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Ul. Siobode, br43

Doslavijaju se urbanistitko - tehnicki uslovi broj: 08-333/25-10147/3 od 18.02.2026.godine za gradenje
novog objektalobjekata u okviru lokacje koju Cine katastarske parcele: KP 60411, 60412, 604/3 i dio 675/1 sve u
KO Kumbor i kalastarske parcele KP 624/1, 624/18, 624123, 624/33, 624/34, 62435, 62414, 624119, 624/6, 625,
626, 62711, 62712, 628, 629, 630, 631, 638/2 i dio 671/1 KO Benoviti, mjeSovite namjene sa stanovanjem vech
gustina u zahvatu Prostomo - urbanistitkog plana Opstine Herceg Novi, izmjene i dopune (,SLlist CG”, br.
076/25), Opstina Herceg Novi.

Saglasna: .
Marina lzqarevi¢ Payiéevic. drzavna sekretarka

Odobrila:

Maja Mrdak, nacelnica

Direkcije za pripremu urbanistéko tehnitkih uslova
za rtal i izdavanje urbanistitko tehnifkih uslova

-__ podnosiocu zahtjeva;

=/ u spise predmela;

- Direkciji za inspekcijski nadzor,
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

4 % . | Crna Gora
s \\

a2 | Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drlavne imovine

Broj:06-33325-1014713
Podgorica, 18.02.2026.godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana 143 stav 2 Zakona
o uredenju prostora ("Sllist CG”, br. 19/25) a u vezi sa ¢lanom 74 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata ("SlList CG', be.64/17, 44/18, 63/18, B2/20, 86/22 i 04/23) i podnijelog zahteva
CARINE d.0.0 izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKIE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

Za gradenje novog objekla/objekata u okviru lokacie koju Cine katastarske parcele: KP 604/1, 60412,
604/3 i dio 675/1 sve u KO Kumbor i katastarske parcele KP 62471, 624/18, 624123, 624/33, 624/34,
624135, 624/4, 624/19, 624/6, 625, 626, 627/1, 627/2, 628, 629, 630, 631, 63812 i dio 671/1 KO

Penowviti, mjesSovita namjona sa stangvaniem vedh qusting u zahvatu Prostorno - urbanistickog
plana Opstine Herceg Novi, zmiene i dopune (,SLIist CG*, br. 076/25)

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Carine d.o.0

POSTOJECE STANJE

Katastarska evidencija:
Uvidom u list nepokretnosti 447 - prepis, podruéna jedinica Herceg Novi, evidentirano je sljedece:
- kataslarska parcela 604/1 KO Kumbor, nadin korsenja: Sume 3. kiase, povrSine 3960 m2; njiva
J klase, povriine: 292m2; neplodna zemip8ta, povrsine 26m2;
- kataslarska parcela 604/2 KO Kumbor, nadina kori&enja: njiva 3 klase, povrSine: 80m2;
pasnjak 3. kalse, povrSine: 1775m2;
- katastarska parcela 604/3 KO Kumbor, nalina korid¢enja: nepiodna zemijiSta, povrSine:
12782m2;
- Uvidom u Ist nepokretnosti 407- prepis, podruéna jedinica Herceg Nowi, evidentirano je siedece:
- kataslarska parcela 675/1, natin koriséenja: javni putevi, povrSine; 47926m2;
Uvidom u It nepokretnosti 157 - prepis, podruéna jedinica Herceg Novi, evidenbrano je sledece:
- kataslarska parcela 627/1 KO Denovici, evidentrana je objekat, zgrada 1, povrdine pod objektom
54m2, spratnosti prizemle (Pr) i dvoridte, povrSine: 146m2;
Uvidom u list nepokretnost 262 - prepis, podruéna jedinica Herceg Nowi, evidentirano je shedece:
- kalastarska parcela 264/19 KO Denovidi, padnjak 1. klase, povriine: 434m2;
Uvidom u lst nepokretnosti 478 - prepis, podruéna jedinica Herceg Novi, evidentirano je sljedece:
- kataslarska parcela 624/34 KO Denovidi, nadin koristenja: neplodna zemljiSta, povrsine: 192m2;
Uvidom u list nepokretnosti 508 - prepis, podruéna jedininca Herceg Novi, ewdentirano je sljedede:
- katastarska peacela 671/1 KO Denoviti, natin koridéenja: javni putevi, povrsine 48164m2 i
zgrada br. 1, natina koriséenfa: trafo - stanica, povrdine: 26m2;
- Uvidom u list nepokretnost 539 - prepis, podrutna jedinica Herceg Novi, evidentirano je sledece:
| - Kalastarska parcela 624/18 KO Denovid, nadina koriséenia. Padnjak 1. kiase, povrdine: 3685m2;




- katastarska parcela 629 KO Benoviéi, natin konstenja:dvonste, povrsine: 500m2 i volnjak

1.klase, povrSine: $394m2;
Na parceli je evidentirano Sest objeklaito: zqrada br.1, nadina koriStenia: zgrade u poljopriviedi
i Sumarstvu, povrine pod objektom: 241m2, spratnost: prizemie - P, zgrada br. 2, nadina
konscenja: pomoéna zgrada u privredi, povrSine: 73m2, spratnost: prizemlje - P, zgrada br.3 ,
nadina konstenja: pomotna zgrada u privredi, povrSine pod objexiom: 67m2, spratnosti:
prizemije - P, zqrada br. 4, nalina koristenja: pomocéna zgrada u privredi, povrsine pod objekiom:
32m2, spratnosti: prizemlije - P, zarada br.5, nadina koristenja: pomoctna zgrada u privredi,
povrSine pod obgjkekiom: 29m2, spratnost: peizemije - P, zarada br.B, natina koriScenja:
pomoéna zgrada u privredi, povrsine pod objeklom: 24m2, spratnosti: prizemie - P,

- katastarska parcela 630 KO Denovidi, nadin koristenja: javni putevi, povrsine 118m2;

- kataslarska parcela 638/2 KO Benowiti, nacin koristenja: javni putevi, povrsine 339m2;
katastarska pracela 631 KO Penovidi, nadin korisCenja: pasnjak 1.kiase, povriine. 583m2;

deom u list nepokretnost 738 - prepis, podruéna jedinica Herceg Novi, evidentirano je sljedece:

- kataslarska parcela 624/1 KO Penoviti nadina koris¢enja: padnjak 1.klase, povrSine: 8016m2;

deom u list nepokretnosti 631 - prepis, podruéna jedinica Herceg Nowi, evidentirano je sjedece:
kataslarska parcela 6525 KO Denovidi, nadin konstenja: pasnjak 2 kiase, povrsine: 18559m2
na kalastarskoj parceli evidentirano je i deve! objekata i to: zgrada 1, nadin koriséenja: zgrade |
objekti SSNO | DSZ, povriine pod objekiom: 80m2, spratnosti: prizemije - P; zqrada 2, nacin
korisCenja: zgrade i objexti SSNO i DSZ, povrine pod objektom: 73m2 , spratnosti P, zqrada 3,
nadin koristenja: zgrade i objekti SSNO i DSZ, povrsine pod objektim: 47m2, spratnosti: prizemlje
- P, zarada 4, nadin koriS¢enja: zgrade i objekti SSNO | DSZ, povrSine pod objektim: 44m2,
spratnosti: prizemlje - P; zarada 5, natin koristenja: zgrade | objekti SSNO | DSZ, povrsine pod
objextim: 41m2, spratnost: pnzemlje - P, zarada 6, natin koriSéenja: zgrade i objekti SSNO |
DSZ, povrsine pod objektm: 35m2, spratnest: prizemlje - P, zarada 7, nadin koriScenja: zgrade
i objekti SSNO i DSZ, povrdine pod objextim: 33m2, spratnosti: prizemliie - P, zgrada 8, nacin
koristenja: zgrade | objekli SSNO | DSZ, povrSine pod objektim: 33m2, spratnosb: prizemije - P,
zqrada 9, natin koriséenja: zgrade | objekli SSNO i DSZ, povrSine pod objektim: 28m2,
spratnosti: prizemlje - P,

- katastarska parcela 626 KO Denoviéi |, nadina koristenja : dvoriste, povrSine 123m2,na parceli
evidentiran objekal, zgrada 1, nadin koriSCenja: zgrade i objekti SSNO i DSZ, povriine pod
objextima: 52m2, sprainost. pnzemlje - P,

- kataslarska parcela: 627/2 KO Denoviti, nabin kondtenja: nekategorisani putevi, povrsine:
100m2;
kataslarska parcela 628 KO Denovidi, nadin korisCenja: njiva 1.klase, povréing 1333m2;

Uvidom u list nepokretnosti 692 - prepis, podruéna jedinica Herceg Novi, evidentirano je sljedece.

- kataslarska parcela 624/6 KO Denoviti ,natina konétenja: pasnjak 1.klase, povrsine: 2074m2;
Uvidom u list nepokretnosti 737 — prepis, podruéna jedinica Herceg Novi, evidentirano je sljedece.

- katastarska parcela 624/32 KO Denovidi natina koriséenja: pasnjak 1.klase, povrsine: 4762m2;
- katastarska parcela 624/35 KO Denovidi,naina kordéenja: padnjak 1.klase, povrsine: 1672m2;
Uvidom u list nepokretnosti 745 - prepis, podruéna jedinica Herceg Novi, evidentirano je sljedece:

- kataslarska parcela 624/33 KO Denovidi,nadina korscenja: pasnjak 1.klase, povrsine: 6433m2;
Uvidom u list nepokretnosti 1113 - prepss, podruéna jedinica Herceg Novi, evidentirano je sljedele:
- kataslarska parcela 624/4 KO Denoviti,natina koristenja: padnjak 1.kiase, povrSine: 917m2;

Lokacija je povrSine cca 74 431m2




SO o
SN
SRS

il s

o 1S U e S R

. o (L RN PSRN SO 0
R 1 [N T TERICIRIIIKRKR
00000 % % 20 200 L B e VI ) 9 %0 %0 %0 %0 %0 20 20 20 20 e,
000%%.% %0 %0 %0 v AR RUALE |/ %0% 76 0.0 00,000,009
0%0%%0%%%6%0%% | TEEBRANCREY/ /64567676 652600

06%0%070%0 %0 %" | NEED NS %6270 00

RIS IR IR R R SR 200 HR I I I IHIHIIKIIRKS
PR E BT AAIARHIRELELAIHRRIKKKKS

Prema Prostomo urbanisbékom planu Opétine Herceg Novi, izmjene i dopune ("SI, st CG” br: 076/25),
graficki pnlog br.06a ,Postopeca namjena povrSing®, predmetni proslor ima definisanu postojecu
namenu na i to; povrsine naselja.

Ukoliko se planira rusenge/ uklanjanje postojecih objekata, neophodno je uraditi Elaborat odnosno
projekat o ukanjanju obyekta a u skiadu sa ¢lanom 68, 69 1 70 Zakona o izgradnji objekata (*Sluzbenom
listu CG", br. 19/2025 i 92/2025) i Pravilnixom o natinu izrade, sadrinii ovjeri tehniéke dokumentacie
23 gradenje objekla (, Sluzbeni kst Crne Gore*, br. 53/25).
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PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Kako je definisano u poglaviju 9.9 Uputstvo za izdavanje urbanistitko - tehniékih uslova, isto je
namjenjeno za laksu primjenu PUP-a u konkretnim sluéajevima. Svi uslovi su refativni u zadticenim
podruéjima i moqu bii korigovani konzervalorskim uslovima Uprave 2a zadtitu kultumih dobara.

Teritorje kulturnih dobara odredene su graficki.

Takode u poglaviu 9, knjiga 2 ~ urbanisticko - tehnilki uslovi se formiraju na osnovu planskih
smjernica i “shke grada’, odredene prema lokalnim ambijentalnim osobinama i planskom konceptu
koj je definisan PUP-om, Ovim planom predvida se direktna primjena na cijeloj povrsini Opstine,
u narednom dijelu odredice se urbanistiCko-tehnicki uslovi pri direktnom sprovodenju Plana.

