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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Broj: 06-333/25-12350/7 G Ceore
$0%n 99 4 . Ministarstvo prostornog
Podgorica, 15.04.2026. godine planiranja, urbanizma i
drzavne imovine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZzavne imovine na osnovu
Clana 143 stav 2 Zakona o uredenju prostora ("SluZbeni list Cre Gore", 19/25)
a u vezi sa Clanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i
podnijetog zahtjeva i podnijetog zahtjeva ,,VTC* d.o.0. Herceg Novi izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za nadogradnju postojeceg objekta — hotela sa 4* na katastarskoj parceli broj
622/3 KO Kumbor — objekat H u okviru Idejnog urbanisticko-arhitektonskog
rieSenja zone ,UP-Y“ u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Kumbor*
(.Sluzbeni list Crne Gore" — opstinski propisi, br. 36/13), a u skladu sa
Izmjenama i dopunama Prostorno - urbanisti¢kog plana Opstine Herceg Novi
(,Sluzbeni list Crne Gore", br. 76/25), u Herceg Novom.

5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | VTC DOO HERCEG NOVI

6. POSTOJECE STANJE
Katastarska evidencija
Uvidom u katastarsku evidenciju, LN 448-prepis na katastarskoj parceli broj
622/3 KO Kumbor evidentirano je po nacinu koris¢enja dvoriste povrsine 576
m2 sa zabiliezbom objekta u izgradnji, objekat broj 1, turistiCki, povrsine u

- ~osnovi 197 m2, spratnosti Po+P+2.
T PLANIRANO STANJE
7.1 Namjena parcele odnosno lokacije

Uvidom u graficki prilog DUP-a: list br.8: “Planirana nam]éna povrsina”
predmetna parcela se nalazi u zoni mjeSovitih namjena — MN.

Izmjenama i dopunama PUP-a Herceg Novi navedeno je:

Turisticki objekti izvan zona “T”

Hoteli (T1) unutar izradenih naselja urbanog | periurbanog karaktera, koji nisu
lokacijski odredeni, a nalaze se u okviru zone “N”, kao i u mje§ovitoj namjeni,
centralnim djelatnostima i stambenim namjena u okviru GUR-ova i detaljinijih




razrada, mogu da se grade primjenjujuéi urbanisticke parametre 1z=0.5 i
li=2,0, max spratnosti prema broju smjestajnih jedinica, pri ¢emu je
neophodno obratiti posebnu paZnju na integraciju buduéeg objekta u
ambijetalno-morfoloSke karakteristike uzeg i Sireg okruzenja, kao i ispoStovati
uslov u vezi obezbjedenja vizura i adekvatne insolacije susjednog objekta koji
se nalazi iza (prema opstim pravilima gradenja).

Takode u poglaviju PUP-a Herceg Novi Pojedinacne lokacije u regulacionim
planovima definisano je:
- DUP Kumbor - Zona UP Y kat.parc 622/3 K.O. Kumbor, mijenja se
spratnost sa P+2 na P+3.

7.2,

Pravila parcelacije

Katastarska parcela broj 622/3 KO Kumbor je u okviru UPY za koju je uradeno
Idejno urbanisti¢ko-arhitektonsko rieenje zone ,UP-Y" u zahvatu Detalinog
urbanistic¢kog plana ,Kumbor” (,Sluzbeni list Crne Gore" — opstinski propisi,
br. 36/13).

Urbanisticka parcela mora imati oblik i povrSinu koja omogucéava njeno
racionalno i funkcionalno koriS¢enje i izgradnju sa odredbama ovog plana.
Urbanisticka parcela UP Y sadrzi grupaciju objekata mjeSovite namjene.

1.3:

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

U grafickom prilogu br. 17. UrbanistiCko-tehnicki uslovi graficki su definisane
gradevinske i regulacione linije. Regulaciona linija prati ivicu saobracajnice.
Gradevinske linije su preuzete iz DUPa. Za objekat ,H" gradevinske linije su
definisane sljede¢im prelomnim tackama: 27, 28, 57 i 58.

