
pristup, dozvoljena su i arhitektonska rieSenja u kojima se polazeci od izvornih
vrijednosti graditeljske bastine sredine, ne preuzimajuéi direktno oblike starih
estetika, ostvaruju nove vrijednosti koje predstavijaju logi¢an kontinuitet u
istorijskom razvoju arhitekture, interpretirajuci tradicionalne elemente savremenim
oblikovnim izrazom.

Krovovi mogu biti ravni, kosi, dvovodi i sloZzeni nagiba izmedu 21° i 30°. Ravni
krovovi se ozelenjavaju ili se koriste Sljeme krova mora se postaviti po duzoj strani
objekta, a na nagnutom terenu preporucuje se da je paralelno izohipsama. Nije
dozvoljeno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca do slijemena, jer cijela krovna
raven mora biti istovjetnog nagiba. MoZe se odstupiti samo u $irini krovnih

| nadozidanih prozora (tkz «belvederi») u kom slucaju taj dio krovne ravni ima manji
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nagib, koji se mozZe zavrsiti, ili na sliemenu krova ili prije njega.Potkrovlja treba
graditi na tradicionalnim principima. Stambena potkrovlja osvijelliti prozorskim
otvorima na zabatnim zidovima ili krovnim prozorima lipa: videnica, lukijerna ili
lezeéi. Dozvoljena je izgradnje nadozidanih krovnih prozora (tkz «belvederi»
jednovodih, dvovodih | rovodih, bez upotrebeluénih ili sliénih nepravilnih nadvoja i
krovnih oblika. Nagib krovne ravni nadozidanih jednovodih krovnih prozora moZe
biti od15° do 26°. Krov mora biti pokriven crijepom: kupa kanalica ili mediteran crijep.

' Zabranjuje se upotreba lima ili valovitog salonita u bilo kojoj boji i za pokrivanje bilo

kojih povrsina, osim na vecim poslovnim, sportskim i javnim objektima.

Ako se izvodi vijenac zbogo dvodenja krovne vode onda je on armiranobetnski ili
kameni sa uklesanim Zlijebom na kamenim konzolama istaknut od 0,20 m do 0,30
m od ravni pro&eljnih zidova objekta. Vijenac je moguce izvesti i kao prepust crijepa.
U ovom sluéaju vijenac je minimalan. Preporucuje se izvodenje vijenca u skladu sa
lokalnim tradicionalnim rjeSenjima. Krovni prepust na zabatu moze biti istaknut do
0,20m.

Fasade se po pravilu izvode od maltera, ofarbane »ublaZenom« bijelom ili vrio
svijetlom pastelnom bojom, kamena (tradicionalni pravougaoni slog).

Objekti koji se izgraduju na poluotvoreni nagin ili u nizu, moraju sa objektom na koji
su naslonjeni initi arhitektonsku cjelinu.

Osnovni objekat po pravilu se na urbanisti¢koj parceli podstavlja prema ulici, a
pomoéni i ekonomski objekti postavljaju se u pozadini. Duza strana objekta mora
praliti smijer izohipsi, a slieme krova mora pratili smijer duZeg dijela objekta, MozZe
se dozvolili i drugatiji smjestaj objekata na parceli ukoliko oblik terena i oblik
parcele, kao i tradicionalni nacin izgradnje dozvoljava izuzetak.

Denivelisani teren treba koristiti za postavljanje pomoénih sadrzaja u suterenu (ili
na meduspratu), koji moraju biti u sklopu jedinstvenog gabarita.

Teren oko objekta, potporne zidove, terase i sl. treba urediti tako da se ne narusSava
izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno olicanje vode na Stetu susjednih
parcela i objekata. Potporni zidovi, vidljivi sa javnih povrSina, moraju biti izgradeni
od kamena, Najve¢a dozvoljena visina potpornih zidova iznosi 2,0 m. Kod izgradnje
potpornih zidova uz javnu povrsinu, lice zida ne smije biti u betonu ve¢ se mora
obloziti lomljenim kamenom u maniru suvomede,

Parcela je ogradena zidanom kamenom ili Zivom ogradom ili kombinacijom zidane
kamene ograde, v = 40 — 60 cm i Zeljezne (kovane) ograde, v = 90 — 110 cm.
Maksimalna visina ograde iznosi 150 cm. Terase su ogradene zidanom kamenom
ogradom, a preporucuje se natkrivanje terasa pergolama. Metalne, drvene i ZiCane
ograde, kao ni montazne ograde od prefabrikovanog betona nisu dozvoljene.
Ograda se postavlja na regulacionu liniju i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije
budu na parceli koja se ograduje. Kapije na uliénoj ogradi ne mogu se otvarali izvan
regulacione linije. Ograda se postavlja po graniénoj liniji parcele i to uz saglasnost
viasnika susjedne parcele. Zelene-Zive ograde prema susjednim parcelama sade
se po graniénoj liniji parcele, a zidane i transparentne ograde postavijaju se prema
katastarskom operatu, i to tako da stubovi ograde budu na zemljiStu vlasnika parcele
koji postavlja ogradu. Ograde parcela na uglu ne mogu biti vise od 0.50m racunajuci
od kote trotoara, zbog zaSlite vizuelne preglednosti raskrsnice. ZateCene ograde
koje odstupaju od navedenih pravila moraju se porusiti u cilju zastite opSteg interesa
(bezbednost, estetski izgled i sli¢no).

Postojece zelenilo, na parceli, treba maksimalno zadrZati. Ozelenjavanje vrSiti
autohtonim vrstama. Autohtone pejzazne ambijente valja Cuvati i omoguditi
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nastajanje novih, kao &lo su borici, Sumarci i gajevi, skupine stabala i samonikli |
drvoredi duZ ulica, stazai sl. f
|

Uslovi za una'predenje 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 najznacajnijih mjera ustede i kontrole potro$nje elektricne
energije, predlaze se upotreba centralizovanih sistema za monitoring i automatsko
upravljanje potrodnjom elektritne energije.

Najveéu energetsku efikasnost objekta je moguce ostvariti:

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

- Pripremom hrane i sanitarne tople vode upotrebom klasiénih goriva.

- Instalacijom solarnih kolektora za dobijanje sanitarne tople vode iskori$cavanjem
solarne energije.

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

- Upotrebom energetski efikasnih elektriénih uredjaja (razred A).

|- Upotrebom savremenih tehnologija za maksimalno iskoriS¢avanje prirodne
| svjetlosti (upotreba svjetlosnih tunela za osvjetljavanje mracnih prostorija — obino |
podruma i potkrovlja). 1
- Upotrebom toplotnih pumpi koje crpe toplotnu energiju iz spoljasnje okoline u
zgradu ili iz zgrade u spoljasnju okolinu, tako da se u zimskom periodu koristi za
grijanje, a u ljetnjem periodu za hladenje prostora.

- Automatsko upravljanje osvjetlienjem i elektriénim roletnama - .Daylight
harveslting",

- Primjenom BMS (.Building Management System"®) sistema koji Cini skup opreme,
softvera i inZenjerskih servisa za automatsku kontrolu, nadzor, optimizaciju,
intervencije i menadzment tehniékih sistema u zgradi, a sve u cilju obezbedivanja
energetski efikasnog, ekonomiénog i sigurnog upravljanja instalacijama objekta.

Sprovodenje mjera energetske efikasnosti vrsiti u skladu sa:

- Zakonom o efikasnom korid¢enju energije - objavljen u "Sluzbenom listu CG", br.
05772014, 003720151 025/2019.,

- Programom mjera podsticanja energetske efikasnosti,

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

- Energetskom politikom Crne Gore do 2030. godine (Podgorica, februar 2011.
godine),

- Strategijom energetske efikasnosti republike Crne Gore (Podgorica, Decembar
2005. god.), - Direktivom EU o energetskoj efikasnosti - DIRECTIVE 2012/27/EU
OF THE EUROPEAN PARLIAMENT AND OF THE COUNCIL of 25 October 2012
on energy efficiency, amending Directives 2009/125/EC and 2010/30/EU and
repealing Directives 2004/8/EC and 2006/32/EC.
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Prilikom izrade tehnitke dokumentacije poStovati Pravilnik o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“SluZbeni list CG", br.47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahljeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor

- U spise predmeta
- ala
OBRABIVACI URBANISTICKO- lja Rogad .7 e 7777
TEHNICKIH USLOVA: Nataga Buknié W@
DRZAVNA SEKRETARKA
_—Marina lzgarevi¢ Pavicevi¢
g N |
0,".)' SR N | 2 2
/:- 3 w\":-\\;‘“' | . \ l“(‘./
PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Kopija plana i List nepokretnosti 406 -

prepis od 12.11.2025. godine, izdati od

Uprave za nekretnine — Podruéna

jedinica Herceg Novi

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine
- Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-3564/2 od
19.11.2025. godine

- Akt Vodovod i kanalizacija® d.0.0. —
Herceg Novi, VIK broj: 02-3880/25 od
17.12.2025. godine

- Akt Uprave za saobracaj Crme Gore,

broj:04-13652/2 od 25.11.2025. godine

- Akt Sekretarijata za komunalne

djelatnosti Opstine Herceg Novi, broj: 02-

13-341-Up 1-658/25 od 15.12.2025. god.