- Definisanje lokacije

Utvrduje se da i se lokacija nalazi u zahvatu nekog vaZeceg regulacionog plana ( DUP, UP, DSL,
LSL) 4 GURa, kao i to da li je u urbanom, periurbanom ili ruralnom podruéu.

Uvidom u grafiéki prilog br.03a, ,VaZeca planska dokumentacija sa planskim jedinicama®, predmetna
loxacija se nalazila u cbuhvatu regulacionog plana (DUP,UP,DSL,LSL) oznacenog pod rednim brojem
38. UP ,Bretine - Ubojno®, takode, isti je pres!ao da vai donoSeniem Odiuke o staviianiu van snage

Odluke o donodenju Urbanist roiekta’Bredine - Uboino®, (*SLiist CG - opétinski peopisi®, br.
326).
vi rahéki . kteristk anifeta’, pr lokaciia se ne nalazi u cbuhvatu

gmiuql_mnog podruéja.
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Namjena
Ako se lokacya nalazi u zahvalu nexog vaZeteq regulacionog plana ( DUP, UP, DSL, LSL), namjena
se utvrduje na osnovu tog plana, ukoliko GURom/PUPom nije drugatije odredeno, u kojem sluéaju se
utvrduje namjena prema PUPu/GURu,

Namjena PUP-om HN, izmjene i dopune za navedeno podrucje je - NASELJSKE POVRSINE

Namjena objekta za lokacije unutar povriina nasela koje nisu u zahvatu GURa il nekog regulacionog
plana, utvrduje se na osnovu iskaza u zahtjevu podnosioca koji moze sadriati sve kategorije
namjena, osim onih koge imaju negativan ubcaj na Zivotnu sredinu ( industrija il poljoprivreda ) Sto se
dokazuje odgovarajucom procjenom.
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Podnosilac zahteva se izjasnio za mjeSovilu namjenu sa stanovaniem vedih qustine

Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi i smjernice za mjeSovite namjone

Za objekle mjedovite namjene (MN) vaZe opsta | posebna urbanshéka i arhiteklonska pravila za
uredenje i prostornu organizaciju naselja, na natin Sto se primjenjuje koncept planiranog nesenja u
zavisnosti od pripadnosti slici grada, a prema urbanisb&kim parametrima u tabeli u nastaviku.
Objekti mjesovite namjene su objekti koji su predvideni za stanovanje i za druge namjene koje
ne predstavljaju znadajnu smetnju stanovanju od kogh nijedna nije preoviadujuca ( primjer -
zarada Novijanke').




MJESOVITA NAMIENA
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Tobela 8.2: Ownownl urbanistidhs parametri 2o mjeiovitu nemjeny

Ako se u mjeSovitoj namjeni i centralnim djelatnostima gradi_iskliudivo_stambeni objexat bez
dodathnih sadrdaia, primjenjuju se parametn stanovanja u skladu sa urbanitelom grad.podrucja -
prethodna tabela,

STANOVANIJE o
w
E o o4 ~ s
= o = z Y w L
Ew| & §|029|z32E |33
oz = - =W s E7 &
URBANITET | & £ gé 2ulaldk §3¢< 20
3|28/ 28| 2 | 5 2
RURALNI SMG | 08 0,5 3 | 300 300
e 1 oERAE: | ca0s | Cok: [ 300 500
PERI- SMG | 1,0 0,5 3 0.
URBANI S5 1.4 0.5 a 350 800
sV 18 | 05 | 5 | 500 | 1.200
SMG | 1,2 0,5 3 250 500
3 2,0 0,5 s | 350 1.000
URBANI sv | 25 | 0s 7 1 700 2.100
Ne planira se ovim planom, a postojedi objekti se zadriavaju
V6 bez moguénosti daljih dogradnji

Tobela 9.1: Osnovni wrbanizstii parometri 2o nomyeny 3tandvorne
U povrdinama naselja, ukoliko zone mjedovite namjene nisu oznaéene, za parcele za koje

postoji interesovanje za objekat mjedovite namjene, primjenjuju se parametri prema urbanitetu
podruéja. Navedeni paramelri se odnose na objekte mjeSovite namjene, svejedno da |i se
nalaze u zonama mjedovite namjene ili stanovanja { u zahvatima GURova ) ili u podruéjima
nasolja (u zahvatu PUPa ).




' Nze moguée gradili na lokacjama koje imaju nagib terena vecéi od 30°. Prije pribavianja UTU

neophodno je doslaviti geodetski premjer kao dokaz o nagibu terena.

Pri projexiovanju namjene stanovanie pridrzavati se Praviinika o uslovima za izradu tehnike
dokumentacije za slambenu zaradu (,SLlist CG*, br. 66/2023, 11372023, 12/2024).

1.2

Pravila parcelacije

'U skladu sa poglavlijem 9.4.1. OPSTA URBANISTICKA | ARHITEKTONSKA PRAVILA ZA
' PROSTORNU ORGANIZACIJU , UREDENJE | GRADENJE NASELJA definisano je sljedece:

*Za potrebe sprovodenja ovog planskog dokumenta, izmienjena su Opsta urbanisticka pravila za
proslornu organizaciu, uredenje i gradenje naselja koja uvazavaju zakonsku regulativu | specificnosti
proslora Opstine Herceg Novi.

Takode, priikom definisanja opstih i posebnih urbanistiéich pravila, u cilju obezbjedenja kvalitetnih
rieSenja prostome organizacie, uredenja i gradenja, kao | kontinuiteta urbanisticke ,misli* na prostoru
Opdline, gdje god je prepoznata swrsishodnost, uvaZavana su | adekvatna pravila nasljedenih
planskih dokumenata, PPPNOPCG, odnosno, stodnih ili nadredenih dokumenata koji su u vezi sa
ovim Planom.

Svi pojmovi i pravila dati PRAVILNIKOM O BLIZEM SADRZAJU | FORMI PLANSKOG DOKUMENTA
ovdje se podrazumijevaiu i nece se posebno navoddi.

S obzirom da se ovim planom predvida dirextna primjena na cijeloj povrsini Opstine, u narednom djjeiu
odrediée se urbanistitko-tehnicki uslovi pri direktnom sprovedenju Plana.

Owi urbanisticko-tehnitki uslovi i pravila, ujedno éne i osnovu - polaziste za izradu buducih detaljnih
razrada ovog plana.

o Uslovi 2a formiranje urba rcel

Urbanisticka parcela se formira uz maksimalno postovanje poslojece katastarske parcelacie, na

nadin_da poslojeéa katastarska/kalastarske parcele ili_njihovi djelovi postaje/postaju
urbanistiCka parcela ukoliko:

a) se ne nalazi na prostoru planirane sacbracajne i tehnicke infrastrukture, pei Cemu se regulaciona
Inija odreduje u zavisnosti od vrste | ranga saobracajnice 4, infrastrukturnog objekta, u skladu sa
zakonom,

b) se ne nalazi u zonama namijenjenim zadticenim zelenim #i drugim javnim povriinama,

c) ima obezbgeden koiski pristup sa javnog pula,

d) ima omoguéen direktan prikfjutak na elektroenergetsku mrezuy, ili OIE u okviru sopstvenog objekta;
e) svojim oblikom i velitinom zadovoljava uslove definisane ovim Planom za pojedine vrsle objekata.

Na podru¢jma gdje ne postoji moguénost prikjuéka, odnosno nie racionalno obezbéediti prkljutak
na javnu vodovodnu | kanalizacionu mredu, vodosnabdijevanje i odvodenje otpadnih voda iz objexata
moze se njedavat odgovarajuéim alternativnim riedenjma, na higijenski nain, kojima se ne ugroZava
tivotna sredina ( bunari, bistjerne, uredaji i sistemi za pretistavanije olpadnih voda i sl.).




- Namjena formirane urbanisticke parcele, odnosno wrsla objekata kofi se na isloj mogu graditi |

specifiéni usiovi za izgradnju, utvrduju se u zavisnosti i u granicama preoviadavajuée namjene koja je
owm Planom procentualno najvise zastupljena na zemljistu (kat parcel) od kojeg se formira
urbanistitka parcela, ali i u zavisnosti od znataja objekta a, $1o se tite oblikovanja - od ,slike grada’
formirane na osnovu postavii ovog Plana.

Za neizgracene kataslarske parcele u zasSticenim podrudjima i ambijentalnim cjefinama, vaie svi
prethodno navedeni uslovi za formiranje urbanistiéke parcele, izuzey uslova pod stavkom .c* (mogué
je i pjedalki pristup sa javnog puta). Za kataslarske parcele u zasticenim podrucjima i ambientalnim
cjelinama na kojima se nalaze postojedi objekti, kao | za sve druge katastarske parcele sa poslojeim
objektima, vaze svi prethodno navedeni uslovi za formiranje urbanistiéke parcele, izuzev uslova pod
stavkom ,c* (mogu¢ je i pjedadki pristup sa javnog puta) | pod stavkom ,e* (koji se odnose na oblik i
velidinu),

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

Clanom 15 Pravilnika o nacinu izrade, sadr2ini i ovieri tehnitke dokumentacije za gradenje objekta
(.Sluzbeni list Crne Gore®, br. 53/25), propisano je da grafika dokumentacija sadrsi elaborat
parcelacije po pfanskom dokumentu.

Takode imajuti u vidu odredbe Zakona o izgradnji (,SiuZbeni kst Cme Gore®, br. 18/25 i 92/25),
| odnosno élanom 41 mogucée je gradenje na dijelu urbanisbicke parcele i to kako je definisano:
' *Na dielu urbanistitke parcele moZe se graditi ako nedostajuci dio urbanisbicke parcele ne utle na
’ funkcionalnos! | pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzelosti i izgradenosti utvrdeni za
urbanisticku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuéi dio urbanistiCke parcele | da
i@ ispunjen usiov minimalne povr$ine urbanistiéke parcele shodno planiranoj namjeni.

1.3

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

1] poglavlju 9.4.2 definisani su uslovi i pravila gradenja na urbanistickoj parceli
U zavisnosti od planirane namjene, na jednoj urbanistitkoj parces se moze graditi:

Jedan osnovni objekat (izuzev za komplekse kao Sto su: turistitka naselja, mjesoviti rizorb, etno sela,
poslovni ili stambeni kompleksi ili cjeline, kompleksi objekata socijalnog stanovanja, boiniCki
komplexsi i dr., koji po svojoj defimcii obuhvataju vise odvojenih funkcionalnih gradevinskih jedinica,
ili 8%o je u pitanju postojece stanje kofim su objekti na parceli funkcionalno il iasmitki vezani.),

Vise pomocnih objekata, kojgi ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cielinu sa osnovnim objektom.

Parametri objekta

Indeks zauzetost, indeks izgradenost, spratnost | maksimalna BRGP zavise od namjene objekla i
urbaniteta lokacije. Ako se na urbanisbikoj parceli predvida vise objekata, maksimalna BRGPna
parceli je srazmjerna broju objekata = broj objekata x BRGP jednog objekla. Za stambene i stambeno-
poslovne objekte (mjesovite namjene) parametr se utvrduju ovim planom, dok se za ostale namjene
utvrduju funkcionalnim normativima propisanim za svaku pojedinaénu namjenu. Funkcionalni
normativi dati su posebnim pravilnicma il u struénoj iteraturi | ne treba ih navediti u UTU, vec¢ samo
uputiti projektanta na nph.

Osnovni elementi urbanisticke regulacije




Osnovni elementi urbanisticke regulacije, koji se utvrduju u skiadu sa karaklerom urbanistiéke
parcele su:

. Regulaciona linija;

. Gradevinska linija;

. Vertixalni gabant (visinska regulacija);

. Nivelacija.