4699402.104

| 6549676.749 | 4699412.395
57 | 6549693.076 | 4699387.950

58 | 6549680.037 = 4699405294

Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji prostor se nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat mozZe imati viSe podrumskih etaza.
Namena podruma moze biti iskljuCivo za garaziranje, tehnicke prostorije i
pomocne prostorije-ostave. Maksimalna dozvoljena svetla visina podruma
iznosi 2,4m. PovrSine podrumskih etaza ne ulaze u obracun koeficijenta
zauzetosti | izgradenosti.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati:

*Pravilnik o nacinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 53/25);

*Pravilnik o nacinu obracuna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne
Gore", br. 60/18);

*Pravilnik o wvrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 36/18).




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

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

ZASTITA OD ELEMENTARNIH NEPOGODA

Kontrola i smanjenje rizika

Zastita od poplava zasniva se na integralnom rjesenju zastite od poplava,
definisanom na nivou sliva, a ne na parcijalnim rjesenjima sa lokalnim
efektivama. Zastita i spasavanje od poplava organizuje se kroz obezbjedenije
prilaza za brzu intervenciju na prostoru plavijenja, kroz gradnju objekata za
efikasnu zastitu od poplava i odbrana od poplava, posebno za zone plavljenja
u us¢ima znaajnih vodotokova: rijeka sutorina, Babin potok, Ljuti potok,
nemila i zajednicki uliv Zelenic¢kih rijeka.

Zastita od vodne erozije radi sprecavanja gubitaka zemljista, nazalost,
rieSava se akutno.

Zastita rizika od poZara i eksplozija obuhvata aktivnosti Sluzbe zaétite i
spasavanja.

Zastitom od poZara predvida se: Adekvatna namjena povr$ina, Plansko
uredenje zelenih povrsina, Manja gustina stanovanja, Primjena teze zapaljivih
materijala, Izrada sistema opaZanja i uzbunjivanja i Sprovodenje propisanih
protivpoZarnih mjera zastite u svim objektima od drustvenog znacaja.

Zastita od seizmickog rizika

Seizmi¢ki hazard teritorije Crne Gore determini$u brojna autohtona
seizmogena Zarista, ali i veci broj uticajnih seizmogenih zona cijelog zapadnog
dijela Balkana, posebno sa prostora jugoistoéne Hrvatske, istoéne
Hercegovine,

- Sa aspekta seizmitke rejonizacije, na prostoru Opétina Herceg-Novi spada
u zonu, koju karakteriSe mogu¢i maksimalni intenzitet zemljotresa od IX
stepeni po (EMS981); Zbirno, u opstini, ljudi i njihova imovina, kao i sva
drustvena dobra, stalno su izloZzeni dejstvu manjih i srednje jakih zemljotresa,
a povremeno i dejstvu razornih zemljotresa velike magnitude. Stoga, kod
definisanja ogekivane povredijivosti i prihvatljivog seizmickog rizika, nuzno je
analizirati uticaj oCekivanog seizmi¢kog hazarda na povredijivost objekata,
odredene urbane sadrzZaje i infrastrukturne sisteme.

Na cijeloj teritoriji PUP-a Herceg Novi se manifestiuje izrazito visok stepen
seizmi¢kog hazarda. Imajuci u vidu €injenicu da se seizmicki rizik definige kao
vierovatnoca pojave odredenog stepena gubitaka u uslovima dejstva
specificnog nivoa seizmic¢kog hazarda i da predstavlja konvoluciju seizmickog
hazarda i funkcije povredijivosti objekta, ocigledno je da se termini smanjenje
i kontrola seizmi¢kog rizika odnose samo na aspekt smanjenja stepena
povredljivosti objekta, s obzirom da seizmicki hazard predstavija 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 gradenija,
na osnovu sliede¢ih pet kriterjuma: nagib povrSine terena, dubina do
maksiminog nivoa podzemne vode, stabilnost terena, nosivost terena i
seizmicnost.