- Akt CEDIS*-a d.0.0., broj:30-20-05-

5451/1 od 25.11.2025. godine

-Akt / RjeSenje o konzervatorskim

uslovima Uprave za 2zaStitu kulturnih

dobara Crme Gore ~ Podruéna jedinica

Kotor, Br: UP-05-1238/2025-3 od

25.02.2026. godine
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CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
FODRUCNA JEDINICA: HERCEG NOVI]
Wirof 917-10 1 25370231

Datye 211003

1IZVOD I1Z DIGITALNOG PLANA
Obradio:

KOPIJA PLANA

Rarmjcta 10 1000

Kataatarska opitina: XUMHBOR

Droj Hsta ncpokretnostic

Brof plana2
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

HERCEG NOVI

llro)-;
Datuen: 12.11.2025
KO: KUMIOR

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti (S]

109-919-18097/2025

CRNA GORA

192000000330

0311, 030/11, 043715, 037717 i 17/18), postupajuci po zahljevu , , 7a potrebe  fzdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 406 - PREPIS

A A T o)

. list RCG"* br. 29/07, "SI, list CG* br. 73/10,

Podaci o parcelama

Puan Natia heridden Bea.
iroj Pedbrof vde | saica | Dotem vpia] g il bro) et tom | Poveiina m3|  prived
L3 2 ALIE I 91 XK
X0 KUPOVINA
6 2 MUTE s | Uase =11 LRY
20 KUPOVINA
Jin RN
oducl o viasniku i1 nosiocu
Ylatini Seej - 1D Beeg Naiv norkoca prava - aarcsa | mjesio — Prava Ubim prava
(B VAVIC JOVAN SLAVKO Svojma "
USTANKKA BRS2 H-NOV] Herceg Novl
Podaci o lerelima 1 ogranicenjima
n Redal . Datum o
Breoj [Podbeo)| Bio) ro | B Natla kariiéenja Nrijemme 'l::‘l. Opis prava
15047 00)
45 ' Palnjak 2, Kasc Moo dobeo

Naplata takse je oslobadena na osnova ¢lana 17 Zakoma o administrativaim taksama (*Sidist CG, be. 18/19), Naplata
naknade oslobodena je na osnovu dlana 174 Zakona o driavnom premjeru | katastru nepokretnosti (*SE. list RCG* br. 2907,

*S1, list CG® be. 73/10, 0311, 040/1 1, 043/18, 037717 1 17/18).

Datum | vrijeme:

12.11.2025, 13:15:31

disinovié Mirjuu.fuipl.pmnaca

N\
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Pisarnica Ministarstvo prostornog planiranio,
urbanizma i drzavna imevine

V! .,112. U Ty
’i??'*‘*‘?fi‘ Crna Gora e | hm [
%@,ﬁ,} AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE [P === -
‘9 1 | :
» 06313 erio983/5|

SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI
Broj: 03-D-3564/ :L Podgorica, 19.11.2025.godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

Dirextorat za gradevinarstvo
od

Ul. IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-3564/1 od 10.11.2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanistitko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahljeva, broj 06-333/25-10947/2 od 04.11.2025 godine, kojim ste trazili midljenje o potrety
prociene ulicaja na Zivotnu sredinu za izgradnju novog objekta/objekata,u okviru povrsina za hotel.apart
hatel(T1-1) na lokaciji urbanisticke parcele UP 41 koja se sastofi od dijela katastarske parcele br.48, KO
Kumbor, | u okviru povrdina za ugostiteljski sadrzaj (U) na lokaciji katastarske parcele br.45, KO Kumbor,u
zahvalu plana DUP ,Kumbor® (,SluZbeni list Cne Gore® — opstinski propisi br.36/13) opstina Herceg Novi, a
u cilju izdavanja urbanist<ko-tehnickih uslova Vavié Slavku, obavjestavamo vas sledece:

Uredbom o projextima za koje se vr3i procjena uticaja na ivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 20/07,
_Sluzbenilist Crne Gore”, br. 47/13, 5314 1 37/18), utvrden je spisak projekala za koje je obavezna procjena
uticaja na 2ivolnu sredinu i projekata za koje se mo2e zahtijevali procjena ulicaja.

edene Uredbe predvideno da se za Vikend naseljo,
kao | njihovi prate¢i sadraji*, redni broj 14, tacka
kod nadie2nog organa za poslove zastite 2ivolne

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da je u Listi Il nav
turisticka naselja | hotelski kompleksi van urbanih sredina,
(c), sprovodi postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu
sredine.

S obzirom da se u konkretnom sluéaju radi o izgradnji objekata - namjene turistitko naselje, smatramo da je
ncophodno da se shodno Zakonu o procjeni uticaja na 2ivotnu sredinu (,,Sluzbeni list RCG*, broj
75/18), sprovede postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod nadleZnog organa za poslove

zastite zivotno sredine.

AGENCUA ZA ZASTITU
) 2IVOTNE SREDINE
OO 00@ CRHE GORL
@0@ ° go v Proletersie 19
Q°¢°° Q 81000 Podgurica, Crme Gota
0.\. >3 tel: +382 20 446 500

Q L
. emait epamontenegro@gmailcom
hv‘f\? sll“mﬁ WAW SO TR



Plsamica Mlnls!arslvo pros!omag planiran
urhanizma ! dmv jmoving

P.‘.f.'.a-o‘ ) 2 3 -

D3 o Lo .-‘]v- Cead R4S i Pris ) ‘ \“|'~j'r

e s e W«@ml/ 7

0d: 25.11.2015, godine =

Obrazacbroj 1
Minhtarstvo prostomog planicanis
urbanlzma | defavne imovine
IV Proletenke brigade 19
PODGORICA

Na owevu Hama 143, sty 2, Zakor 0 uradenje prostara [SUist CG be 19/25), 3 u vezi sa Elnom 74, stav 5, Zakona o plnininju prostora | zgradey
objetata ("Sutben| at Crne Gore®, be. 64/17, 44/1K 61/18, §2/20,.86/22 1 03/23), rjelavajodi po zabtjevu (broj 06 V25 105047/6) e 3020055457
od 12.11.2025. godne, 1 tdavanje tehnidhih utiova 22 gradenje novog odhL-ramjtee hotel na Iehacil UP 41 top wr sai2o)l od dijela kat. parcels
46 b0 Kumber | novog ebjeita ~namene ugostiteljitvo na lokadiji koj se s2120j od kat. partels 45 1o Xumbor, oplting Herteg Novl u zatvatu DUP 2
Jumber”, opiting Herteg Nowi, 2 po eabthevu Vavid Slavia i)y se:

TUHAOOK USLOVI ZA PRIKUUCENIE NA DISTRIBUTIVNE SISTEM

t7rad sjevernog digels katastarthe parcele 46 ko Kumbor na hojima we predvida gradala hotela prelazi postojeds 10 AV nadremil elrktrornergetibi vod
sZederida - Xuenbore , bojl ne smije bitl ugroten gradejom predmetnog obelta.

tcom bp 45 ko Kumbor prolazl pastojeda vardulng nistonaponsia el koj 5o, ulolio bude ugrofena gradnjom buduleg ebjelta, mole irmjestitl
u sady 23 Procedurama Codina 3 o trolhy evestitora,

Uslont za postavianie objeita u odaoiu na postojedi 10 W daledovod:

- Objedat! s na navedenim parcelama mogu postaviti tako da horlzontatna projehoiia najdileg utets dalekovoda mora bith udafjena vide od 3
m od mjliturenijeg dijela objelta. U prothmom se smatra da je objelat u ronl dalvhovoda.