- Nphova definicia data je Praviinikom, a ovdje se daju dopunska objasnjenja:

Prema planiranim javnim povrSinama, granice urbanisti¢kih parcela (ili kalastarskib, ako
urbanisticka parcela nije formirana ) se poklapaju sa regulacionom linijom. Ukoliko to namece
zateCeno stanje, gdje nisu definisani zaslitni pojasevi saobratajnica, moguce je definisanje
regulacione linije vezati za osovinu saobracéajnice, a u posebnim okolnostima i na drugi natin,
Saobraéajni koridori su definisani praviima i graficki simboli saobracajnica ne predstavljaju Sirinu
koridora. lzuzetno, uz prediog brze saobracajnice kondor je varijabdan i odreden je graficki.

« Gradevinska linija

Gradevinska lnija prema javno] povrSini utvrduje se u odnosu na reguiacionu knju, a predstavija linju
na, iznad i ispod povrsine zemie | vode, definisanu graficki | numendéki, do koje j@ moguce gradit
objekat. Ukoliko to ,siika grada® zahtjeva gradevinska linja se moZe definisati i kao knija na kojoj se
mora graditi.

Podrazumjeva se da oluci i vijanci objekata mogu da peelaze propisane gradevinske linie,

Zavisno od ,slike grada® mogu definisati sve tn navedene gradevinske linije, a obavezno se prkazuje
gradevinska linja GL 1 graficki il numenéid ili integraino.

» Minimalne udaljenosti gradevinskih linija prema javnim povriinama

Ukoliko ,skkom grada® nije drugadije odredeno, za novogradnju, minimalna udaljencst gradevinske
linije (G.L.1) od regulacione linije (R.L.) mora biti minimum 5,0m ( zuzev ako je RL. osovina
saobracajnice, kada je udaljenost minimum 9,0m ), PredlaZe se projektantu da, gdje god je to mogute,
obezbijedti minimalno medusobno rastojanje gradevinske i regulacione linjje od 7,0 m;

Minimalna odstojanja u odnosu na granice susjednih urbanistickih parcela mora biti minimum 2,5 m
(izuzev u okviru vrijednih urbanih il ruralnih cijeling, ako se sliedi uobi¢ajena ili postojeca izgradenost
u okviru istih). lzuzetno, u izgradenim dielovima gradevinskog podrucja, minimalna udaljenost od
botnih granica urbanisticke parcele moze da iznosi 1,50 m ukoliko na susjednoj parceli nema, ili se
ne planira objekat.

Udaljenost od boénih granica mjeri se od prodefja zgrade prema boénoj granici | u siugaju razhéith
vrijednosti - mjerodavna je manja vrijednost.

Planirani objekti i instalacije infrastrukture mogu se graditi i postavijati na udaljenostima manjim od
navedenih.

Udaljenost od boénih granica parcele moZe biti i manja od navedenih pravila ukoliko to viasnici jedan
drugom dozvole.

« Vertikalni gabaril (visinska regulacija)

Visinska regulacija definisana je maksimalnom spratno$éu & maksimainom dozvofjenom visinom
objekla a gdje je 1o mogude i jednim i drugim parametrom.
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Prilkom interpolacije objekata, poZeljno je propisati | dodatni parametar visinske regulacie - visiny
vijenca objekta ( opssno di numeriéi),

Maksimalna spratnost objekla je zbir dozvoljenih podzemnih | nadzemnih etaZa objekta.

Etaza predstavia di objekta sa jedinstvenom visinskom kolom ili sa manjim odstupanjima u nivelacij
koja ne prelaze polovinu speatne visine,

Prema poloZaju u objektu etaze mogu biti podzemne i nadzemne.

U struktuni elaza, podrum i suteren mogu imati jednu il vise elaza, prizemlje moZe imati samo jednu
etazu, potkrovije moZe imati samo jednu etaiu koja moze biti smaknuta a broj spratova se odreduje
u zavisnosti od namjene i vrste objekla. Unular svake etae moze poslojati galerija koja pripada loj
eladi ako ne pokriva vise od polovine povrSine etale. Ako galerija pokriva vise od polovine povrsine
elaZe, lretira se kao posebna etaZa. Mansarda’ je sinonim za potkrovije kao stambeni prostor, a tavan
je nestambeni prostor i ne ratuna se kao etaZa. Gabarit podruma moe izlaziti iznad kote uredenog
terena uz glavnu fasadu do max 1,0 m.

Maksimalno dozvoljena visina objekta (apsolutna visina objekta) je visina izraZena u metrima,
koja se mjeri od najnize kote zaravnatog il uredenog lerena uz gradevinu do gornje ivice krovnog
vijanca - za ravne krovove, tj. sijemena objekta za kose krovove.

Najveca dozvoljena visina procelja objekta, mjeri se od konacno zaravnatog i uredenog lerena uz
proteije objekta na njegovom najnizem dielu do donje ivice horizontalnog vinca procedja, i odreduje
se prema postojecim susjednim objektima il prema ,slici grada”.

Iznad kote sljemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanje kflovskih kuica | ventilacionih blokova koji
nisu vidni sa trotoara. Takode je dozvoljeno projeklovanie | prostonja za izlaz na ravan ( prohodan )
krov sa polrebnim sadriaiima za koridtenje krova,

Objekti na terenu u nagibu:

Ako se objekat nalazi na kosom terenu, ulaz u zgradu moze biti smpesten na bilo kojoj visini. Razlidila
pozicija uzlaza u zgradu po visini ne mienja ovim odredbama odredeni broj wvisina, ili broj etaza
objek!a, niti njenu apsoiutnu dozvoljenu visinu iskazanu u metrima ( ako je planom iskazana).

» Nivelacija

Nivelacije ubtne mreZe, zelenih povrina javne namjene, kao i samih urbanistiCkih parcela, baziraju
se na postojecoj nivelaci terena, uz podlovanje prirodne morfologije | nagiba terena. Preporutuje se
da se nivelacija u okviru uredenja terena vrsi lerasaslo, potpornim zidovima sa “licem® od kamena,
maksimalno dozvoljene visine do 3,00m, a preporutene visine do 2,00m. Istim zidovima moguce je
nivelssati usjeke i nasipe oko saobratajnica.

» Odnos objekta i urbanisticke parcele - poloZaj objekta na parceli

Osnovni i pomoéni objekti na parcel, postavijaju se u zoni dozvoljene gradnje koja je definisana
gradevinskim linijama prema javnim povriinama i propisanim minimalnim udaljenostima od granica
parcela, pri éemu se moraju zadovoljiti urbanisticki parametn: Indeks zauzetosti ( Iz ) i Indeks
izgradenosti ( li ), le posebna ogranicenja lokacije i ostali zadati uslovi (minimalni procenat
ozelenjenih povrina, utvrden minimalni beoj parking mjesta koji vadi za definisanu zonu namjene |
dr.),

Pozicije i dozvoljene visine objekata na pacelama je potrebno odrediti na nadin da se ne ugroZava
osunéanost susjednim objektima koji su izgradeni ili se planiraju u zaledu.

Na nagnutim terenima, ako ne post oji objekat na gornjoj parceli, objekat na donjoj parceli se
projektuje u okviru povrsine gradenja oivi¢ene gradevinskim linijama.

Ako se, na parceli, iznad parcele na kojoj se projekiuje objekal, nalazi postojeci objekat, onda
odstojanje donjeg objekta mora biti toliko da 22. Decembra u podne, sjenka donjeg objekta ne
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- pokriva prozore najnize stambene etaZe gornjeg objekta, Sto se mora prikazati u idejnom
rjedenju i odobriti od strane glavnog gradskog arhitekte. lzuzelak od ovog pravila se
primjenjuje samo u sluéaju pribavljanja saglasnosti susjeda sa gornje strane.

Prilikom 2rade tehnicke dokumentacije postovati :

* Pravilnik 0 nacinu izrade, sadrdini i ovjern tehniéke dokumentacije za gradenje objekta (,Sluzbeni kst

Cme Gore®, br. 53/25)

*Praviini o nadinu obrauna povrSine i zapremine zgrade (,ShuZbeni kst Crne Gore®, br. 60/18)

* Pravilnika o uslovima za izradu tehnitke dokumentacie za stambenu zgradu (.SLEst CG*, br.

6612023, 11372023, 12/2024).

* PovrSine za obratun indexsa se obratunavaju u skladu sa Pravilnikom o blizem sadr2aju i formi

planskog dokumenta, krilerjumima namjene powrSing, elementima urbanisticke regulacie
' jedinstvenim grafi¢kim simbolima ("Sluzbeni list CG', br.24/10 i 33/14) i Crnogorskim standardom
- MEST EN 15221-6:Upravijanje kapacitetima - Dio 6.

| Obsekat projeklovat u duhu sa tehnickim propisima, normativima i standardima za projeklovanje ove
’ vrsie objekata,

Procedure izrade tehnicko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora se sprovoditi u
svemu prema vazedoj zakonskoj requiativi.

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

Mjere zastite od elementamih i drugih nepogoda

Kontrola i smanjenje rizika
Zastita od poplava zasniva se na integralnom rjesenju zadtite od poplava, definisanom na nivou sliva,

a ne na parcijalnim neSenima sa lokalnim efeklivama. Zastita i spaSavanje od poplava organizuje se
kroz obezbjedenje prilaza za brzu intervenciju na prosloru plaviienja, kroz gradnju objekala za
efikasnu zasttu od poplava i odbrana od poplava, posebno za zone plavijenja u uséima znatajnih
vodotokova: rjeka sutorina, Babin potok, Ljuti potok, nemia i zajednicki uliv Zelenickih rijeka.

Zastita od vodne erozije radi spre¢avanja gubitaka zemljista, naZalost, rieSava se akutno.

Zastita rizika od pozara i cksplozija obuhvata aklivnosti SluZbe zastite | spasavanja.

Zastitom od pozara predvida se; Adekvatna namjena povrsina, Plansko uredenje zelenih povrSing,
Manja gustina stanovanja, Primjena teZe zapaljivih matenjala, |zrada sistema opaZanja i uzbunjivanja
i Sprovodenje propsanih protivpoZamih mjera zastite u svim objektima od drustvenog znacaja.
Obavezna je izrada planova zastite od poZara Sumskih kompieksa.

Projektna dokumentacija obavezno mora da sadrdi: usiove snabdievanja poZamom vodom,
propssanu $irinu pristupnih saobracajnica | slobodnih povrsina, aktivne mjere zaStite od poZara u
objektima gdje radi, stanuje ili boravi veci broj ljudi (automatska dojava poZara, automatsko gasenje
poZara, evakuacioni putevi, propisna vatrootpornost konstrukcija, unutradnfa i vanjska hidranlska
mreZa odimljavanja i ventilacie i sl.);

Na rizik od poZara primarni je uticaj klimatskih promjena, kao uzrok nastajanja istih (podizanje nivoa
mora, exstremno visoke | niske temperature, itd.).

Mere zadtite od poZara
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U cifu zastite od poZara u okviru planskog rieSenja svim objektima je obezbijeden saobratajni pristup
za valtrogasna vozilia, sa propisanom udaljencdéu kolovoza od objekla. Sirine planiranih
saobracajnica prilagodene su pristupu | manevrisanju vatrogasnih vozila. Planskim rjesenjem je
obezbijedena udaljenost izmedju pojedinih objekala, kao i uslovi za evakuaciu u sluéaju poZara. U
okviru rieenja hidrotehnickog sistema obezbjecena je voda za gasenje polara.

Za ove objekte je obavezno izraditi projexte il elaborate zadtite od poZara (i exsplozja ako se radi o
objektima u kojima se definiSu zone opsanosti od poZara i eksplozija), planove zastite | spaSavanja
prema izradenoj procjeni ugroZenosti za svaki hazard posebno, te na navedeno pabaviti odgovarajuta
misjenja | saglasnosti u skladu sa vazecom regulatoivom, Za objekte u kojima se skladidte, pretacu,
koriste #i u kojma se vrSi promet opasnih materija, obavezno je prbaviti midlenje na lokaciu od
nadleznog organa, kako ovi objekli i instaacse svogim zonama ne bi ugrozili susjedne objekte.