Zastita od prirodnih i tehni¢ko-tehnoloskih nesreéa

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

Zastita od jakih vjetrova

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

Proracune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat
mora biti izgraden prema vazecim propisima za gradenje u seizmickim
podrucjima. Za potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za
hidrometeorologiju o klimatskim i hidrometeorolo$kim karakteristikama u zoni
predmetne lokacije.

Mjere zastite od seizmickih razaranja obuhvataju planiranje, projektovanije 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
tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke automobile od pozara i
eksplozija (,Sluzbeni list CG", broj 9/12) i Zakonu o zapaljivim teénostima i
gasovima (“Sl. list CG”", br.26/10, 31/10, 40/11 i 48/15).




U cilju obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane sliedeéim
zakonima i propisima:
- Zakon o zasiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09,
32/11, 54/16, 146/21 i 03/23)

Pravilnici:
- Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara
(,Sluzbeni list SFRJ br.30/91)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene
platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara
(,Sluzbeni list SFRJ*, br.8/95)
- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu visokih objekata od pozara
(»Sluzbeni list SFRJ", br.7/84)
- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu skladista od pozZara i eksplozija
(Sluzbeni list SFRJ", br.24/87)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive te¢nosti i o uskladistenju i
pretakanju zapaljivinteCnosti (,Sluzbeni list SFRJ*, br.20/71, 23/71)
- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o
uskladistenju i pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ*, br.27/71)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za te¢ni naftni gas i o uskladistenju i
pretakanju tenog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ*, br.24/71, 26/7 1)

Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14
1 44/18), pri izradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima
0 uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za
izgradnju, rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i
pomocne prostorije i objekte gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom
prostoru, duzan je da predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa
tehnoloskim projektnim zadatkom.,

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ru$enju objekta potrebno je izraditi Elaborat o
uredenju gradiliSta u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno élanu
10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu.

Mjere zastite na radu

Shodno €lanu 7 zakona o zastiti na radu (,Sluzbeni list RCG*, br. 79/04, 26/10,
73/10, 40/11), pri izradi tehnicke dokumentacije predvidjeti propisane mjere
zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom.

Klima

Podrucje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakteri$u
blage zime i topla lieta. Herceg Novi ima u prosjeku preko 285 dana u godini
temperaturu koja je veca od 10° C ili 105 dana sa temperaturom veéom od
25°C. Temperatura mora u periodu maj-septembar je 22-26°C. Prosjecna
koli¢ina padavina na podru¢ju Herceg Novog je 1 735 mm. Najkisniji mjesec
je decembar sa prosjecnom koli¢inom 254 mm, a najmanju koli€¢inu padavina
ima jul prosje¢no 34 mm. Prosje¢an broj dana sa padavinama 20.1 mm je 128
dana.




Na mikro klimu Herceg Novog utice viSe faktora od kojih su najvazniji uticaji
mora, kre¢njacka podloga i visoko planinsko zalede. Prvorazredni znacaj
mora je u tome $to on utiCe na sve klimatske faktore i daje im specificno
obiliezje. Kao akumulator toplote i izvor vodene pare, more direktno utie na
temperaturna kretanja i koli¢inu padavina. Tako ljeti sprijeCava velike Zege,
koje su moguce uslijed isijavanja krecnjacke podloge, a radiranjem toplote u
zimskom periodu uslovljava blazu klimu. Orjen sprije€ava prodor hladnih
zimskih struja, dok sa druge strane zaustavlja strujanja sa juga, te se na ovom
podruéju izlije najviSe padavina u Evropi.

Pogodni klimatski uslovi Herceg Novog mediteranskog tipa sa toplim i dugim
lietima i kratkim i blagim zimama predstavljaju jedan od znag&ajnijih prirodnih
resursa podrucja. Temperature vazduha rijetko se spustaju ispod 0°C, tako da
je godisnje mali broj ledenih dana. Prosje¢na godiSnja temeperatura na ovom
podrucju iznosi 16,2°C. Godisnje devet mjeseci ima temperaturu vecu od
10°C, a cetiri lietnja mjeseca (VI-1X) visu od 20°C. Zagrijavanje tokom prolje¢a
je sporije od hladenja tokom jeseni pa je prelaz iz ljeta u zimu brzi.