- Objhat se mole postaviti | u zaltitnof 1oal tamo pod urlovom da se pritkom gradaje, postav, u odnatu na postojed 1% WY daledoved, talo da
budu eadenvolenl tehailhl proplyl, u pogiedu prelasia dalebovoda preko objeita, defninano u Pravitaiiy o tehnidbin normathema 3 izgradnu
nadzemaih el enerpetshih vodova napona 1 kY ~ 400 WV, Barod 103 (108 {SL st 65/E8 SFRU). U tom sulajy jo  neophodeo wraditi [laborat
uikladerost| buduteg objelta | dalebovods u shiady 33 Praviibom o tehall Lim normativama 73 zgradeu nadremnih eleb troenergetid® vodova
maThrog Aapoaa od 1 AV do 400 AV [MSL list SRI® be1B/51). Ovim elaboratom (e biti definlsaro pod kojm uiovima predmetni objelat nede
WO fusicionianje daledoveda. Sve troflove na evertuahhin radaviond, prophianim Flaboratom, wol mvesttor

- Plarom lavetticione gradnje C1D-a d 0.0, Podgorica, u naredrom pericdu nije nl predvideno ukidanje- kabliranje predmetnog dalebovods,

- Zalorom o enerpeticl nije dorvoljeno rmjeitanje pottojedih enerpetihih odjvlata oum u potebalm slolajevima.

Trasa planiranih 10 kY kablova kojl se nalaze u Planu investicione gradaje Cedis-a predvidena e krot Javne pavrline | u trpu puteva. Xatntanke
parcele 46 1 45 ko Xumbor nivu dio predyidens trase.

23 navwedeno objeiat definilu se opiti usiond 22 liradu tehailie dolumentacije na djededi nadnm:
flebiroenerpetibe instatacije cbjeita projebtovati odrasno levesti prema:
+ Praviniu o tehailim normativima 7a eleltridne imtalacie nishog napoad ("Sulbenl S5t SR D $3/X8, S4758 | "Shaibens Int SAU” be 28/95)
« Pravini o tehaidiion nrormathima 7a zaltitu objedta od atmesferiing prabajens (*Shulbend list SU° br 11/96) ka0 | swm drugim vadedim
pravinioma | standsrdima 22 ove vty objeiats

Pri zradl propeita poltovati tehnde preporuke CEDS-3:
« Tehailka preporula 7a pritfulen)e potrotada na ninkoraponshu meeku TP-2 (dopunjeno Lidanie)
Tehaidka preporuta - Tipleadhy mpernh mjpecta

U poituphy priviatenis predmetnih objelats na eleltrodntributiiu mrely, boji se sprovedi v shiadu wa odredbama 2akona o enerpeticl {81632 CG
028/2%), 2 nabon lzrade projedine dotumentacie, nadiedna subba CIOS 3 defimisade precizne Tehaidie usiove 12 pridjulene (metto priviuienia,
mesto | nadin mjgrenjs)

Napomeny: kako nisze dostavil wwe potreboe podatie [[aborat 0 petrebumo u snaz | energifl | Brof | Lol mjernih mjeita) nrophodne 2a
Lzdzvanje detalnizh tehmilhd usiova 1 pridjolenie na ditrbuthml sistemn eleitrilne energije novog o2 ata U ovo) L2l nie mogude precisirati
tathy privfjuleni na elektrodistridethmu mrelu .
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. Uprava za saobracaj whanizmiidrzavoe imovine tel: 382 20 655 052

s 0.C A, mg fax: +382 20 655 359

Oa d [t om £a | Aeditn | P | Vriecnent

3 Adresa: [V Proleterske br. 19,
@ " CrmaGora  Pisamica Ministaistvo prostornog lanirania, B1000 Podgorica, Crna Gora

Broj04-1365272

Porgori, 28,11 202 godee L 06 B33 5;‘(19&&(17'

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

Predmet: Vavié Slavko - urbanisti¢ka parcela UP 41 DUP ,Kumbor*, opstina Herceg Novi
Veza : Va$ zahtiev br. 06-333/25-10947/7 od 04.11.2025. godine

Uprava za saobrataj, rie$avajuéi po zahtjevu Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne
imovine br. 02-333-25-10947/7 od 04.11.2025. godine za potrebe Investitora Slavka Vavica, zavedenog u
Upravi za saobracaj br.04-13652/1 od 24.11.2025.godine radi propisivanja saobracajno - tehniCkih uslova za
izradu tehnidke dokumentacie za izgradnju novog objektalobjekata, u okviru povrsina za hotel, apart hotel (T1-l)
na lokacij urbanistitke parcele UP 41, koja se sastoji od dijela katastarske parcele br. 46 KO Kumbor, i u okviru
pourSina za ugostiteliski sadr2aj (U) na lokaci kataslarske parcele br. 45 KO Kumbor u zahvatu DUP-a
_Kumbor*, a shodno 143 Zakona o uredenju prostora (,,S! ist CG br.19/25 a u vezi sa Elanom 74 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata (,SL.list CG" br.64/17, 44/18, 63/18, 11/18, 82/20, 86/22, 4/23) i ¢lana 17
Zakona o putevima (S!.List CG" br. 82/20 i 140/22) izdaje s'jedece;

Saobracajno - tehnicke uslove

1. Opéli saobraéajno - tehnicki uslovi

Katastarska parcela br. 46 KO Kumbor je parcela koja se granici sa putnom parcelom.
Regulaciona linija prema magistralnom putu je definisana granicom urbanistitke parcele i definisana je
predmetnim planom.,
Gradovinska linlja je definisana predmetnim planom — prema magistrainom putu, facke 112,
Koordinate regulacione i gradevinske linije definisane su DUP-om Kumbor™.
Kolsko pjeacki prilaz za predmetnu urbanistiéku parcelu definisan je DUP-om Kumbor® i isti je sa magistralnog
puta. Neophodna je obratiti paznju na DUP-om definisani prikiju¢ak i neophodno je obezbjedivanje u jedan
jedinstveni prikljuéak na magistraini put.
lzgradnja podhodnika na predmetnoj lokaciji u znainoj mjeri bi smanjia konfikt pjeSaka i koiskog saobracaja na
magistralnom putu.
Kod planiranja i projektovanja podhodnika neophodno je pridrzavai se sljedecih saobracajno — tehnickih uslova:
- Patrebno je obratiti paZnju na plansku dokumentaciju po pitanju budiCih prosirenja magistrainog puta
(planirana Sirina kolovoznih traka sa prate¢im elementima — trotoar). Navedena duzina je ulazni
parametar koji uslovljava i duZinu pjeSatkog podhodnika ispod magistrale.
- Za proratun osim stalnog koristi i poviemeno opteredenje za mjgrodavno vozilo (teski teretni saobraca)
- Na osnovu ulaznog podatka duine pje3atkog prolaza ispod magistrale, definisanog saobracajnog
opteretenja, a u skladu sa vazedim propisima i standardima definisati i ostale parametre (visinu, Sirinu
potrebnu za stepeniSte podesetima, visinu i Sirinu gazista),
lzvréiti detaljno snimanje situacije terena kako trase podhodnika tako | magistrainog puta.
- lzvrditi defaljna geoloSka istraZivanja terena.
- Kod pjesatkih prelaza za saviadivanje visinske raziike za lica sa posebnim potrebama neophodno je
predvitjeti rampu (nagiba do 6% i Sirne najmanje 0,20m).
- Definisati natin odvijanja saobrataja za vrijeme izvodenja radova (sve proratune treba raditi za teski
teretni saobracaj).

www.gov.me/uzs



Projektnu dokumentaciu uradenu u skladu sa gore propisnim uslovima, vaZecim propisima i standardima sa
izviedtajem o izvrienoj tehnitko] kontroli (izviedtaj o revizij) dostaviti Upravi za saobraca) radi izdavanja
saobratajne saglasnosli.