Tehnidkom dokumentacijom predvidieti mjere zastite od poZara shodno propisima za ovu vrstu
objekata. U cilju zastite od elementamih nepogoda postupti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (,Sluzbeni kst CG*, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 03/23), Pravinkom o
mjerama zastite od elementamih nepegoda (*SI. kst RCG’, br.006/93), Pravinikom o tehnickim
zahtjevima za zastitu garaZa za putnitke automobile od poZara i eksplozija (,Sluzbeni list CG”, beoj
9/12) i Zakonu o zapalvim tecnostima i gasovima ("SI list CG, be.26/10, 31/10, 40/111 48/15).

U cifu obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sliedeGm zakonima i propisima:

- Zakon o zastiti i spadavanju (,Sluzbeni kst CG*, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21103/23)
Pravilnici:

- Pravilnik o lehnickim normativima za hidrantsku mre2u za gadenje poZara (,Sluzbeni Ist SFRJ

br.30/91)

- Pravilnix o tehnikim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna

vozila u blizini objekata povetanog rizika od po2ara (,Slubeni st SFRJ", be.8/95)

- Pravilnix o tehniékim normativima za zasbtu visokih objekata od poZara (,Sluzbeni list SFRJ",

br.7/84)

- Pravilnik o tehniékim normativima za zadttu skladsta od poZara i eksplozija (,ShuZbeni ist SFRJ',

br.24/87)

- Pravilnik o izgradnii postrojenja za zapaljive teCnosti | o uskladi$tenju | pretakanju zapaljivihteCnosti

(.SluZbeni kst SFRJ®, br.20/71, 23/71)

- Pravilnik 0 izgradnj stanica za snabdigevanje gorivom motoenih vozila i o uskladiStenju i pretakanju

goriva (,SluZbeni list SFRJ', br.27/71)

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za tedni naftni gas i o uskladi$tenju i pretakanju tenog naftnog gasa

(.Sluzbeni kst SFRJ®, br.24/71, 26/71)

Zaslita od seizmickog rizika
Seizmi¢ii hazard teritorie Cme Gore determiniSu brojna autohtona seizmogena Zarista, ali | vedi broj

uticajnih seizmogenih zona Cjelog zapadnog diela Balkana, posebno sa prostora jugoistotne
Hrvalske, istoéne Hercegovine.

Sa aspekla seizmitke rejonizacie, na prostoru Opstina Herceg-Novi spada u zonu, koju karakleride
moguéi maksimalni intenzitel zemljotresa od IX stepeni po (EMSS81);

Zbirno, u opstini, fudi i nhova imovina, kao | sva drudtvena dobra, stalno su izioZeni dejstvu manjh i
srednje jakih zemljotresa, a povremeno i dejstvu razomih zemijolresa velike magnitude. Stoga, kod
definisanja ofekivane povredfivosti i prihvatjivog seizmickog rizika, nuZno je analizirali uticaj

12




olekivanog seizmitxog hazarda na povredfivost objekata, odredene urbane sadraje i infrastruktume
sisteme.

Na cijeloj teriforip PUP-a Herceg Novi se manifestivje izrazito visok stepen seizmilkog hazarda.
Imajuti u vidu &injenicu da se seizmitki rizik definiSe kao vierovatnota pojave odredenog stepena
gubitaka u uslovima dejstva specifiinog nivoa sezmitkog hazarda i da predstavija konvoluciju
seizmilkog hazarda i funkcije povredipvosti objekta, oligledno je da se termini smanjenje i kontrola
seizmitkog rizika odnose samo na aspekt smanjenja stepena povredijvosli objekta, s obzirom da
seizmiZki hazard predstavija dato, prirodno i nepromjenfjivo stanje geoloske sredine.

Opéle je poznata cinjenica da pe dinamickom dejstvu zemjolresa na objekat, nastaje interakcija
izmedu tia i temedjne konstrukcije, a time i objekta. PonaSanje objekta u dinamitkim uslovima, pored
konstruktivnih karakleristka samog objekla, bitno zavisi i od vrste tia na kojem je objekal fundiran,
odnosno od geotehniékih i amplifikacionih karakleristika tia i karaklenstika lemedja objekta. 1z tih
razloga, konstruktivni sistem objeklta treba da bude pniagoden konkretnom tiu na lokaci, odnosno da
obezbijedi da odgovor objekta u uslovima destva snainih zemlotresa, bude prilagoden i
kompleksnom spektrainom sastavu oscilacija tla koja nastaju pri dejstvu seizmickih sila.

Sve zone koje su na Karti seizmitke mikroreonizacije oznatene indeksom N (zone nepovoljne za
urbanizaciju) reba izbjegavati za izgradnju, s obzirom na dinamiCku nestabiinost, kao i vrlo slabe
karakteristke nosivosti th djefova terena. U procesu planiranja i projekiovanja neophodno je
respeklovali utvrdene ofekivane maksimalne vnjednosti ubrzanja tla (v opsjegu izmedu 0.325 do
0.650 od Zeminog ubrzanja g) kao o je to navedeno u Tematskoj svesci 4 (Geoloske, geotehnicke,
hidrolodke, hidrogeoloske i seizmiCke karakleristike | ograniCenia).

Iskustvo sa zemhotresima u svijetu pokazuje da objekb koji posjeduju dovoljnu Evrstou, duktiinost i
krutost imaju dobro ponasanje i velku otpornost na zemljotrese. Pored toga, objekti sa jednostavnim
i prostm gabaritom | simetnicnim rasporedom krutosti | masa u osnovi, pokazuju isto 1ako, dobro
ponasanje kod seizmiCkog dejstva.

Teritonja Opétine Herceg-Novi izloZena je znatnom seizmi¢kom hazardu. Prostorni raspored
materijainih dobara i stanovni$tva, u okviru teritorje opstine, sasvim je suprotan distribucii seizmiCkeg
hazarda. Primorski dio sa svojim turisbékim razvojem je najgusce naseljen, tu je ostvarena visoka
koncentracija stanovnidtva, industrijskih i drugih privrednih, drudtvenih i kulturnih aktivnosti. Stoga se
moze zakljuliti da postojeca struktura organizacie uredena i koriscenja prostora opstine utice na
povecanje seizmickog rizika, bez obzira na specifitnu otpomost konkretnih objekata na se@imiCke
uticaje. Nasuprot ovome, izostala su sva studijska, terenska i laboratonjska istraZivanja i ispitivanja,
koja bi omoguctila potpunie i svestranije definisanje sezmitkog rizika, na esnovu Cega bi se stvorili
uslovi za definisanje njegovog prihvatljiveg nivoa a ime | kontrola upravljanja istim.

Prepotuke koje se ity seizminosti zone

Za videspratnice, objekle sa veGim rasponima, objekte javnog interesa i sl. projekine seizmiCke
parametre obavezno definisati inZenjersko-sezmolodkim elaboratima i geolehniciim istraZivanjima
lokacije gdje je predvidena gradnja.

Proradun konstrukcije za seizmika dejstva vrditi prema valedim tehniiim propisima za gradnju u
seizmitkim podrudjima. Prepoprutuje se i proratun na osnovu odredaba Eurocoda 8.

Proradune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali, Objexat mora biti izgraden prema
vazetim propisima za gradenje u seizmiCkim podruljima. Za potrebe proraduna koristiti podatke
Zavoda za hidrometeorologiju o kimatskim i hidrometeocoloSkim karaklenistikama u zoni predmetne
lokacije.
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Mere zastile od seizmitkih razaranja obuhvalaju planiranje, projeklovanje i izvodenje objekata i
gradevinsish radova u skladu sa standardima MEST EN 1998-1 | nacionalnim standardom MEST EN
1998-1/NA

Zastite od Stetnih dojstava klizista i aktiviranja potencijalnih klizista

Kijuéni dokument za ocjenu uslova gradenja je Karta pogodnost terena za urbanizaciju, na kojoj je
prikazano zoniranje terena prema uslovima gradenfa, na osnovu shededih pet kriterijuma: nagib
pavrsine terena, dubina do maksiminog nivoa podzemne vode, stabinost terena, nosivost terena |
seizmiénost,

U évrstim karbonatnim stijenskim masama (krecnjaci, dolomiti, kompiexsi kreCnjaka i laporaca sa
rozncima) nosivost terena praktiéno nije upitna, osim za specificne objekte sa ekstremno vefikim
opterecenjima. Tereni izgradeni od ovih stijenskih masa su po praviu stabilni, sa izuzetkom strmih
odsjeka u zoni Cela teklonskih naviaka, gdje, u sluéaju radova, moke dodi do aktiviranja edrona. Nivoi
podzemnih voda su naitesce duboki, osim u blizini erozionih baza (neposredna priobalna podrutja,
zone uz povrsinske vodotoke i sl.). Pri dubokim zasjecanjima mora se obezbijedit stabdnost kosina,
koja dominantno zavisi od orijentacije | karakterislika mehanickih diskontinuiteta u stjenskoj masi.
Ryetko se dedava, ali se ne moZe iskijuiti, pojava podzemnih karstnih Supijina, pitko isped povrsine
terena, Sto treba bib definisano prije potetka gradnje, pogolove kod objekala velikog specifiénog
oplereenja, gdje bi moglo doci do profoma nadsloja iznad karstne Supiine.

U terenima koje izgraduju fidni sedimentni kompleksi, ako nijesu prekriveni deb¥jim kvartarnim
nevezanim i poluvezanim naslagama, i ako nemaju debelu zonu povrSinske degradacie, usiovi
gradenja su shéni kao i u &vrstim karbonalnim stjenama. Ako je zona povrSinske degradacije
styenskog masiva prisutna, uslovi iskopa temeljnih jama mogu biti znatno oteZani, pa je, u nekim
slu¢ajevima, neophodna i zastita nphovih kosina. Kosine trajnog karakiera (usjeci saobracajnica i sl)
moraju se rjesavati, svaki slutaj za sebe.

U terenima izgradenim od poluvezanih, glinovith naslaga (eluvijalne, deluvijalne i proluvijaine
naslage) ko su najtedte deponovane peeko fida, usiovi gradenja, u velikoj mjeri zavise od debljine
th naslaga. Ako im je debljina manja od 2 m one se nagesce i ne izdvajaju i ne prikazuju na karti, iz
razloga $1o svaki problem koji bi se, zbog njihovog prisustva pojavio, moZe biti relativno lako eliminisan
odgovarajucim tehnickim mjerama. Medjutim, kada su vece debine, u njima se Cesto javijaju kizita,
problemi sa podzemnim vodama i dr. MoZe se redi, da su prakbéno sva kliziSta, na teritoriji opStine,
formérana u ovim naslagama.

Kada su u pitanju nestabeni il potenciaino nestabiini tereni, svaka gradnja je skopéana sa nizom
ogranienja | obaveznim prilagodavanjem tehnitkih rigSenja uslovima stabinosti terena. Ovo
podrazumjeva da lokacija na kopj se planira gradnja, mora prethodno bdi detaljno istraZena u
geotehnickom smislu, To znadi da, prije svega, mora biti pouzdano utvrdena stvama ili potencijaina
dubina klizanja, karakteristike materijala koji kizi i njegove podioge, te stanje podzemnih voda,
ukljuéujuci, nadin njihovog prihranjivanja i moguénost dreniranja.