Podrucje Herceg Novog tokom ljeta ima malu oblaénost $to povecava estetsku
vrijednost pejzaza i njegovu impresiju, ali omogucuje i da se u vedrim ljetnjim
noc¢ima boravi na otvorenom prostoru. Prosje¢na godi$nja insolacija u Herceg
Novom iznosi 2399 ¢asova. Maksimalna je u mjesecu julu 326,7 a minimalna
u decembru 100,1 ¢asova.

Prosjecno godisnje na priobalnom dijelu podruéja padne 1735,3 I/m? vodnog
taloga, s tim $to se povecanjem nadmorske visine Kkoli¢ina taloga povecava.
Najvise padavina se izluci tokom novembra i decembra, a najmanje u julu.
Vjetrovi koji duvaju ljeti su blagi i prijatni pogoduju¢i boravku na otvorenom
prostoru. Tokom zime javijaju se hladni i neprijatni vjetrovi kao Sto je bura od
koje je Herceg Novi visokim zaledem dobro zasticen. Manje prijatno vrijeme
donose i juzni vjetrovi koji u hercegnovskom zalivu stvaraju "tesko more".

9. USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Tehnickom 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 zastitu prirode (,Sluzbeni
list CG", br.54/16 i 18/19 i 84/24) na osnovu uradene procjene uticaja na
Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine, broj 03-D-4030/1 od 31.12.2025.
godine. -

10. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Teren oko objekta, potporne zidove, terase i sl. treba urediti tako da se ne
narusava izgled naselja. Potporni zidovi, vidljivi sa javnih povrSina, moraju biti
obloZeni lomljenim kamenom.

Najveca dozvoljena visina potpornih zidova iznosi 3m.

lzgradnja ograda pojedinacnih urbanistickih parcela treba biti uskladena sa
tradicionalnim nacinom gradenja. Ograde se mogu izvoditi do 1,5 m visine
prema regulacionoj liniji u kombinaciji kamena, betona i metala ili ograde od
punog zelenila, takode to mogu biti kameni ili malterisani ogradni zidovi visine
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do 1,80m prema boénim susjedima. Nisu dozvoljene montazne ograde od
armiranog (prefabrikovanog) betona.

Postojece zelenilo, na parceli, treba maksimalno zadrzati. Ozelenjavanje vrsiti
autohtonim vrstama. Autohtone pejzazne ambijente valja cuvati i omoguditi
nastajanje novih, kao $to su borici, umarci i gajevi, skupine stabala i samonikli
drvoredi duz ulica, staza i sl.

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Maniji dio opstine Herceg Novi nalazi se u okviru granica Prirodnog i kulturno
istorijskog podruc¢ja Kotora, dok se vedéi dio prostora ove opstine nalazi se
unutar zasticene okoline (bafer zone) ovog podrugja 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.

Uvidom u graficki prilog Studije zastite kultumnih dobara Opstine Herceg Novi
06. ldentifikacija i varlorizacija kulturne bastine i kulturnog pejzaza, uttvrdeno
je da se predmetna lokacija nalazi u zoni savremena izgradnja (nastala
tokom XX I XXI vijeka zakljuéno sa 2018. godinom).

Uvidom u graficki prilog Studije zastitnih kulturnih dobara 9. Identifikacija
kulturnih dobara, dobara sa potencijalnim kulturnim vrijednostima, o¢uvanih
elemenata kulturnih pejzaza predmetna lokacija je u okviru granica
zasticene okoline podruéja Svjetske bastine (UNESCO).

Uvidom u graficki prilog Studije zastite kulturnih dobara Opstine Herceg Novi
10. Razvojni pritisci u kontekstu kulturne bastine Herceg Novog, predmetna
lokacija je u zoni savremene izgradnje (izgradeno podrucje do 2018. godine).