OBRADILI:
Radajica Poleksic, dipl.ing.grad. Direktor,

ﬁﬂfmmw - . Radomir Vuksanovi¢

Marko Spahit, grad.teh.
e

DOSTAVLJENO;

-Naslovu x2

-U spise predmela

-Arhivi
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urbanizma i driavne imovine
Podgorica

Sekretarijat za komunalne djelatnosti, rje3avajuci po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja
urbanizma i driavne imovine u postupku izdavanja saobradajno-tehnickih uslova, a u okviru
procedure izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju
objekta - hotel, apart hotel (T 1-1) na lokaciji UP 41 koja se sastaji od dijela kat.parc. 46 K.O.
Kumbor i na lokaciji -katastarska parcela 45 K.O. Kumbor u okviru povriina za ugostiteljski sadrzaj U,
u zahvatu DUP-a Kumbor (..Sl.list CG-opstinski propisi * br. 36/13), na osnovu {lana 143 stav 2
Zakona o uredjenju prostora (,SLlist CG* br. 19/25) , a u vezi sa &l. 74 stav 5 Zakona o planiranju
prostora iizgradniji objekata (,.SIlist CG* br. 64/17,44/18, 63/18, 01 1/19, 82/20, 86/22, 4/23), {lana
15 Odluke o organizaciji i naéinu rada lokalne uprave (“Sl. list RCG-opitinski propisi” br. 41/21,
5/22, 33/22, 7/24) ,¢élana 8 stav 10 i &lana 49 Odluke o opitinskim i nekategorisanim putevima  ("Sl.
list RCG-opitinski propisi” br. 7/09 ,35/09, 17/15, 27/16), izdaje

SAOBRACAINO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju  objekta - hotel, apart hotel (T 1-1) na lokaciji
UP 41 koja se sastoji od dijela kat.parc. 46  K.O. Kumbor i na lokaciji -katastarska parcela 45 K.O.
Kumbor u okviru povriina za ugostiteljski sadr?aj U, u zahvatu DUP-a Kumbor  (,SLlist CG-
opstinski propisi “ br. 36/13)

1. OP3TI SAOBRACAINI-TEHNICK! USLOVI
1.1.Postojece stanje

Okosnicu saobracaja lokaliteta kome pripadaju predmetne urbanisticke parcele predstavija
Jadranska magistrala M1 Herceg Novi — Kotor, koja predstavlja primarnu saobracajnu mreiu , a
prolazi sa juine strane kat.parc. 46 K.O. Kumbor i sa sjeverne strane kat.parc. 45 K.O. Kumbor. Kat.
parc. 46 K.O. Kumbor ima kontaktnu zonu sa magistralnim pojasom preko koje je moguce izvesti
kolski prikljuéak na Jadransku magistralu , shedno uslovima Uprave za saobracaj Podgorica koja je
nadleina za postupanje . Kat.parc. 45 K.O. Kumbor situaciono je postavljena u pojasu izmedju
magistralnog puta i lokalne sobracajnice - fokalni priobalni put Kumbor-Bijela {kat.parc. 677 K.O.
Kumbor) na koju ima direktan kolski prikljuéak.

1.2.Planirano stanje

» T1-l - Lokacija obuhvata urbanisticku parcelu UP 41 (zona 3)



Maksimalni indeks izgradenosti -1.5
Maksimalni indeks pokrivenosti - 0.4
Maksimalna spratnost — Cetiri nadzemne etaze

» broj podrumskih etaia je neogranicen; suteren i podrumske etaZe ne ufaze u obracun BRGP ukoliko
su namjenjeni smjedtaju tehnickih prostorija i garaZiranju vozila, a prenamjena garaia u druge
sadriaje nije dozvoljena

« broj suterena zavisi od konfiguracije terena:

-na terenu nagiba 102 -20° moie se planirati jedna suterenska etaia = maksimalna spratnost S+P+3 ili
S+P+2+Pk,

-na terenu nagiba >20° nogu se planirati dvije suterenske etate —maksimalna spratnost 25+P+2 ili
25+P+14Pk,

-Garatiranje automobila se ostvaruje u okviru objekata, a parkiranje uokviru slobodnih povriina
lokacije i to, 5 mjesta / 100 m2 povriine.

-Podzemne garale se takode mogu organizovati ispod ozelenjenih povriina van objekata, a u skladu
sa tehnickim | geotehnickim uslovima terena, abez ograniavanja broja podzemnih etaia.

-Kolskl prikljufak lokacije koja obuhvata urbanisticku parcelu UP 41 (T1-1 ) predvidjen je sa
magistralnog puta M1 . Udaljenost gradjevinske linije od regulacione linije iznosi 10 m i definisana
je u skid 1- izvod iz plana parcelacije i regulacije. Saobracajno tehnicke uslove i saglasnost za
kolski priklju¢ak na driavni put_{lodransku maogistralu) izdaje nadleini organ -Uprava za saobracaf

Podqorica.

U —

> Lokacija koja se sastoji od kat.parc. 45 K.O. Kumbor — namjena U (ugostiteljstvo) ,
planirana izgradnja ili postavijonje ugostiteljskog objekta (otvoreni ili zatvoreni 3ank,
prodajni objekat tipa kioska i sl.) . Osim op3tih uslova iz €lana 5.1. 5.2.15.3. tekstualnog
dijela Plana u izgradnji ovog objekta se moraju uzeti u obzir sljededi parametri:

« maksimalni indeks izgradenosti: 0.8
« maksimalni indeks pokrivenosti: 0.4
* maksimalna spratnost - S

* pri projektovanju i izgradnji objekata koristiti savremene gradevinske materijale prilagodene
podneblju

« oblikovanje i arhitekturu objekata prilagoditi

Na grafickom prilogu- sl. 2, lzvod iz priloga 8 -planirana namjena povriina, oznacena je fokacija U
sa sadriafima kofima bi se upotpunila ponuda ploniranog apart hotela na UP 41 fodgovara k.p. 46)
u zaledu, sa kojom je povezana podzemnim pjedakim prolazom ispod Jadranske magistrale.

-Regulacija:

e Udaljenost objekata na UP 41 od reguladione linije i granica susjednih parcela je prikazana
na grafi¢ckom prilogu br. 2 - 1zvod iz plana parcelacije i regulacife , prilog 9.



* Lokacija koja se sasto]i od kat.parc. 45 K.O. Kumbor -~ namjena U (ugostiteljstvo) , na kojoj
Je planirana izgradnja ili postavljanje ugostiteljskog objekta ima_planiran prikljuéak na
priobalni lokalni put- 2emljiSte oznaeno kao kat.parc. 677 K.O. Kumbor.

e Kao organ kojl izdaje saobradajno-tehnicke uslove za prikljuéak na opstinske puteve ,
odnosno na lokalnu saobraéajnu mreiu , u konkretnom slucaju na lokalni priobalni put
Kumbor - Bijela, konstatujem da je UP 41 koja se sastoji od dijela kat.parc. 46 K.O. Kumbor
, @ nalazi se u zaledju kat.parc. 45 -namjene U , povezana pjedackom pasarelom u trupu
Jadranske magistrale sa lokalnim priobalnim putem -kat.parc. 677 K.O. Kumbor , éime je
ostvarena pje3acka veza asa lokalnim putem.

e Uslovi regulacije za kat.parc. 45 - namjene U, koja ima direktan prikljucak na lokalni
priobalni put - kat.parc. 677 K.O. Kumbor , gdje je planom definisan pomenuti pjesacki
prilaz (izlaz pje3acke podzemne pasarele) , nisu posebno definisani . Preciznije, u Planu nije
definisana gradjevinska linija na navedenoj lokaciji. Shodno navedenom, kao i opitim
smjernicama o minimalnim udaljenostima od granica susjednih parcela, minimalna
udaljenost izmedju gradjevinsk elinije objekta na kat.parc. 45 K.O. Kumbor i regulacione
linije{ granice kat.parc. 677 K.O. Kumbor) mora iznositi min. 2,5 m.

-Pravila 2a rjeSavanje parkiranja u okviru urbanisticke parcele UP 41 :

U zoni objekata turistickih kompleksa parkiranje vozila neophodno je rjeiavati iskljucivo
unutar pripadaju¢e urbanisticke parcele {lokacije) ,prema zahtjevima koji proisticu iz namjene
objekata ( prema normativima datim ovim Planom), a u skladu sa valedim standardima i
normativima, na otvorenim/povriinskim parkiraliStima ili u garazama kako za putnicka vozila tako i
za autobuse i teretna vozila a sve saglasno "Pravilniku o blizem sadriaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povriina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima®, {("SluZbeni list Crne Gore", br. 24/10) .