Zaslita od prirodnih i lehnicko-tehnoloskih nesreca

Zastta prostora na podrudju PUP-a je bazirana na minimizacii rizika po ljudsko zdravije i Zivote,
parodne | stvorene vrjednosti. Naglaseno je da je neophodno preduzeti sve mjere i radnje ko se
preduzimaju u cifu otkrivanja i spreavanja opasnosti od prirodnih nepogoda, tehnickotehnolodkih
nesreta i drugih nesreéa, kao i spadavanja gradana i materijalnih dobara. U tom smisiu je neophodno
je dosljedno primjenjivati planove | programe koji su donijeti za ove oblasti | u skladu sa potrebama |
propisima azurirati ih.

Mjere zastite na radu
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Shodno ¢lanu 7 zakona o zadtiti na radu (,Sluzbeni list RCG", br. 79/04, 26/10, 73/10, 40/11), pri izradi
tehnicke dokumentacje predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skiadu sa tehnoloskim
projexinim zadatkom.

Shodno ¢anu 9 Zakona o zadtiti i zdraviju na radu (,Sluzbeni kst CG*, br.34/14 i 44/18), pri izradi
tehnitke dokumentacije projeklant koji u skiadu sa propisima o uredenju prosiora i izgradny objekata
izraduje tehniCku dokumentaciju 2a izgradnju, rexonstrukciju i adaptaciju objekta, namienjene za
radne i pomotne prostorije iobjekle gdje se lehnolodki proces obavija na otvorenom peostoru, duZan
! je da predvideti propisane mjere zadtite na radu u skiadu sa tehnolodkim projektnim zadatkom.

- Pri izgradnj, rekonstrukcijii i rudenju objexta potrebno je izraditi Elaboral o uredenju gradilista u
skiadu sa aktom nadleZnog ministarstva shodno ¢lanu 10 Zakona o zastiti | zdraviju na radu.

Zastita od plimnog talasa

Ovaj prirodni fenomen se rijetko javija u Bokokolorskom zalivu, u intervalima od decenie i vide, ali bi
njegove posljedice mogle izazvali znatna ostecenja na objextima. Osim poplavijivanja prizemnih i
sulerensksh elaa objekata na obak, moZe doti do zalvaranja kanalske mreZe otpadnih voda,
' odtecenja obalnih zidova, *podiokavanja’ cesta, naroéito onih koje su gradjene na nasutim terenima.

Zastita od jakih vjetrova

Jaki vetrovi mogu da pricine vece materijaine Stete na kopnu i moru. U cilfju zastite od $tetnog uticaja
jakih vjetrova potrebno je pri planiranju i projekiovanju voditi ratuna o pravilnom lociranju objekata u
odnosu na pravac dominantnih vjetrova #i van njhovog uticaja. Medutm, na vetem dijelu
gradevinskog podru¢ja u Herceg-Novom fo nije uvijek moguée, jer se, zbog terena u padu, objekti
postaviiaju prema izohipsama.

USLOV! | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Klima

Podrutje Boke Kolorske se odlixuje mediteranskom klimom, koju karakteriSu blage zime i lopia fjeta.
Herceg Novi ima u prosjeku preko 285 dana u godini temperaturu koja je veca od 10° C if 105 dana
sa temperaturom vecom od 25°C. Temperatura mora u periodu maj-septembar je 22-26°C. Prosjetna
koli¢ina padavina na podrutju Herceg Novog je 1 735 mm. NajkiSniji mjesec je decembar sa
prosjecnom koliginom 254 mm, a najmanju koli¢éinu padavina ima jul prosjecno 34 mm. Prosjecan beoj
dana sa padavinama 20.1 mm je 128 dana.

Na mikro klimu Herceg Novog utiée viSe faklora od kojih su najvaini uticaji mora, kretnjacka podioga
i visoko planinsko zalede. Prvorazredni znataj mora je u tome $to on utiée na sve klimalske faktore i
daje im specifiéno obifedje. Kao akumulator toplote i izvor vodene pare, more direktno utiée na
temperaturna kretanja i koliéinu padavina. Tako ljeti spriecava velike Zege, koje su mogute ushjed
isjavanja kreénjatke podloge, a radiranjem topiote u zimskom periodu uslovijava blazu klimu. Orjen
sprijetava prodor hladnih zimskeh struja, dok sa druge strane zaustavija strujanja sa juga, le se na
ovom podrudju izlije najvise padavina u Evropi.

Pogodni kimatski uslovi Herceg Novog mediteranskog tipa sa toplim i dugim lietima i kratkim | biagim
zimama predslavijaju jedan od znatajniph prirodnih resursa podrutja. Temperature vazduha njgtko
se spustaju ispod 0°C, tako da je godSnje mali broj ledenih dana. Prosjena godiSnja temeperalura
na ovom podruéju iznosi 16,2°C. GodiSnje devet mjeseci ima temperaturu vecu od 10°C, a Cetiri ljetnja
mjeseca (VI-1X) visu od 20°C. Zagrijavanje lokom proljeca je sporije od hladenja tokom jeseni pa je
prelaz iz lieta u zimu brai.
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- Podruje Herceg Novog tokom Jjela ima malu oblatnost Sto povetava estetsku vrijednost pejzaZa i
njegovu impresiu, ali omogucuje | da se u vednm fetnjm noSma boravi na otvorenom peostoru.
Prosjecna godidnja insolacija u Herceg Novom iznosi 2399 ¢asova. Maksimalna je u mjesecu julu
326,7 a minimaina u decembru 100,1 Casova.

- Prosjedno godiSnje na priobalnom dijelu podruéja padne 17353 Um? vodnog taloga, s tim Sto se

povecanjem nadmorske visine koliina taloga povecava. NajviSe padavina se izluéi tokom novembra
| decembea, a najmanje u julu. Vietrovi kog duvaju ljeti su blagi i prijatni pogodujuéi boravku na
otvorenom prostoru. Tokom zime javijaju se hladnii neprijatni vietrovi kao $to je bura od koje je Herceg
Novi visokim zaledem dobro zastiCen. Manje prijatno vrijeme donose | juZni vietrovi koji u
hercegnovskom zalivu stvaraju "tesko more”.

Vazduh

Na podru¢ju Herceg Novog nema vecih zagadivaca vazduha. Lokalno zagadenje potite u najvecoj
mjen od gryanja bdo priviednih | zdravstvenih objekata, bilo domadinstava, dok su hotetski kapaciteti
zagadivati samo ukoliko rade u sezoni grijanja. Povoina je okoinost $1o je broj korisnika gnjanja u
grejnoj sezoni najmanji, u odnosu na ukupne receptivne kapacitete podruéja, obuhvatajuéi staino
stanovniStvo i turiste.

Drugi i najznatajniji izvor zagadenja vazduha je saobrataj. On je najdinamiéniji u drugom dielu
godine, u ljetnjoj sezoni. Nepovolpni efekli mogu se osjetiti na malom prostoru, uz frekfentne
saobradajnice, usljed smanjene brzine kretanfa automobila, u relativno kratkim periodima |
nepovoljnim meleo uslovima.

Karaklenstilan izvor zagadenja vazduha su poZari Cetinarskih Suma i drugog medileranskog rastina,
koji su Cesti u ljelnjem periodu godine na ovom prostoru. Pratenje kvalitela vazduha na podrudju
Herceg Novog vrdi JU Cenlar 2a ekoloksikolodka ispitivanja Crme Gore u okviru godi$njh Programa
kontrole kvalitela vazduha Cme Gore. Na osnovu uzorkovanja vazduha na sadriaj dima |
sumpordioksida (SO2) i dobjenih parametara, vazduh na podrudju Herceg-Novog pripada klasi Cislog.

Zemljiste

Monitoringom stanja ivotne sredine koji za potrebe Agencije za zastitu Zivoine sredine vrsi Centar za
ekotoksikolodka ispitivanja, vrsi se uzorkovanje zem§ista sa lokacija koje se smatraju najugroZenizm
kao 5to su lokacia Gradske deponge na Dugunji, Savini i Sutorini. Takode CETI je po nalogu inpekcija
vrSio ispitivanja zagadenosti zemjjita na lokacsi Brodograditéta Biela u vide navrata. Zemipste uzeto
sa deponija i njihovoj okolini na svim lokacyama, s obzirom da se odiaZe ne-selektiran | opasan otpad
iz domatinstava, pokazuje visok stepen zagadenosti. Zemfiste u okolini deponija takode sadrii
znatajne kolitine tedkih melala, PAHs i PCBs, koji su posljedica paljenja deponija ili raznodenja
zagadjenja vjetrom i padavinama.

Mora se istadi da postojece deponije komunalnog otpada na primorju nisu sanitame deponije, vet
pravremena odlagal$ta mjeSanog kuénog i gradevinskog otpada koji sadrZi | opasni otpad iz
domacinstava (baterije, sijalice, razna uja, hemikalge i dr). S tim u vezi je i uoleno znatajno povecane
Nikia | Hroma na loxkacy deponije na Duguniji.

Nadzemne vode

Rijetna mreZa Herceg Novog prilagodena je reljefu i konfiguraciy terena, kao i rezimu padavina.
Rijecni tokovi su kratki i po pravilu buiavi, sa obdniim voedama lokom zime, a sa deficitom vode u
letnjoj sezoni kada je najpotrebnija, Rgecna korita, sem par izuzetaka u toku feta presude.
Upravljanje otpadom

Upravijanje otpadom u opstini Herceg Nowvi, shodno krovnom Zakonu o upravijanju olpadom

(.Sluzbeni list CG* br. 64/11 i 39/16). definisano je i Planom upravijanja komunalnim i neopasnim
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gradevinskim otpadom za period 2016-2020 godina na teritoriji Opstine Hetceg Novi (,SLlist CG-
opstinski propisi®, br. 35/17). lako je prvenstveno planom pokriveno upravijanje komunalnim otpadom,
vedina aktivnosti | drugih tokova otpada su naznacene u istom. Upravijanje komunalnim otpadom
pretpostaviia osim aktivnosti na njegovom prikupljanju, odvozi i krajnjem tretmanu, i planiranje
adekvatne komunalne infrastrukture kao preduslov pruZanja usluge &ji je obveznik OpStina, odnosno
komunalno preduzele kojem se laj posao povieren.

Tehnickom dokumentacjom predvidjeti uslove | mjere za zastitu Zivotne sredine u skladu sa
odredbama Zakona o procieni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG*, br.75/18 i 84/24) i
Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16 1 18/19 84/24) na osnovu uradene prociene
ubcaja na Zivotnu sredinu,

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Na osnovu studje "Mapiranje predjela Crme Gore®, prostor Opéline Herceg Novi se nalazi u zahvatu
dva regona: pamorskoq | kraskog. Ovi regioni se dalje dijele na reglonalnom i lokalnom nivou.

Na regionalnom nivou, 2a podrucje Opstine Herceg Nowi, znacajni su 2a Primorski region - 1.1 predjeli
hercegnovskog podrutja, 1 cli Bokokolorskog zaliva i 1.3. predjeli podrudia Lustice, a za
Kra$ki region - Plannski pted;eh ot]ena

1.2, predjell bokokotorskog zaliva
1.2.3, brdoviti predjeli morinjskog podruéja
1.2.4, priobalni predjeli Kumbora i Denovida

Karakter predjela je dosliedna i jasna S$ema predionih elemenata kofa predio Cini prepoznatiivim,

drugadjim u odnosu na ostate. Narodita kombinacija geologije, reljefa, zemijsta, vegetacie, koriscenja

zemlje, Sema polja i humanih naselja, slorisii iaktuelni uticaji, kreira karakter prediela. Interakcie

izmedu svih bh faktora kreiraju predjele.

Karakterizacija obuhvata indentifikaciu podru¢ja razlititog karaktera, nphovu klasifikaciju i kartiranje

kao i opis nphovog karakiera. Fokus je na odgovoru $ta jedno podrucje &ini raziditim od drugog.