PREPORUKE V - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM (Njivice, Igalo, Topla, Srbina, Savina, Meljine, Zelenika,
Kumbor, Penovici, Baosici, Bijela, Josica-Kamenari, Rose, mape 6 i 9)

U ovoj zoni se nalaze dijelovi naselja nastali uglavhom na nekadasnjim
terasastim obradivim imanjima istorijskih naselja. Odlikuje ih nedosliednost
arhitektonskog izraza koji negira prisustvo vrijednog graditeliskog naseda,
arhitektura koja nije nastala na iskustvu tradicije ili interpretacije tradicionalnih
uzora, u najvecem broju slucajeva nepostojanje jasne i logi¢ne urbane
matrice, neujednaceni volumeni i spratnost, proizvoljnost u obradi fasada i sl.
Zbog istaknutog polozaja, najéesce u podnoZju ili na padinama brda, ova
naselja i izgradene strukture éesto vizuelno domiraju u pejzazu podrudja
zasticene okoline podrucja Svjetske bastine. Ova gradnja iako je predstavljala
nuznost u razvoju Opstine Herceg Novi, danas uslijed prevelike graditeljske
ekspanzije i neadekvatne arhitektonsko-urbanisticke prakse predstavlja
prijetnju po opstanak vrijednosti definisanih izjavom o lzuzetnoj univerzainoj
vrijednosti (OUV UNESCO), a koje se odnose i na bafer zonu.

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

Od izuzetne je vaznosti teziti ka formiranju uobliéenih graditeljskih cjelina, sa
jasnim i ostrim granicama zavr$etka urbanog podruc¢ja prema neposrednom
ocuvanom prirodnom zaledu, kako bi se ostvarla prihvatljiva slika
sveobuhvatnog Kulturnog pejzaZa. Dobar primjer se ogleda u nekadasnjem
izgledu kontakta naselja Topla

I sa kulturnim pejzazem istorijske Tople i Trebesina, dok je negativna situacija
postepeno i tackasto osipanje izgradenog tkiva ka zaledu u zoni Sutorine,
Njivica, Zelenika-Kuti, Kumbora, Bijele, Rosa, (v. mapa 6, 9, 10).

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

U cilju oCuvanja ambijentalnih vrijednosti, izbjegavati akontekstualne
urbanisticke koncepte (grozdasti klasteri itd.) koji u ocuvanom Kulturnom
pejzazu Boke Kotorske i graditeljskim karakteristikama Opsétine Herceg Novi
nemaju uporiste, i ugrozavaju opstanak lzuzetne univerzalne vrijednosti (OUV
UNESCO).

Nove objekte prilagoditi topografiji i karakteristikama terena, arhitektonska
rieSenja zasnivati na tradicionalnim uzorima (oblikovanje | materijalizacija), ili
savremenom arhitektonskom pristupu visokih estetskih i oblikovnih dometa,
sa jednostavnim, puristickim i minimalisti¢kim izrazom, bez ekspresivih formi i
bez upotrebe jakih vizuelno nametljivih boja (zuta, narandzasta, otvoreno
crvena, plava, zelena, ljubi¢asta, boje opisane nazivom voca i sl.). Kolorit
zasnivati na neutralnim, zagasitim, tamnijim tonovima (boja kamena, siva,
crna).

Posebnu paZnju posvetiti arhitektonskim stambenim ansamblima nastalim u
period od 1950-1985 (Eksport biliel, Eksport bilie I, Stambeni Lazaret, Krs,
zona od Kanli kule prema Crvenom krstu, Topla |, Topla I, Soliteri na lgalu
itd.) koji su osmislieni na principima i tekovinama moderne, kritickog
regionalizma i internacionalnog stila, te obnovu i sanaciju zasnivati na izvornim
rjieSenjima i materijalizaciji, nalgagenoj upotrebi kamene bunje, boje slonove
kosti i istorijske bordo (tzv. venecijanske crvene - na granici sa braon), bez
naknadnih i proizvoljnih koloristickih interpretacija koje negiraju izvornu
arhitektonsku koncepciju isticanja volumena i povrsina.