-Normativi za proracun potrebnog broja parking mjesta:
-postojece stanovanje: 1 PM / stanu

-planirano stanovanje: 1,4 PM / stanu

-turizam (hoteli): 1PM na 2 do ili 4 sobe

-turizam (hoteli apartmanskog tipa): 1,5 PM na 2 apartmana
-ugostiteljstvo: 1PM na Eetiri stolice

-trgovina: 1 PM na 30m2 BRGP

-pijace: 1 PM na 3 tezge

-poslovanje i administracija: 1 PM na 60m2 BRGP

-Garaliranje automobila se ostvaruje u okviru objekata, a parkiranje uokviru slobodnih povriina
lokacije i to, 5 mjesta / 100 m2 povriine.

-Podzemne garaie se takode mogu organizovati ispod ozelenjenih povriina van objekata, a v skladu
sa tehnickim i geotehnickim uslovima terena, abez ograni¢avanja broja podzemnih etaia.

-Parkiranje u okviru parcele projektovati podtujuci normative, kao i utvrdene maksimalno
dozvaljene procente poplocanih i ozelenjenih  povriina na slobodnom dijelu parcele. Na
parkiraliitima 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 pokretljivosti i lica sa invaliditetom.



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

e Tehnicku dokumentaciju raditi v skladu sa navedenim uslovima te vaiedim propisima i
standardima za projektovanje ove yrste objekata,

SI. 1 Graficki prilog = izvod iz plana, prilog 9, SI. 2 Graficki prilog - izvod iz plana,

plan parcelacije i regulacije prilog 8 - plan namjene prostora

SI. 2 Graficki prilog - izvod iz plana, prilog 8 - plan namjene prostora

DOSTAVITI: RUKOVODILAC SEKTORA ZA SAOBRACAJI _—  SEKRETAR
- naslovy, GRADSKU INFRASTRUKTURY /1 o
- udosije, C
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VOROVOD I |

Put 10. Hercegovacke brigade 3 , 85340 Herceg Novi, Crna Gora
Pisainicy FiTirstvo proatornog planirana,
ViK Broj:02- 3%90[25 uibanizn mdr?z.m‘ NOMINISTARSTYO PROSTORNOG PLANIRANI
Datum: 17.12. 025;-,,-—- - J —— | URBANIZMA I DRZAVNE IMOVI}
44

0@-355 ;5 034

ODGOVOR NA ZAHTIJEV ZA DOBIJANJE PROJEKTANTSKO
VODOVODNIH [ KANALIZACIONIH USLOVA

IV Proleterske brigade broj 19, Podgori
Podnosilac zahtjeva: VAVIC SLAVE

Na osnovu Valeg zahtjeva broj 02-3890725 od 10.11.2025.god. za dobijanje projektants
vodovodnih i kanalizacionih uslova za izradu tchni¢ke dokumentacije za izgradnju nov
ohjekta/objekata u okviru povriina za hotel, apart hotel (T1-1) na lokaciji UP 41, kaja sc sastoji od dij
katastarske parcele broj 46 k.o. Kumbor i u okviru povriina za ugostiteljski sadrZzaj (U) na loku
katastarske parcele broj 45 k.o, Kumbor, koji se pred Ministarstvom vodi pod hm;mn 06-333/.
10947/4 od 04.11.2025.god., konstatuje se: - ‘-

Altemativa 1:
4% U skladu sa hidmuli¢kim prorséunom za planiranu izgmdnju objekta predvidjeti vodovodni PEI
prikljudak sa PVC cjevovoda DN 50 mm;

Altemativa 2:
<% U skladu sa hidrauli¢kim proméunom za planiranu izgmdnju objekta predvidjeti vodovodni PEI
prikljudak sa AC cjevovoda DN 250 mmy;

< Na mjestu prikljuéenja predvidjeti prikljuino okno, sa potrebnim fazonskim komadima i ugmder

liveno-2eljeznim poklopcem za teski snobmcaj;

Prikljuénu PEHD cijev polagati u skladu sa vaZecim tehniékim standardima i propisima;

Na podetku parcele predvidjeti vodomjemo okno ili zidnu niSu sa ugradenim livenim poklopeem

kojem Ce se smjestiti horizontalni vodomjeri: centralni vodomjer min DN 25 mm (INSA i sL.) i vodom

DN 20 mm (INSA i sl.) za svaku stambeny, odnosno poslovnu jedinicu posebno;

< Kanalizaciju cjelokupnog objekta rjediti prikljulenjem na gradsku kanalizacionu mrezu, Kao cije
materijol koristiti PVC cijevi SN4 za uli¢nu kanalizaciju PVC DN 200 mm;

< Na svakoj horizonlalnoj ili vertikalnoj promjeni pravea, kno i na maksimalnom horizontaln
rustojonju od 25 m, predvidjeti reviziono okno sa ugradenim liveno-2eljeznim poklopcem za (e
snobmdéaj;

< Pologanje cjevovoda izvesti u skladu sa tehni¢kim stondardima i propisima, sa padom u granicam
zavisnosti od preénika cjevovoda i kKonfiguracije terena;

< U prilogu Vam dostavljamo situaciju terena, sa orjentaciono ucrtanim mjestima prikljutenja na grad:
vodovodnu i kanalizacionu mrezu.

* <%

Napomena:
Ukolike cjevovod AC DN 250 mm prelazi preke predmetne parcele, u skladu sa opStinskim propisi
uspostavija se zaltitna zona oko cjevovoda, na nalin da se ne dogveljnva nikakva gradnja 2,00 m lif

{ desno od osovine cjevovoda (Can 43, stulbeni list-opStinski propisi brof 018/! GL

Pritikom pribavijiania vodavodne snosti neopl; skio ¢ dokumenta

dostaviti geodetski snimak postojedeg cievovoda § naznaditi njegovi m_!aljemm o objekia,

Investitor fje didan da pribavi saglaspost prolaska komunalne infrastrukture kroz privatne i o
povriine,

Centrala: +382 31323 166; Call Centar: 19966; wwav.vikhn.me ; e-mail: vedovadhn@t-com.me;
PIB:022 931 96; PDV: 20/31-00090-7; Ziro radun: CXB 510-169-18; LB,: 565-7096-42; HB 520-4294-94



Dostavljeno @
- podnosiocu zahtjeva
- tehnickoj sluzbi

- arhivi
InZenjer za prikljucke Tehnicki rukovodilac VD Izvedni direkto
,!_EfOJ“thVﬂijc// 5 R
( W% 4 Nited €L T ne
. Lidijn Stéjnnovié Goran Simovié Zoran Bijcli¢

Centrala: 438231323 166; Call Centar: 1966; www.vikhn.me ; e-mail: vodovodhn@1.com.me;
PiB:022 931 96, PDV: 20/31-00090-7; Ziro ralun: CX8 510-169-18; LB.: 565-7096-42; HB 520-4294-94
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Crna Gora Adresa: Palata Drogo 335 Stari Grad,

Uprava za za&titu kulturnih do o 85330 Kotor, Crna Gora
P Zastitu ku tu]ca ,'1iﬂ]5g?5rg'o p:oslomag P!f" . tel: 4382 32302572

g cn o omn s SABAY !
Podrucna jEdlﬂngk%O{‘Of'mban;zma i dggvnc_i[_novl!\: _e-mall: uzkd kotor @uzkd gov.me

Br: UP-05-1238/2025-3 31"’\8 . 25.02.2026.godine

Uprava za zaétitu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, broj 08-333/25-10947/1 od 04.11.2025.godine, dostavijen
11.11.2025.godine i zaveden pod brojem UP-05-1238/2025-1, za izdavanje konzervatorskih
uslova za potrebe izrade urbanisti¢ko - tehnickih uslova za izradu tehniCke dokumentacije za
izgradnju novog objekta /objekata , u okviru povrSina za hotel, apart hotel(T1-) na lekaciji
urbanisticke parcele UP 41, koja se sastoji od dijela katastarske parcele br: 46, KO Kumbor, i
u okviru povrSina za ugostiteljski sadrzaj (U) na lokaciji katastarske parcele broj 45 KO
Kumbor, u zahvatu plana DUP Kumbor, Opétina Herceg Novi (*Si.list CG-op.pr.” broj 36/13),
a saglasno &lanu 102 stav 2 i &. 101 stav 2 Zakona o zadtiti kulturnih dobara ("Sllist Crne
Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te ¢él. 18 i &l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku
(.Sl.list Crne Gore* br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), donosi