Krajnji produkl karakterizacije je uobicajeno karta tipova karaktera ifili podrucja predjela, zajedno sa

opcsom i indentfixacijom kljuénih karakteristika.
Podrucja karaktera predjela su jedinstvena geografska podrudja-predione cjeling koja imaju
svoj individualni karakter i entitel. Kada se procjena predjela bavi podrudjima karakiera predjela
ona daje realni dub, smisao indentite!a i posebnost prostora

- Tipovi predjela se vecinom baziraju na prirodnim karakleristikama i ponavijaju se u peostoru,
npr. imaju shiénu geolosku podiogu, topografiju, hidrologiju, vegetaciu | matricu naselja i sl. To
ne znadi da su sva ova podruéja indentiéna vec da postoje zajednitke Seme koge se mogu voditi
i na karti i na terenu. Prisustvo veceg broja tipova ukazuje na vecu raznovrsnost predjela.
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Na podruéu dva prediona regiona (Primorskog | Kraskog) u hercegnovskoj opstini prepoznaju se
nekoliko tipova karaklera predjela koji izgraduju podrucja karaklera predjela. Tipovi karaktera predjela
zasnovani na karakteristiénoj prirodnoj i kulturnoj osnovi koja se ponavijaju u manje vise skinoj formi
i obliku su: primorski grebeni i sljenovite obale, brdsko -planinsko zalede na masivnim
kre¢njacima, ogoljeni brdovili tereni na kreénjacima, Sumovito brdsko zalede na kre€njacima,
gumovite padine na flisu i deluvijumu, , tradicionalne terase sa maslinjacima, priobalne i plavne
aluvijalne ravnice, moévarno zemljisle (moévaresolda, solana), plaze (pjeScane, $ljunkovite,
betonske), ostrva ( Mamula, Gospa), izgradeno zemljiste (gradska nasefja, industrijske zone,
skladidna i servisna podruéja), djelimiéno izgradeno zemljiste - semiurbana naselja ( zbgenog i
razbgencg tipa), naselja na tradicionalnim poljoprivrednim poljima, naselja sa tradicionalnim
lerasama i devastirana podruéja (kamenolomi, deponije), niki | vi§i planinski predjeli, kraska
polja ( Vrbanj, KruSevice, Ubli), izgradeni predjeli (ruraina nasefja) i visokoplaninski tip predjela
sa istaknutim planinskim vrhovima.

A M e

"Z"H oL deverm Amite
. 2o

L T R e e ]

m P v TAs, LA N W It e

IR V-
A.J LEAE R L F SR P L L]

- TS N LM O] e S W

Sliko 52; Tipologije predjela Opltine Herceg Nowl

U okviru ovih tipova karaklera prediela kao predioni elementi uolavaju se Sume, livade i padnjaci,
ogoljeni krdeviti tereni, poljoprivredna polja, maslinjaci na terasama, devastirana podruéjaisl.

Takode u karti ranjivosti predjela, za navedenu lokaciju je konstatovano da pripada izgradenom
zemlji$tu u okviru zastitne zone zasticenog podrucja Kotora.

Cilj_zastite predjela jeste oluvanje Sto veteq broia elemenata autohtonog prediela, odnosno
autohlonog biolodkog, geografskog i predionog diverziteta. Prioritetno treba Sttt prirodne i stvorene
zelene povrSine. kao i ambijent stanh nase!; , g gggggg 1 kulturno n§'|ede U zasdti | unagtedenn_n
predela, treba nasioiali da se ostvan ueino vrij rostor tako i soci
ekonomski bogatis predio.
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Zaslita predjela treba da se bazirana :

- Oluvanju autohtonog predjela i zastiti prrodne vegelacie, mashinjaka | Sumskih kultura

- Povezanosti prirodne i kulturne bastine

- Formiranje nowh zadbéenh podrutfa ne ugroZava razvojne moguénost Opstine, ali se
ustanovijavaju edgovarajuta ogranicenja u cilju postzanja odrZivog razvoja u tm zonama.

- Sanacij devastiranih podrutja. koji predstavijaju probleme u prostoru @ mogu da potencijal za
razvoj

- Mjere zadtte reliefa i vegetacie podrazumievaju projektovanje, gradenje i uredenje prostora
skromnim i paZijivim gradevinskim inlervencijama uz strog, kontinuiran nadzor na izvodenju
radova.

- Racionainom korisfenju ofuvanih prostora uz minimum intervencya i maskimaino ofuvanje
vrijednih predjela

- Zasttu i unapredenje svih identifikovanih perodnih | kulturno-istonjskih potencijala peedjela;

- Umanjenju negativnih uticaja urbanog razvoja na predjele, kroz Sto Sire zadriavanje i ofuvanje
postojece strukiure, kao i kroz fizilko, ekolodko | drugo obezbjedivanje intenzivne i rajne
povezanosti medu staniStima i zastitu th veza,

- Preduzimanje neophodnih mjera za otilanjanje polencijainih oStecenja i negativnih uticaja na
predio (u vizueinom, bickoSkom | drugom pogledu).

Prema grafi¢kom prilogu br.7 - Plan predjela
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Predmetna lokaci@a se nalazi u granicama naselja - odnosno predstavija urbani predio - to jeste
zemjjiste koje je izgradeno ili predvideno za novu gradnju unutar nasedja.

Za potrebe zrade ovog plana uracen je Plan peedjela opStine Herceg Novi. U skladu sa zakonskom
regulativom Plan predjela je obavezni dio u primjeni PUP-a.
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Minimalno 50% dijela parcele koje nije pokriveno objektom mora biti zelenilo, prema
preporukama dalim u planu. lzuzetak su zateCena postojeca stanja gdje to nije moguce
provesti,

Ostali objekti uredenja terena:

NastreSnice, pergole, otvorene Sankove, fontane, druge i sbine objekle, projeklovali u okviru
parternog uredenja terena, sa ciljem podizanja kvaliieta ambijentalnih vrijednosti mikrolokacije, a
posebno turistiCke ponude. Malenjalizaciu i oblikovanje ovih objekata prlagoditi novim tehnologijama
u skladu sa tehni¢kim propisima, kao savremene interpretacie tradicionalnih formi. Ovi objekt ulaze
u obratun BRGP sa 20% pripadaju¢e povrsine prilikom obrauna propisanog indeksa
zauzetosti za urbansbcku parcelu.

Parterno uredenje terena:

- nivelaciju slobodnih povrsina projeklovati terasasto i pnlagoditi konfiguracyi terena, u skladu
sa kotama niveleta planiranih saobracajnica;

- Za sve lokacije/urb.parcele sa novoplaniranim objektima obezbijediti minimum 50%
objektom nepokrivenog dijela parcele za ozelenjavanje,

- poploCavanje vrsit kamenim piotama u skiadu sa ambientalnim vrijednostima lokacije. U
zavisnosti od konteksta dozvoljene su i saviemene interpretacie novim malerijalima
(Stampani beton, behaton plode i dr.);

- ozelenjavanje vriiti u zavinosti od zona namjene i vrsie objekata, planiranjem autohlonog
visokodekorativnog dendromalerijala, po uzoru na mediteransku vrtnu arhitekturu, U
zastiinom pojasu izmedu gradevinske | reguiacione linge preporuluje se sadnja drvenastog i
Zbunasteg autohtonog zelenila u funkcij zastite od negativnih uticaja ( tampon zona).

- odvod povrdinskih voda ostvanti sistemom otvorenih #i zatvorenih kanala (nadin
cdvodnjavanja se ne smije vrsiti na Stetu susiednih parcela i mora se uskladit sa propsanim
posebnim usiovima za projeklovanje instalacija),

Opsti uslovi za uredenje parcele

Polpomi i ogradni zidovi:
teren oko obsekia, potpome zidove, terase i sl. treba izvesli na nadin da se ne narudava izgled
nasedja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na $letu susjednog zem!jiSta, odnosno
susjednih objekata;

- dozvoljava se izgradnja potpornih zidova maksimalno: 3,00 m (optimalno 2,00m), vz
preporuku oblaganja kamenom il verikalno oze'enjavanje vidljivih povrSina.

- Postojece suvomede u granicama urbanistike parcele treba ofuvali u najveem moguem
obimu sa cijem zastite | unapredenja pejzanih karakterisbka. U dielovima postojecih
poloprivrednih povrsina (maslinjaci) preporuluje se rekonstrukcja poslojech i izgradnja
novih suvomeda za adekvatno nivelisanje “terasa’ sa zasadima;

- Ograda prema javnoj povrSini | prema susjednim parcelama: max. visine 1,80 m, u
kombinacii kamena, betona sa kamenom oblogom, metala ili ograde od punog zelenila-
Zivice. Visine punog - parapetnog dijela ograde od 40 -100 cm a transparentnog dijela ograde
u preostaloj visini. Nisu dozvoljene montaZne ograde od prefabekovanog betona, pune zidne
ograde, ograde od neobradenog drveta, ograde sa metalnim Siljicima, od bodfjkave Zice i sve
druge koje ugroZavaju bezbgednost ljudi, odnosno narudavaju estetsku vrijednost okofine.
Vrata i kapije na ulitnoj ogradi ne mogu se otvarali izvan regulacione linije;

- Ograde parcela, na uglu saobracajnica koje nemaju trotar ne mogu biti vise od 0.50m
racunajuéi od kote requlacione linije, radi obezbedenia vizueine preglednosti raskrsnice.
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Otvoreni bazeni:
Otvoreni bazeni sa bazenskom tehnikom ulaze u obratun BRGP sa 20% pripadajuce povrsine
prilikom obraguna propisanog indeksa izgradenosti i indeksa zauzetosti za urbanisticku parcelu.

1.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE ZASTICENE
OKOLINE

Dio opstine Herceg Novi nalazi se u okviru granica Prirodnog | kulturno istonjskog podruéa Kolora,
dok se vedi dio prostora ove opéline nalazi se unular zastiene okoline (bafer zone) ovog podrutja
koje je kao prirodno i kulturno dobro upisano na Listu svietske bastine UNESCO. Prirodno i kulturno
istorisko pedrudja Kolora koje je upisano na Listu svjetske bastine UNESCO.

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljanih radova bilo koje vrste na podrutju zahvata
naide na nalaziste il nalaze arheolodkog znadenja, prema tianu 87 i ianu 88 Zakona o zastiti kulturnih
dobara (,S!. list RCG®, br. 49/10, 49/11i 44/17), pravno ili fizitko lice koje neposredno zvodi radove,
duZno je prekinuti radove i 0 nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zadtitu
kulturnih dobara radi utvrdivanja dafjeq postupka.