Predlaze se izrada konzervatorsko-korekcionih sanacionih planova za
grupacije objekata i objekte koji degradiraju percepciju zasticenog podruéja (v.
mapa 10 i opSte preporuke 7.1.), kada se za to steknu uslovi.

PredlaZe se formiranje vece koncentracije visokog rastinja (kolonije pinija) za
potrebe vizuelne sanacije.

Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara, broj UP/l -05-1603/2025-3 od
02.04.2026. godine.




12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA
INVALIDITETOM

Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se otezano kreéu
ili se koriste invalidskim kolicima, u skladu sa &lanom 30 Zakona o izgradnji
objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/25) i u skladu sa Pravilnikom
0 blizim uslovima i na¢inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore®, br.
41/25).

Potrebno je prilagoditi pje$acke staze, trotoare i sve pristupe objektima javnih
sadrZaja potrebama lica sa invaliditetom. U tom smislu neophodno je obratiti
paznju na definisanje posebnih rampi na trotoarima i prilazima javnim
objektima. Minimalna $irina rampe mora biti 0.90m, ne racunajuci kose strane,
a prepocuje se $irina od 1,20m.Sve rampe izvoditi sa max nagibom od 1:12.

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST
VAZDUSNOG SAOBRACAJA

/

15.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
REZIMU

/

16.

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

/

_ A7

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedece
preporuke EPCG:
- Tehnicka preporuka za prikljuéke potrosaca na niskonaponsku mrezu
TP-2 (Il dopunjeno izdanje)
- Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
- Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograniCavaca strujnog
opterecenja
- Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica
DTS - EPCG 10/0.4 kV

17.2

Uslovi prikljuc¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prema uslovima nadleznog organa.

Akt Vodovod i kanalizacija d.o.0. Herceg Novi, broj 02-4703/25 od
12.01.2026. godine.

17.3

Uslovi prikljucenja na saobraéajnu infrastrukturu

Svakom objektu treba obezbijediti kolski ili pjesacki prilaz. Svi objekti koje
imaju planirani kolski prilaz obavezno moraju imati odgovarajuci broj parking
mjesta u okviru urbanisti¢ke parcele.
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Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama (“Sllist CG”, br.100/24)

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

-Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i koriséenje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure
| povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/1 5)

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

- Pravilnik o zajednickom koriséenju elektronske komunikacione infrastrukture
I povezane opreme ( “Sl list CG”, br.52/14)

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

Agencija za telekomunikacije i postansku dielatnost upucuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja
izrada tehnicke dokumentacije http://  ekip.me/page/elektronic-
communications/ec-networks/development-of-technical-

documents/content:
sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postoje¢em stanju
elektronske komunikacione infrastrukture

http:/geoportal.ekip.me/ preko koga sve zainteresovane strane mogu
da zatraZe otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.

18.

—

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOL_OQKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |

SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

PRIRODNI USLOVI:
Uvidom u kartu 3f: pogodnost terena za urbanizaciju, ista je u KAT., lic za koju
vazi:
| litolo$ki opis: glina pjeskovita, o$trobridni do poluzaobljeni sljunak i pijesak,
ostrobridno krsje i rijetki odlomci s promjenjivim sadrzajem gline - drobina
' nagib terena: 0°- 10°
"I dubina do vode: 1,5-4.0m
[! stabilnost terena: uslovno stabilan podlijeze denudraciji i razvoju erozionih
procesa
.| nosivost terena: 12-20 N/cm?
"I seizmiénost:C2, intenzitet IX MCS
|| temperatura: srednja godi$nja 18,1 °C :
min. srednja mjeseéna 8-9 °C :
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max. srednja mjesecna 24-25 °C :
'l koli¢ina padavina - srednja godi$nja 1990 mm :
L intenzitet i u¢estalost vjetrova : 41% tisina, E-SE-NW :

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

URBANISTICKE PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele I&t;sgs:ska parcela broj 622/3 KO

Povrsina urbanisticke(katastarske 576 m?

pacele) parcele -

Maksimalni indeks zauzetosti PovrSina pod objektom je 197 m?
 Maksimalni indeks izgradenosti 2,0

Ukupna izgradenost objekata BRGP 1152 m?