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izradu tchnike dokumentacije za izgradnju novog
objekta /objekata , u okviru povriina za hotel, apart hotel(T1-) na lokaciji urbanisticke
parcele UP 41, koja se sastoji od dijela katastarske parcele br: 46, KO Kumbor, i u
okviru povrSina za ugostiteljski sadrZaj (U) na lokaciji katastarske parcele broj 45 KO
Kumbor, u zahvatu plana DUP Kumbor, Opstina Herceg Novi

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nacelima zaslite kullume baStine,
kroz studijski pristup na osnovu prou€avanja zatetenih ambijentalnih, pejzaZnih, istonjskih,
kulturnih i urbanisti¢kih vrijednosti predmetnog prostora sa okruZenjem i potencijalnim
kulturnim dobrima Vojni kompleks Zmijice (Stara kasama, nova kasarna, vojno mulo),
Kumbor i Stari Kumbor (graditeljska cjelina od tri disperzno komponovana klastera duZ
obalnog puta);

2. Predvidjeti postavijanje vie objekata tradicionalnih gabarita, umijesto jednog koji bi
bio nesrazmjermno veliki u odnosu na zate€enu prostornu matricu, koja je takode
izgradena objektima savremene gradne tradicionalnih gabarita, tako da ne dominiraju u
odnosu na vec izgradeno tkivo i potencijaina kulturma dobra Vojni kompleks Zmijice (Stara
kasama, nova kasarna, vojno mulo), i Stari Kumbor (graditelfska cjelina od Iri disperzno
komponovana kiastera duZ obalnog puta);

3. Planirane objekte uklopiti u pejzaZnu sliku, po principu mimikrije u odnosu na zateéeni
pojzaz, tako da ne dominiraju u odnosu na potencijalna kulturna dobra Vojni kompleks
Zmijice (Stara kasarna, nova kasama, vojno mulo), Kumbor i Stan Kumbor (graditeljska
cjelina od tri disperzno komponovana klastera duZ obalnog puta) i ostanu u “nevidljivoj”
zoni uz minimalno ometanje pejzaZne slike predmeltne lokacije;

4. U ckviru uredenja terena poZeljna je upotreba kamena kao sredstvo za obradu trgova,
pjaceta, SelaliSta, slaza, dvonsla, ogradnih zidova dvonSta ili savremenih materijala
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visokog kvaliteta, kojima se efikasno moze postiéi transponovanje tradicionaln rjieSenja u
opSti kontekst predmetne lokacije;

5. Na slobomim povriinama predmelne parcele, a narodito u dijelu prema moru, predvidjeti
formiranje koncentracije visokeg autohtonog rastinja kompatabilno sa zatecenim rastinjem.

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je potrebno uskladiti sa Pravilnikom o blizem sadrZaju
konzervatorskog projekla za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru (Sl list
Crne Gore" br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada, ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu potrebno je dostaviti na
prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kultumih dobara,

Ukoliko je za sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kullurnom dobru potrebna
prijava gradenja, cdnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i
izgradnji objekala.

ObrazloZenje

Uprava za za$titu kullurnih dobara postupajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma | dr2avne imovine, broj 06-333/25-10947/1 od 04.11.2025.godine, dostavijen
11.11.2025.godine | zaveden pod brojem UP-05-1238/2025-1, za izdavanje konzervatorskih
uslova za potrebe izrade urbanistitko - tehnitkih uslova za izradu tehnitke dokumentacije za
izgradnju novog objekla /objekata , u okviru povrSina za hotel, apart hotel(T1-1) na lokaciji
urbanisti¢ke parcele UP 41, koja se sastoji od dijela katastarske parcele br: 46, KO Kumbor, i
u okviru povriina za ugostiteljski sadrzaj (U) na lokaciji katastarske parcele broj 45 KO
Kumbor, u zahvatu plana DUP Kumbor, Opstina Herceg Novi, a nakon uvida u dostavljenu i
raspolozivu dokumentaciju konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija se nalazi iznad magistralnog puta u jugozapadnom dijelu KO Kumbor |
predstavija integraini dio zaSticene okoline Prirodno i kulturno-istarijskog podruéja Kotora,
upisanog na Listu svjetsk bastine UNESCO-a. Predmetna lokacija je neizgradena sa
samoniklom autohlonom vegetacijom pa se preporuuje primjena principa mimikriénost u
odnosu na pejzaz prilikom izrade projekta hotela. Ovakav princip se zasniva na konceplima
koji svoju inspiraciju crpe iz pejzainih karakteristika, i teZe formiranju graditeljskih cjelina koje
oslaju u “nevidljivoj” zoni uz minimalno ometanje pejzaZne siike odredenog podrucja.

Uvidom u graficki prilog Studije zaStite kultumih dobara Op$tine Herceg Novi mape 6, 91 10
predmetna lokacija se nalazi u zoni Prirodnog ofuvanog pejzaZa i Ocuvanog pnrodnog
pejzata izuzelnih odiika (mapa 6), u Zoni Podrucja kullurnih dobara, dobara s potencijalnim
kultumim vrjednostima i zona s prepoznatim elementima kulfumog pejzaZa (mapa 9) |
Podrudja planiranih savremenih proSirenja gradnje (na osnovu PPPNOP-a i PUP OHN-a)
(mapa 10). Prema navedenim zonama za predmetnu lokaciju predvidene su sljedeée mjere:
PREPORUKE X - ZONA I1ZUZETNIH PRIRODNIH VRIJEDNOSTI (v. mapa 6)

Najvedi dio povrSine zasticene okoline podruéja Svjelske bastine prestavijaju padine brda i

planina koji okruZuju zaliv. Ova zona predstavija pnrodni pejzaz raznolikog karaktera, od

sasvim sltjenovitog (Ljuti kr$, DobraStica, RadoStak), preko brda pokrivenih niskom vegelacijom
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- makijom (Kobila, OSira stijena, LuStica sa Obosnikom), do prostora pokrivenih Sumskom
vegelacijom (Prijevorska Suma, Vidov vrh, Kolobilje, Bori¢i, Kolonjja pinja na LuStici), do
ocuvane stjenovite obale sa specifiénim kraSkim oblicima (Plava Spilja) u visim zonama obrasii
makijom (cfelokupna jugo-zapadna obala Lustice) i ocuvanim prirodnim platama (Dobred,
Dobra luka). Ovaj prostor je velikof mjen zadrZao odlike izvornog pejzaia sa neznalnim
anlropogenim intervencijama. U ovoj zoni nalaze se oslaci istorijskih naselja (Vrbanj sa
zaseocima i katunskim kolonijama), austro-ugarska utvrdenja u Sirem pojasu Orijena, Kobili,
Lustici, i dr. Bududi da se nalazi unutar zone zasticene okoline kulfumog dobra na Listi svjetske
bastine, ofuvanje prirodnih vrijednosti ovog pejzata neophodno je kako bi se zastitila izuzetna
univerzalna vrijednost zasticencg podruéfa (OUV UNESCO). Kako se dio ovog pejzaZa do
granice sa Hrvalskom i Republikom Stpskom (BiH) nalazi van predmentne Zaslicene okoline
a posjeduje idenlicne odlike karaklensticne za kultumi pejzaZ Boke Kolorske, na njega se
primjenjuju istovjetne mjere.

Ocuvali izuzelne prirodne vrijednosti prostora (morfologiju, autentiénu samoniklu vegetaciju, i
sl.). Ocuvali i obnovili postojecu istonjsku infrastrukturu puteve, staze, mostove, bunare,
arhitektonski obradene izvore vode, islorijske javne bunare i bisljeme, sagledavali kao
polencijalni tunslicki atrakter, intervencije na njima planirali vz poStovanje tradicionalnih
malenjala, tehnika gradnje i konzervalorskih prnincipa.

Ocuvali i obezbjediti opstanak: arheoloskih lokalteta i objekata sa arheoloSkim
karaktenstikama (gomile, tumuli, stecci i sl.), fortifikacionih objekata i fortifikacionih cjelina.