Povrine kulturnih dobara i njihove zadtiéene okoline odredene su Studijom ZKD za polrebe PUPa
opitine Herceg - Novi (2019) ¢&ij izvodi su navedeni ovim tekstom. Osim tekstualnog dieia Studse,
korishi se i grafii prlozi Studije sa spiskom i prostornim rasporedom kulturnih i potencialnib kulturni
dobara, kao i njthowih zasticenih okoling, $1o se nalazi u sastavu grafitiih priloga planiranog stanja
PUPa ( list 8 PUPa i list 9 studije - identfikacija kulturnih dobara, dobara sa pot kult vrijednostima,
oluvanih elemenata kull. pejza2a), kao i graficki prilozi koji se odnose na: ldentfikaciju i valorizaciju
kulture bastine i kultumog pejzaza - zateeno stanje (list 6 studie), |dentifikacju arheoloSkih
zasticenih i evidentiranih lokaliteta (ist 7 studie), Identifikaciju ofuvane islorijske infrastrukture (list 8
studije), Razvojne pritiske u kontekstu kulturne bastine Herceg Novog (Ist 10 studige). Za lokacie
unutar ovih povrsina za koje se UTU izdaju direkino iz PUPa, neophodno je prethodno pribavijanje
konzervatorskih uslova Uprave ZKD. Takode, za sve ove lokacije, u zavisnosti od njhove pozicie
unutar opdtine Herceg Novi, se prilikom izdavanja UTU unutar poglavia .uslovi | mjere zadtte
nepokretnih kulturmih dobara i njhove zasticene okoling® obavezno unosi sadriaj definisan na
stranicama 8-43 ove knjige, shodno zoni unular koje se nalazi predmetna lokacie (smjemice
definisane Studjom zastite (2019)).
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graficki prilog br.08 lzvod iz Studie zastite kultumih dobara
[ ] otuvan kutumi pojza2 Boke Kotorske van granica podrutja Svjotsko bastine
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State borders
Municpaity bordess
WWHC boundary (UNESCO)

VWHC buer zore bauncary (UNESCO

Podrulje kutunih dobara, dobara s potencjalnm kutumim vrjednostima | zona 3
prepoIratn elemertma hutunog pezaks

Zona gradte|shog rosieds
Podruda savremene graarye | cgradena do 2018 godne)

Podrudia planicanh prodrenya savremenh gradaie ([ na osrovu PPPNOP.a | PUP OHN-a)

bl oS
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E Planiane razvoyre tore u zaledy (nasdjs, turizam induitrja | procvodnal
- Degracacia | devasiac kultumog pezala nepriagoderom agradnom
— Raute of plarved motorway | based on PPPNOP documens

Route of plarvad oty rosd baypess | based on PPPNCP dacumerd

ﬁ Nan roads on the terndey of Muncpnity of Herteg Nov

Izvod iz Studije zastte kulturnih dobara za Opstinu Herceg Novi, karta br.10 Pritisci razvejalizgradnje
u kontekstu kuturnih dobara za Opétinu Herceg Nowi®

Predmetna lokacija prikazana je kao podrutje planiranih prodirenja savremene gradnje (na osnovu
PPPNOP-a i PUP OHN-a)

lzvod iz Studie:
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| PREPORUKE V - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM URBANIZACIJOM
- (Njivice, Igalo,Topla, Srbina, Savina, Meljine, Zelenika, Kumbor, Denowiéi, Baositi, Bijela, Jodca-
' Kamenari, Rose, mape 61 9)
U ovoj zoni se nalaze dijelovi naselja nastali ugiavnom na nekadasnjim terasastim obradivim imanjima
istorijskih naselja. Odiikuje ih nedosljednost arhitektonskog izraza koji negira prisustvo vrijednog
graditeljskog naseda, arhitektura koja nije nastala na iskustvu tradicije ili interpretacie tradicionalnih
uzora, u najvecem broju sluajeva nepostojanje jasne i logiéne urbane matrice, neujednaleni
volumeni i spratnos!, proizvoljnost u obradi fasada i sl. Zbog istaknulog poloZaja, najéese u podnoZju
i¥ na padinama brda, ova naselja i zgradene strukture eslo vizueino domiraju u pejzazu podrudja
zasbtene okoline podrudja Svijetske bastine, Ova gradnja iako je predstavijala nuZnost u razvoju
Opstine Herceg Novi, danas usljed prevelike graditeljske exspanzije | neadekvatne arhiteklonsko-
urbanisticke prakse predstavija prjetnju po opslanak wrijednosti definisanih izjavom o lzuzetnoj
univerzalnoj vajednosti (OUV UNESCO), a koje se odnose i na bafer zonu.
- Na osnovu Odluka Komiteta za svjetsku bastinu (UNESCO) i Studije HIA Boka Kolorska koje se
odnose na bafer zonu, predlaZe se da se palkom planiranja novih zona izgradnje ne vrsi spajanje
susjednih naselja u kompaktnu graditeljsku ciefnu te da se ofuvaju neizgradene cezure i prodori
prirodnog pejzaZa izmedu njh.
Od izuzetne je vaZnosti teiti ka formiranju uoblicenth graditefjskih cjefing, sa jasnim i otrim granicama
zavrSeltka urbanog podrucja prema neposrednom ofuvanom prirednom zaledu, kako bi se ostvarla
prihvatljiva siika sveobuhvatnog Kulturnog pejzaza. Dobar primjer se ogleda u nekadasnjem izgledu
- kontakla naselja Topla Il sa kulturnim pejzazem istoriske Tople | Trebesina, dok je negativna situacija
postepeno i talkasto osipanje izgradenog tkiva ka zaledu u zoni Sulorine, Njivica, Zelenika-Kuti,
- Kumbora, Bijele, Rosa, (v. mapa 6, 9, 10).
Prikkom planiranja, u okolini kulturnih il potencilnih kultumih dobara, vaino je da spratnost
novoplaniranih objekata ne ugroZava percepciju kulturnog ili potencijainog kulturnog dobra iz pravea
~dominantnih vizura (vidikovei iz lokalnog konteksta, zaleda, sa mora, glavnih koiski i pjedackih
pravaca).
- U cilju ofuvanja ambijentalnih vrijednosti, izbjegavati akontekstualne urbanistiCke koncepte (grozdast
kiasteri itd.) koji u ofuvanom Kultumom pejzazu Boke Kotorske i graddeljskim karakleristikama
OpStine Herceg Novi nemaju uponste, i ugroZavaju opstanak fzuzetne univerzalne vrijednosti (OUV
UNESCO).
Nove objekte prilagoditi topografyi | karakieristkama terena, arhiteklonska rjedenja zasnivali na
tradicionalnim uzorima (obiikovanje i maternijalzacia), #i savremenom arhitektonskom pristupu visokih
estetskih | obiikovnih dometa, sa jednostavnim, puristitkim i minimalisti¢kim zrazom, bez ekspresivih
formii bez upotrebe jakih vizueino nametijvh boja (Zuta, narandzasta, otvoreno crvena, plava, zelena,
ljubitasta, boje opisane nazivom voca i sl). Kolont zasnivati na neutralnim, zagasitim, tamnijim
tonovima (boja kamena, siva, cna).
Posebnu pa2nju posvetiti arhitektonskim stambenim ansamblima nastalim u period od 1950-1985
(Eksport biljel, Eksport belje 11, Stambeni Lazaret, Kr§, zona od Kanli kule prema Crvenom krstu, Topla
I, Topia Il, Soliteri na lgalu itd.) koji su osmisljeni na principima i tekovinama moderne, knt¢kog
regionalizma i intemacionalnog stia, le obnovu i sanacju zasnivati na izvomim rjeSenjima i
matenjalizaci, nalgadenoj upotrebi kamene bunje, boje slonove kosli i istoriske bordo (tzv.
venecjanske crvene - na granici sa braon), bez naknadnih i proizvoljnih koloristiCkih interpretacija koje
negiraju Zvomu arhiteklonsku koncepcju isticanja volumena | povrsina.
PredlaZe se izrada konzervatorsko-korekcionih sanacionih planova 2a grupacije objekata i objekte koji
degradiraju percepciu zadhéenog pedrudja (v. mapa 10 i opSte preporuke 7.1.), kada se za to stexknu
usiowi.
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- PredlaZze se formiranpe vee koncentracie visokog rastinja (kolonje pini) za potrebe vizuelne
sanacije,

Neophodno je obratitit se Upravi za zasdtitu kulturnih dobara sa cdjem pnbavijanja konzervatorsish
usiova a u skladu sa clanom 18a Zakona o zastti prirodneg i kulturno - istoriskog podruéia Kotora
(.Stlist CG* ,br: br. 056/13, 013/18, 067/19).

12. | USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

' Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objexta kcima koja se ote2ano kredu ili se koriste invalidskim
‘ koficima, u skladu sa ¢lanom 30 Zakona o izgradnj objekata ("Sluzbeni Ist Crne Gore®, br.19/25) iu

skladu sa Pravinikom o blizim uslovima i na&inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
- smanjene pokretlivosti i lica sa invaliditetom (,Sluzbeni list Cme Gore®, br.41/25).

Prilkkom projektovania i izgradnje objekata potrebno je svim objektima koji svojom funkcijom
podrazumievaju javni sadraj, kao i do stambenih objekata u kojma je ptanirana izgradnja stambenih
jedinica za hendikepirana lica, obezbiediti pristup koji mogu koristti lica s ograniéenom moguénodiu
kretanja u skladu sa Pravinikom o blizim uslovima i natinu priagodavanja objekata za pristup i
kretanje kca smanjene pokretipvosti i lica sa invalditetom.
U tu swrhu, uz stepeniSne prostore projexlovati | odgovaragjuée rampe s maksimalnim nagibom 8,3%,
ik, ukoliko to tehnicki uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi nadin. Nivelacije svih pjesackih
staza i prolaza raditi lakode u skladu s valetim propisima o kretanju invalidnih lica.
Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima i povrinama (poslovni prostori u prizemizma
objekata) u nivou bez stepenika. Sve denivelisane povrsine u parteru koje se normalno saviadavaju
stepenicama moraju imati i rampe nagiba max 5%.
Rampa za potrebe savladavanja visinske razlike do 120 cm, u unutradnjem Wi spoljadnjem prostoru
moze imati dopusteni nagid do 1:20 (5%), a izuzetno, za visinsku razliku do 76 cm, dopusteni nagib
- smije biti do 1:12 (8,3%).

13.  USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

"Pomocni objekti tipa 1 koji tine funkcionalnu | ekonomsku ciefinu sa objektom Gijem koriséenju sluze
(garaze, oslave, magacini, fjetnje kuhinje, portimice, objekti za naplatu i sl. ) grade se na urbanisti¢koj
se prema opdbnskof Odluci.

14,  USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUQNO_QS&(_)_B_RACAJA

L

15.  USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

Prilkom izrade lehnitke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Siuzbeni list Repubike Cme
Goee®, br. 27/07 i ,SluZbeni list Crne Gore®, br. 7310, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02117, 80/17
i 84/18),

16. | MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

' U skladu sa Pravinikom o nadinu izrade, sadrZini i ovien tehnitke dokumentacije za gradenje objekta
(.Sluzbeni list Crne Gore', br. 53/25) idejnim rieSenjem se definise faznost gradenja (tehniko-
tehnolodke i funkcionalne cjeling) na navedoj lokacij.

17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
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17.1 Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilkom zrade tehnicke dokumentacie polrebno je postovali sljedece preporuke EPCG:
e Tehnitka preporuka za prikljuke polroSala na niskonaponsku mredu TP-2 (Il dopungeno
izdanje)
o Tehnicka preporuka - Tipizacija mjernih miesta
o Uputstvo i tehni¢ki uslovi 2a izbor i ugradnju ograni¢avaca sirujnog optereCenja
» Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -EPCG 10/0.4kV

Prema grafi¢kom prilogu br. 05 - Elektroenergetska infrastrukura i prema uslovima nadleZnog

| ' ‘ ) i l : :
|
| ; |

17.2 Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Na definisanoj lokacij a u skladu sa smjernicama z ovog plana, moraju se obezbgediti komunaini
prikljuéci, na vodovodnu, elekiroenergetsku i telekomunikacionu mreu | prikfjulenje na kanalizaciju
prema uslovima planiranim ovim planom i usiovima nadleZnih javmh preduzeta za oblast
infrastrukture.
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Prema \‘graﬁékqm prilogu  br. 04 i uslovima  nadleinog  organa.
/ - 4

.