Spratnost P+3 (Po+P+3)

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Parkiranje ili garaziranje motornih vozila se obezbjeduje na urbanistiékoj
parceli, izvan javnih povr$ina, prema sledeéim kriterijlumima, i to 1PM po
postojecoj stambenoj jedinici ili 1,5PM na 2 turisti¢koa apartmana.

| Ukoliko stambena jedinica ili turisti¢ki apartman ima BRGP ve¢u od 100m2,
na svakih 50 m2 broj parking mjesta se uveéava za 0.5.

| Prilikom projektovanja garaza projektant je obavezan da postuje Pravilnik o
tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za putni¢ke automobile od pozara i
eksplozija (,Sluzbeni list CG, br. 13/07, 05/08 i 00/11").

Visina etaza garaZe je 2.4 m. Dimenzije parking mjesta su 2.50 x 5.00m.
Maksimalni poduzni nagib ulazno-izlaznih rampi je ir=12% za otkrivene i 15%
za pokrivene. Kontakt rampe sa parkirnom ploéom mora da zadovolji
vertikalne uslove prohodnosti mjerodavnog vozila, pa se zaobljuje kruznim
lukom manjim od 20m ili ublazava polunagibom

"I Raspored parking mjesta i gabarit podzemne garaze, kao i raspored i broj
ulazno-izlaznih rampi bice definisan kroz izradu Glavnih projekata objekata,
Sto zavisi od raznih faktora, prije svega od arhitektonskog rieSenja objekta,
_konstruktivnog sistema garaze, rasporeda vertikalnih komunikacija i sl.

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

Krov objekta: Krovovi trebaju biti ravni, kosi, dvovodni, sloZeni. nagiba izmeDu
2171 30°.

Ravni krovovi se ozelenjavaiju ili se koriste. Slieme krova mora se postaviti po
duzoj strani objekta, a na nagnutom terenu preporucuje se da je paralelno
izohipsama. Nije dozvolieno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca do
sliemena, jer cijela krovna ravan mora biti istovietnog nagiba. Moze se
odstupiti samo u $irini krovnih nadozidanih prozora (tkz. «belvederi») u kom
sluCaju taj dio krovne ravni ima manji nagib, koji se mozZe zavrsiti, ili na
sliemenu krova ili prije njega. Dozvoliena je izgradnje nadozidanih krovnih

prozora (tkz. "belvedere” jednovodih, dvovodih i trovodih. bez upotrebe luénih
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ili slicnih nepravilnih nadvoja i krovnih oblika. Nagib krovne ravni nadozidanih
jednovodih krovnih prozora moze biti od 15° do 26°.

[ 1 Krovni pokriva€: kupa kanalica ili mediteran crijep ;

LI Istak vijenca objekta: od 0,20 m — 0,30 m ( od ravni proceljnih zidova
objekta);
| I Krovni prepust na zabatu: max. 0,20 m
Iznad kote sliemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanje liftovskih kucica i
ventilacionih blokova koji nisu vidni sa trotoara. Takode je dozvoljeno
projektovanje i prostorija za izlaz na ravan ( prohodan ) krov sa potrebnim
sadrzajima za koris¢enje krova.

[1 Oluci: horizontalni od betona ili kameni sa uklesanim Zlijebom na kamenim
konzolama, a vertikalni od lima
| | Spoljni zidovi: malterisani i bojeni bijelo, ,ublazeno bijelom bojom”, svijetlom
pastelnom bojom ili bojom u zemljanim tonovima, obloZeni kamenim plo¢ama,
zidani kamenom (tradicionalni pravougaoni slog) . Kod zidova od kamena,
spoljni otvori moraju biti oiviceni kamenim Sembranama;

Kamenom zidana procelja, kamenom obuhvaceni volumeni, a ne povrsine,;
[ Spoljna stolarija: drvena sa $kurama, bojena u tonovima zeleno, bijelo ili
braon, ili savremena interpretacija drvene stolarije. Grilje ili $kure kao vanjski
zatvori na prozorima i balkonskim vratima.
|| Balkonska ograda od kovanog gvozda, prohroma, puna ili djelimi¢no zidana
(bez korid¢enja ogradnih ,baroknih” stubi¢a-balustrada) itd., min. visine 110
cm (prema tehnickim propisima).