Ocuvali i obnoviti postojece elemente graditeliskog nasijeda u okviru ove zone (fortifikacije,
kalunske kolonije i dr.) u skladu sa konzervatorskim principima i usfovima.

Ohrabruje se prenamjena istorijskih arhileklonskih objokata za savremene funkcije koje nece
biti 1 konfliktu sa njihovim izvomim vrjednostima | fiziCkim karaktenstikama.

Prlikom planiranja, preporuka je da se bududi modaliteti oCuvanja i kornslenja proslora
zasnivaju na podsticaju i razvoju izletniCkog, sportsko-rekrealivnog turizma i eko-tunzma,
aplinizma, planinarenja, pjeSacenja, edukacije.

Pnlikom planiranja prostora, cjeneci znacaj ovog podruéfa kao podrucfa izuzetnih prirodnih
vrijednosti, preporuéuje se njegovo polpuno oéuvanje, a graditeljske intervencije fokusirali na
obnovu vec postojecih objekala ili ostatke istorijskih objekata (katunskih kolonija npr. Vrbanj,
utvrdenja i kasame na Kobili itd.). Prlikom planiranja prostora, evenlualnu gradnju novih
tunstickih kapaciteta, u koliko se iskaZe interes, ispitati samo na lokacijama koje nisu vizuelno
eksponirane, rjeSenjima koja su mimiknéna v odnosu na

prirodni konlekst, uz prethodnu izradu HIA sludije, studije vizuelnog uticaja, na osnovu Opétih
preporuka iz poglavija 7.1.

Prilikom planiranja prostora, cjeneci znacaj ovog podrucja kao podruéja izuzetnih prirodnih
vrijednosti, ne planirali olvaranje majdana kamena.

Moguca je modemizacija i planiranje proSirenja lrasa postojedih saobracajnica u cilju
povecanja kvalitela saobracajnog konlora uz primjenu adekvalnih konzervatorsko-korektivnih
mjora za sanaciju oStedenog pejzaZa (lradicionalne tehnike gradnje podzida u kamenu i
ozelenjavanje, opsle preporuke 7.1.).
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Kod rjeSavanja novih saobracajnica, trase birali paZljivo i odgovomo, uz maksimalno ¢uvanje
prirodnog | kultumog pejzaza, kao i istonjskih pjeSackih staza, uz primjenu adekvatnih
konzervalorsko-korektivnih mjera za sanaciju oSlecenog pejzaZa (tradicionalne tehnike
gradnje podzida u kamenu i ozelenjavanje, opSte preporuke 7.1.).

Uredenje vidikovaca i mjesla za odmor vr3iti uz minimalne intervencije v prostoru i sveden
arhitektonski izraza.

Gazdovanje Sumama sprovodili u skladu sa odgovarajucim planovima upravijanja,
zasnovanim na nalelima odriivog razvoja, oCuvanja bioloske raznovrsnosti, pnrodnog
sastava, strukture i funkcije Sumskih ekosistema.

PREPORUKE XI - PRIRODNI PEJZAZ (v. mapa 6)
Ocuvali karaklenstike prirodnog pejzaZa (morfologiju, avtentiCnu samonikiu vegelaciu, i sl.)

Oc¢uvati i obnovili poslojecu istorijsku infrastrukturu puteve, staze, mostove, bunare,
arhitektonski obradene izvore vode, istorjske javne bunare i bistjeme, kao i preostalu
graditeljsku bastinu ili ostatke graditeljske baSline (kalunske kolonije i dr.) koja se nalazi na
ovom podrudju, intervencije na njima planirati uz postovanje tradicionalnih materijals, tehnika
gradnje | konzervalorskih principa.

Ohrabruje se prenamjena istorjskih arhitektonskih objekata za savremene funkcije koje nece
biti u konfliktu sa njihovim izvornim vrjednostima | fizickim karaktenistikama.

Prilikom planiranja prostora obezbjediti opstanak: arheoloSkih lokalitela i objekata sa
arheoloskim karaklenstikama (gomile, tumuli, steéci i sl), fortifikacionih objekata |
fortifikacionih cjelina,

Preporuka je da se buduéi modalileti razvoja oluvanja i konétenja prostora planiraju kroz
podslicanje i razvoj izlelniékog, sportsko-rekreativnog turizma i eko-tunzma, aplinizma,
planinarenja, pjeSacenja, edukacije i s,

Uredenje vidikovaca i mjesta za odmor vrsiti uz minimalne intervencije u prostoru i sveden
arhitektonski izraza.

Preporuka je da se moguénos! nove gradnje na lokacijama za koje se iskaZe interes prethodno
provjere kroz studiju vizuelnog uticaja i HIA studiju, shodno Opstim prepo rukam a nav edenim
pod7.1., te da se nova gradnja izbjegava na na vizuelno eksponiranim lokacijama (vrhovi
brda, strme padine, litice) koje ugroZavaju percepciju ofuvanog prirodnog konleksla, njegovogq
prirodnog kolorita, prepoznalljivih konlura, oblika, formi i silueta.

Moguda je modemizacia i planiranje proSirenja lrasa postojecih saobracajnica u cilju
povedanjn kvaliteta saobracajnog konlora uz primjenu adekvatnih konzervatorsko-korektivnih
mjera za sanaciju oslecenog pejzala (lradicionalne tehnike gradnje podzida u kamenu i
ozelenjovanje, opSte preporuke 7.1.).

Kod rjeSavanja novih saobracajnica, trase birali paijivo i odgovorno, uz maksimaino cuvanje
pnrodnog i kullumog pejzaZa, le istonjskih pjesackih staza, uz primjenu adekvainih
konzervalorsko-korektivnih mjera za sanaciju oStecenog pejzala (lradicionalne tehnike
gradnje podzida u kamenu i ozelenjavanje, opste preporuke 7.1.).

Stranicad od 7



PredlaZe se preispitivanje koncepla i razmalranje raznih allermalivnih rjeSenja “panoramske
brze saobracajnice” koja savremenim konceplima vz upolrebu tehnicko-tehnoloski napredmh
rjedenja u takozvanoj nevidljivoj zoni (tuneli) i izboru trase (visoravan oko Boke Kolorske)
odgovaraju znacaju i stepenu zaslite koji Boka Kolorska uZiva kao kulfurmo dobro na Listi
svjetske baStine (UNESCO).

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

Gazdovanje Sumama sprovodili u skladu sa odgovarajuéim planovima upravijanja,
zasnovanim na nacelima odrZivog razvoja, ouvanja bioloSke raznovrsnosti, pnrodnog
sasltava, strukture i funkcije Sumskih ekosistema.

PREPORUKE XViil - PODRUCJA NOVE GRADNJE (RIZORT HOTELI, TURISTICKI
KOMPLEKSI)

(Lustica, Zalede Herceg Novog)

Preporuka je da se novi nizort hoteli (turisti¢ki kompleksl) mogu planirati pa2ijivo uz ostvarenje
prostornog balansa, kako bi se omogucio opstanak izuzetnih pejzainih vrednosti (OUV
UNESCO) na podrucju kultumog dobra na Listi svjetske bastine i njegove zasticene okoline
(bafer zone), te je u tom smisiu neophodno prednost dali poslojecim resursima koji se ogledaju
u zapustenom ili napuStenom istorijskom graditeliskom fondu (mapa 6 i 9), te se u tom smislu
preporuéuje izrada HIA studije i studije vizuelnog ulicafa, shodno OpStim preporukama u
poglaviju 7.1.

Preporuka je da se gradnja novih nizorta planira na mjestima gdje jo veé zapocet odreden oblik
gradnje kako bi se novim planskim fesenjima izvrilo ublaZzavanje negativnosti neplanski
podignutih  objekata | naselja. Preporuka je da se poslojeci rizort hoteli mogu
dogradivalinadogradivati u skladu sa parametnma za ovu vrstu objekata i kapacitelima
lokacije, uz postovanje izvomih arhitektonskih rjeSenja i karakteristika neposrednog konteksta
(prirodne ili izgradene sredine).