17.3

Uslovi prikljucenja na saobracajnu infrastrukturu

Na definisanoj lokaciji a u skladu sa smjermicama iz ovog plana, moraju se projektovati | obezbijediti
kolski pristup sa gradske sabratajnice ili javnog puta. Dozvoljavaju se vise ulaza sa sporednih
saobratajnica na svakoj urbanistiikoj parceli,

Nesmetan pristup i kretanje licima smanjene pokretiivosti u skladu sa Zakonom i Pravilnikom.
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17.4

Ostali infrastrukturni uslovi
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Telekomunikaciona mreza

Prilkom zrade tehnitke dokumentacie elextronske komunikacione infrastrukture postovati:

--Zakon o eleklronskim komunikaciiama ("SI kst CG”, br.100/24);

-Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i gradnja
drugih objexata (*SIlist CG', be.33/14),

Pravinik o tehniCkim i drugim uslovima za prikljuéenje, zgradnju i koriScenje elektronske
komunikacione mreze, eleklronske komunikacione infrastructure i povezivanje opreme i objekata (*Sl
list CG', br.41/15);

-Pravinik o uslovima za planiranje, izgradnju, odravanje i koriséenje pojedinih vrsta elektronskih
komunikacionih mrea, elektronske komunikacione infrastructure i povezane opreme ("SI list CG',
br.59/15 i 39/16)

- Pravilnik o zajednickom kondéenju elekironske komunikacione infrastruklure i povezane opreme
("SI st CG", be.52/14);

- Pravilnik o granicama izlaganja elekiromagnetnim polima (“SI list CG™ br.6/15),

Agencija za telekomunikacije | postansku diefatnost uputuge na primjenu:

- Telekomunikaciona mreza

- Agencija za telekomunikacije | poStansku djelatnost upucuje na pampenu:

- s3jt na kome se nalaze relevanini propisi u sk'adu sa kojm se obavlja zrada tehnicke
dokumentacije

- hiipJ/lekip me/page/elektronic-communicatons/ec-networks/development-of-technical.
documenis/content;

- sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojeCem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture hitp-//geoporial exip. me/ preko koga sve zainleresovane strane mogu da
zatraze otvaranje konsnickog naloga, kako bi pristupdi georeferenciranoy bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.

Prema grafickom prilogu 06 i uslovima nadleZnog organa.

17.5

Uklanjanje komunalnog otpada

Prema usiovima nadlenog organa.
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18.

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

Cijeli priobalni pojas Crne Gore, ukljucujuti | opstinu Herceg Novi, izrazito je seizmicki aktivan, Sto je
manifestovano viSe puta kroz duboku seizmitku istoriju ovog prostora, ali i kroz nekoliko vrio snaZnih
i razomih zemljotresa u bliskof prodiosti.

Karta seizmilke rejonizacie Cme Gore, ali | seizmoloska prognozna Karta za povratni period od 500
godina, koja je prateca podloga vaze&im Tehnitkim normativima za izgradnju objekata u sezmickim
podruépma na teritonj Cme Gore, koje izrazavaju potencijalnu seizmicku opasnost za uslove srednjeg
tla, Opstina Herceg Novi se nalazi u zoni devetog (IX) stepena MCS (Merkak- Kankani-Zibergove)
skale,

Pnije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geolodkim istrazivanjima (*SList CG", br. 28/11)
i Praviniku o sadrZaju projckta geoloskih istrazivanja ("SlEst CG", br,68/23) izraditi:

- Elaborat o geofizitkim istraZivanjma tia |

- Elaborat o inZenjersko - geoloskim karaklerstikama tia.

18.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE PARAMETRE

KP 604/1, 604/2, 604/3 i dio 675/1 sve u KO Kumbor i
. KP 624/1, 624/18, 624123, 624/33, 624134, 624135,

s 62414, 624119, 62475, 625, 626, 62711, 62712, 628, 629,
630, 631, 638/2i dio 671/1 KO Benovici

Povriina urbanistitke parcele (m?) Loknche & powiion cca 74 491m2

Indeks zauzetosti 05

Indeks izgradenost 200

Povrsina prizemija (m?) /

Ukupna izgradenost objekata /

BRGP (m?)

Planirana spratnost objekata /

BGP djelatnosti (m?) /

Namjena Mjesovita namjena sa stanovanjem vetih qustina

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Uslovi za parkiranje na lokacijama:

Obezbijedit odgovarajuéi broj parking mjesta na lokacsi/urb. parceli ili u sklopu objekta prema dabm
normativima u poglaviu saobrataja, pod usiovom da je obezbeden koiski pnlaz do wrb.
parcelefiokacije. lzuzetak od ovog pravila su objext koji se rekonstruidu a Ciji terenski uslovi il gustina
izgradenosti ne omoguéavaju izgradnju (dodatnih) parkinga.
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Parkiranje planirati u okviru parcele i u objektu, skladu sa Pravilnikom o biizem sadrZaju i formi
planskog dokumenla, kriterjumima namjene powdina, elementma urbanistiéke requlacie |
jedinstvenim grafitkim simbolima.

Planirano je da se parkiranje fijedava u okviru sopstvenih urbanistiékih parcela/ lokacije prema

- zahtjevima koji proistiéu iz namjene objekata. Parkiranje se moZe organizovali kao povrSinsko,
sulerensko ili u podzemnim videetaznim garaZzama u funkciji namjene, pri tom podtujuéi normative
date u Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterjumima namjene povrsing,
elementima urbanisticke reguiaciye i jedinstvenim grafickim simbolima.

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna svajstva
podrudja

Arhitektonsko oblikovanje objokta

RjeSavanjem zahtjeva korisnika za gradnjom novih ili inlervencijama na postojecim objektima, uz
stnktnu kontrolu tehnicke dokumentacie i realizacie, doprinjeCe se unapredenju arhiteklonsiih |
Ikovnih vrjednost samih objekata, a samim tim i ukupne sike prostora. Arhitektonske volumene
objekata potrebno je paZljvo projextovati sa cifem postizanja homogene sike prostora.

Opsti uslovi za materijalizaciju i oblikovanje objekata:

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se pnlagoditi postojecem ambijentu i planiranoj namjeni -
slici grada. SkjedeCi saviemeni razvoj arhiteklonske i urbanisticke mish, uz odgovarajuéi knibicki
prstup, dozvoljena su i drugacija arhitektonska rjedenja uz prethodnu saglasnost Glavnog gradskog
arhitekle i, u slucaju vaznih lokacija, putem konkursa.

Kao nalin tumalenja za uspostaviene kilerjume preventivne zaStite ambijentainih vrijednosti
lokacije, odreduju se sledeci preoviadavajuli oblici, kao | mjere i postupci oblkovanja objekala i
nphovih detalja:

- krov objekta: ravan, kosi krov, dvovodan ili sloZeni nagiba od 18-30 stepeni . U planinskim
dijelovima treba planirali vece nagibe, shodno posebnim klimatskim uslovima. U zadt¢enim
jezgrima moguéi su i drugacyi nagibi u skladu sa konzervalorskim smjemicama i nagibima
krovova u okruZenju. Sieme krova mora se postaviti duzom stranom objekta, a na nagnutom
terenu preporutuje se da je paraleino sa izohipsama. Nije dozvolieno mienjati nagib krovne
ravni od vienca do sljemena, jer cijela krovna ravan mora bit istovietnog nagiba. Moie se
odstupiti samo u $irini krovnih nadozidanih prozora ( tzv. Videnice - belvederi, jednovodni,
dvovodni ili trovodni, bez upotrebe luénih i siénih nepraviinih nadvoja | krovnih oblka) u kom
sluéaju, 18] dio krovne ravni ima manji nagd od 15 - 26 stepeni.

- spoljni zidovi: malterisani i bojeni, svijetiom pasteinom bojom i bojom u zemianim
tonovima, obloZeni kamenim ploama, zidani kamenom (tradicionalni pravougaoni siog).

- Kamenom zidana procelja, kamenom obuhvaceni volumeni, a ne povrsine;

- Optezna primjena lukova, pogotovo ravni luk i plitki segmentni luk;
spoljni otvori: u zavisnosti od vrste i namjene objekla, optimalne insolacije i vizura, poStujudi
seizmicke karakleristike podrudja, preporutuje se model uspravnog prozora dimenzija Sinne
:0,8-1,1m, visine 1,0-1,6m, kao osnova prema kojoj se uskiaduju dimenzije svih ostalh otvora
i elemenala profefa,

- spoljna stolarija: preporuteno drvena sa Skurama, bojena u tonovima tamno zeleno, bielo,
sivo li plavo, ili interpretacija drvene slolarije primjenom odgovarajucih savremenih maternijala
i tehnologge:




balkonska ograda: od kovanog gvoida, prohroma, stakia, metala (i nekog drugog
savremenog matenjala otpornog na ki$u), puna ili djelimiéno zidana (bez kordéenja ogradnih
.baroknih® stubi¢a-balustara)
krovni pokrivac za kose krovove: kupa kanalica, mediteran i shéan crijep, kamene plode,
a u sluéaju vecih nagiba u planinskim podrutjima primjenjivat imene i dr. primjerene krovne
pokrivace ;

- istak vijenca objekta —od 0,20 m - 0,30 m ( od ravni proteljnih zidova objekta);

- krovni prepust na zabatu: max, 0,20 m;
oluci - horizontalni od betona il kameni sa uklesanim Hjebom na kamenim konzolama,
betonski od betona sa bijelim cementom, imeni (u sk!adu sa lokalnim priikama), a vertikalni
oluci od lima;

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Objekle je neophodno graditi uz maksimalnu energetsku efikasnost koristedi lokaine obnovijive izvore
energie (sunce, vietar, voda) uz racionalnu upotrebu elekinéne energije. Kao jedna od najznacajnyh
mjera uStede i kontrole potroSnje elektritne energie, predlaZe se upotreba centralizovanih sistema za
monitoring | automatsko upravijanje potrodnjom elekintne energie.

Najvecu energetsku efikasnost objekta je mogude ostvariti:

- Smanjenjem toplotnih gubilaka objekta, ¢ime se smanjuje polreba 2a elektriénom energijom (pasivna
arhitektura, upotreba malenjala i stolanje koji omogucavaju kvalitetnu izolaciju, a slovremeno
dozvoljavaju prostoru da “dde"),

- Pripremom hrane i sanitarne tople vode upotrebom kiasiénih goriva.

- Instalaciom solarnih kolektora za dobijanje sanitame fopie vode iskoridcavanjem solarne energije.
- Upotrebom LED svjeblki i sjabca (BW halogene sijalice mijenja 1W LED tehnologije uz iste
svietiotehnicke karaktenstike, B0W klasicne sijalice mijenja 6-8W LED sijalica).

- Upotrebom energetski efikasnih elektriénih uredjaja (razred A).

- Upotrebom savremenih lehnologija za maksimalno iskori$¢avanje prirodne svjetlosti (upotreba
svietlosnih tunela za osvjetjavanje mracnih prostoria - obiéno podruma i potkrovija).

- Upotrebom toplotnih pumpi koje crpe toplotnu energiju iz spoljasnje okoline u zgradu ili z zgrade u
spofjasnju okolinu, tako da se u zimskom periodu korsti za grijanje, 3 u lietnjem penodu za hiadenje
prostora.

- Automatsko upravijanje osvietienjem i elektncnim roletnama - ,Daylight harvesting®,

- Primenom BMS (,Buiding Management System®) sistema kogi &ini skup opreme, softvera i
inenjerskih servisa za automatsku kontrolu, nadzor, optimizaciju, intervencije i menadzment tehnickih
sistema u zgradi, a sve u ciju obezbedivanja energetski efikasnog, ekonomiinog i sigurnog
upravijanja instalacijama objekla i sl.

Sprovodenje mjera energetske efikasnosti vrsiti u skiadu sa:

- Zakonom o efikasnom koridtenju energie - objavien u *Sluzbenom listu CG°, br. 05772014, 0032015
i 02572019, 140/2022),

- Programom mjera podsticanja energetske efikasnost,

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

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

- Strategijom energelske efikasnosti republike Crne Gore (Podgorica, Decembar 2005. ged.), -
Dwextivom 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 2006/32EC.
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l
- Prikkom izrade tehnilke dokumenlacie poStovati Praviink o sadriaju efaborata energetske
efikasnosti zgrada ("Siuzbeni st CG', br.47/13).

|

DOSTAVLJENO:

- podnosiocu zahtjeva;

- Direkcij za inspekcijski nadzor,
- Uspise predmeta,

- alg;
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Prlozl:

- Grafitki prilozi iz planskog dokumenta,
- Kopia plana
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