Predlaze se da se prilikom definisanja urbanislicko-arhitektonskih koncepata novih nzort
hotela van urbanog podruéja (na Luslici, v zaledu Herceg Novog) razmolre dva konceptuaina
polaziSla koja su u svjelskoj praksi u zonama u kojima su prepoznale izuzetne kulturno-
istonjske vnjednosli dale dobre rezultate: 1) Mimikriénost u odnosu na graditeljsko naslijede;
2) Mimikriénost u odnosu na pejzaZ.

Mimiknénost v ednosu na graditeljsko naslijede je zasnovano na inspiracijl kofa se crpi iz
primjera lokalne graditeljske lradicije (ruralne graditeljske cjeline), i te2i ka formiranju
eksplicitne i uodljive graditeljske cjeline koja daje novi idenlitel prostoru, arhitektonsko-
urbanisticki koncept mora proisteci iz analize sklopova ruralnih cjelina pripadajuceg kultumog
pejzata, a planiran pejzaino vidliv gabant | volumen ne bi trebao prelazili dimenziju
prosjeénog istorijskog sela.

Mimiknénost u odnosu na pejzaZ se zasniva na konceplima koji svoju inspiraciju crpe iz
pejzalnih karakteristika, i teZe formiranju graditeljskih cjelina koje ostaju u “nevidljivoy” zoni uz
minimalno omelanje pejzazne slhke odredenog podrudja.

Hotelsko-tunskitcke kapacitele koji su po svom programu obimni i gabantni planirali i zasnivali
na konceplu “mimirkicnost u odnosu na pejzaz” jednostavnim minimalistiCkim rjeSenjima,
teZedi da planirane strukture u cilju o¢uvanja lzuzetnih univerzalnih vrjednosti (QUV) ostanu
nevidljive u prirodnom ambijontu.
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Preporuka je da se prilikom planiranja novih i rekonstrukcije postojeéih nzort hotela planiraju
nove sadnice pnmorskih borova - pinifa kofe posjedufu kapacitet da iz dalekih vizura vizuelno
saniraju izgradeni pejzal, a u mikro ambijentu stvaraju reprezentativan vizuelni i ambijentalni
ulisak (primjer hotela Palmon Bay, holela Park, zalim park u lIgalu, kolonija na litici
jugozapadno od parka Boke Boke, kolonija cempresa u blizini kanjona Nemile i sl).

Preperuka je da se prilikom planiranja novih nzort hotela na Lustici planiraju sadnice primorskih
borova - pinija, kao izuzetno konlekstualnog lipa visokog rastinja koje se vezufe za ovo
podrudje, te da se ne planira sadnja palmi koje bi narudile autentiCnost vegelacije ovog podrija.

Uzimajuci u obzir navedeno, a radi ouvanja | unapredenja ambijentalnih vrijednosti prostora
koji &ini integralni dio zadticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora,
upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, tehnicku dokumentaciju za izgradnju
poslovneg centra sa javnom garazom nalokaciji"Topla - ispod semafora®, Lokacija br 3, na
katastarskim parcelama broj 1303/1, 1304/1 i 1304/2 KO Topla, u zahvatu Izmjena i dopuna
Prostorno -urbanistitkog plana OpStine Herceg Novi, izdaju se predmetni konzervatorski
uslovi,

SadrZaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrZaju konzervatorskog
projexta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kultumom dobru (Sllist Crme Gore, br.
61/18),

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Viada (¢lan 122 Zakona o za$liti kulturnih dobara, "Sl.list Cme Gore™ br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19, 84/24) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (¢lan 108 Zakona
o zastiti kulturmih dobara, "Sllist Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), potrebno
je dostaviti, u analognoj i digitainoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za zaStitu kulturnih
dobara, a shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o zaStiti kulturnih dobara.

Clanom 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara propisuje se, da ako je za sprovodenje
konzervatorskih mjera na nepckretnom kulturnom dobru potrebna prijava gradenja, ocdnosno
gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Shodno izlozenom, rijedeno je kao u dispozitivu,

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

Obradili: 12 h
Sofija Hajrizaj, arhitekta 7 ELraf clocaley
4 ~
Dr Petra Zdravkovi¢
direktorica
Dostaviti.

- Podnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta
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| Cma Gora Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad,

Uprava za zadttu kutumd dobara 85330 Kotor, Crna Gora
Pisarnica Minlslaisivo § l-.».!u iy tel: +38232302572

Podruina jedinica Kotor u.b anlza i 6o h‘n“  email: uzkd kotor @uikd gov.me

Proips G QY ‘LO‘LQ:
Broj: UP-05-1238/2025-4 e l 03. 2026. godine
\oc,l xbs\ms \o%\ili

Uprava za za$litu kulturnih dobara postupajuci po sluzbenoj duZnosti u postupku ispravke
greske u aktu ove Uprave broj UP/1-05-1238/2025-3 od 25.02.2026. godine, na osnovu &l. 26,
te &l. 18 &1, 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,SLlist Cre Gore"® br.56/14, 20/15, 40/16
i 37/17), donosi

RJESENJE .
o ispravci greske u aktu broj UP/1-05-1238/2025-3 od 25.02.2026. godine

Vrsi se ispravka akta broj UP/1-05-1238/2025-3 od 25.02.2026. godine, na natin $to se na
sirani 6. u trecem pasusu briSe: * tehnitku dokumentaciju za izgradnju poslovnog centra sa
javnom garazom nalokaciji“Topla - ispod semafora®, Lokacija br 3, na katastarskim parcelama
broj 1303/1, 1304/1 i 1304/2 KO Taopla, u zahvalu Izmjena i dopuna Prostomo -urbanistitkog
plana Opétine Herceg Novi, izdaju se predmetni konzervalorski uslovi,

*. i upisuje: * tehniéku dokumentaciju za izgradnju novog objekta /objekata , u okviru povrSina
za hotel, apart hotel(T1-1) na lokaciji urbanisticke parcele UP 41, koja se sastoji od dijela
katastarske parcele br; 46, KO Kumbor, | u okviru povrSina za ugostiteljski sadr2aj (U) na
lokaciji katastarske parcele broj 45 KO Kumbor, u zahvatu plana DUP Kumbor, Opétina
Herceg Novi , izdaju se predmelni konzervatorski uslovi. ;

]
U ostalom dijelu akt broj UP/1-05-1238/2025-3 od 25.02.2026. godine, oslaje nepromijenjen.
m

Ovo Rjesenje proizvodi pravno dejstvo od dana od kojeg pravno dejstvo proizvodi akt broj
UP/1-05-1238/2025-3 od 25.02.2026. godine.

Obrazlozenje

Uprava za za8titu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, broj 06-333/25-10947/1 od 04.11.2025.godine, dostavijen
11.11.2025.godine | zaveden pod brojem UP-05-1238/2025-1, za izdavanje konzervatorskih
uslova za potrebe izrade urbanisti¢ko - tehniékih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za



_—

’ *

izgradnju novog objekta /objekata , u okviru povrdina za hotel, apar hotel(T1-1) na lokaciji
urbanistitke parcele UP 41, koja se sastoji od dijela katastarske parcele br: 48, KO Kumbor, i
u okviru povrsina za ugostiteljski sadrZaj (U) na lokaciji katastarske parcele broj 45 KO
Kumbor, u zahvatu plana DUP Kumbor, Opstina Herceg Novi (*Sl.list CG-op.pr.” broj 36/13),
a saglasno &lanu 102 stav 2 | €I, 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne
Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19), te ¢l. 18 &, 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku
(.Sllist Cme Gore" br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), zdala riesenje o konzervatorskim
uslovima UP/1-05-1238/2025-3 od 25.02.2026. godine.

Uvidom u izdali akt kenstatovana je oéigledna gredka na strani 6. u trecem pasusu.
Imajuéi u vidu navedeno, konstalovalo se da je u navedenom akiu neophodno ispraviti gredku
na nacin kako je to uradjeno u dispozitivu oveg fjesenja.

Ovo Rjesenje proizvodi pravno dejstvo od dana od kojeg pravno dejstvo proizvodi akt broj
UP1-05-1238/2025-3 od 25.02.2026. godine.

Na osnovu navedencg, a shodno &lanu 26 Zakona o upravnom postupky, njeSeno je kao u
izrect.

\[)r’Po!fa Zdravkovi¢
~. ___direktorica
Dostaviti:

- Ministarstvo prostomog plapiranja. urbanizma i drzavne imovine

- u spise predmeta