Arhitektonsko oblikovanje:

|1 Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojecem
ambijentu. Objekti se mogu oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionalnim
oblicima bojama i materijalima. Oblikovanje objekata valja uskladiti sa
pejzazom i sa tradicionalnom slikom naselja.

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

|| Duza strana objekta mora pratiti smijer izohipsi, a slieme krova mora pratiti
smijer duzeg dijela objekta.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Objekte je neophodno graditi uz maksimalnu energetsku efikasnost koristeci
lokalne obnovljive izvore energije (sunce, vjetar, voda) uz racionalnu upotrebu
elektricne energije. Kao jedna od najznacajnijin mjera ustede i kontrole
potrosnje elektricne energije, predlaze se upotreba centralizovanih sistema za
monitoring i automatsko upravljanje potro$njom elektricne 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§¢avanjem solarne energije.
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- Upotrebom LED svijetiljki i sijalica (8W halogene sijalice mijenja 1W LED
tehnologije uz iste svjetlotehnitke karakteristike, 60V klasiéne sijalice mijenja
6-8W LED sijalica).

- Upotrebom energetski efikasnih elektriénih uredjaja (razred A).

- Upotrebom savremenih tehnologija za maksimalno iskoriS¢avanje prirodne
svjetlosti (upotreba svjetlosnih tunela za osvjetliavanje mracnih prostorija —
obiéno podruma i potkrovlja).

- Upotrebom toplotnih pumpi koje crpe toplotnu energiju iz spoljaénje okoline
u zgradu iliiz zgrade u spolja$nju okolinu, tako da se u zimskom periodu koristi
za grijanje, a u lietnjem periodu za hladenje prostora.

- Automatsko upravijanje osvjetlienjem i elektri¢nim roletnama — .Daylight
harvesting",

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

Sprovodenje mjera energetske efikasnosti vréiti u skladu sa:

- Zakonom o efikasnom korigé¢enju energije - objavijen u "Sluzbenom listu CG",
br. 057/2014, 003/2015 i 025/2019.,

- Programom mjera podsticanja energetske efikasnosti,

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

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

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

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzaju

elaborata energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG", br.47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove

.52 8 - U spise predmeta
- ala 2
| J s g N /
22. | OBRABIVACI URBANISTICKO- Olja Femi¢ —/ =~ =

TEHNICKIH USLOVA: Natasa Bukni¢ T, %/#
av
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23.

24.

PRILOZI

iz K( SEKRETARKA
iy

-Graficki  prilozi iz planskog
dokumenta

- List nepokretnosti 448 — prepis KO
Kumbor

-Akt Agencile za zastitu Zivotne
sredine, broj 03-D-4030/1 od
31.12.2025. godine;

- Akt Vodovod i kanalizacija d.o.o.
Herceg Novi, broj 02-4703/25 od
12.01.2026. godine;

-Akt Uprave za zastitu kulturnih
dobara, broj UP/I -05-1603/2025-3 od

02.04.2026. godine.
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Broj: 03-D-4030/ 2 Podgorica, 31.12.2025.godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo

Podgorica
Ul. IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-4030/1 od 29.12.2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/25-12350/3 od 25.12.2025 godine, kojim ste traZili misijenje o potrebi
procjene uticaja na Zivotnu sredinu za nadogradnju postojeceg objekta-hotela 4* na katastarskoj parceli 622/3
KO Kumbor,u opétini Herceg Novi,a u cilju izdavanja urbanisti¢ko-tehniékih uslova investitoru , VTC * DOO
iz Herceg Novog, obavjestavamo vas sledeée:

Uredbom o projektima za koje se vréi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore”, br. 20/07,
+Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 53/14 i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
uticaja na Zivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da je u Listi || navedene Uredbe predvideno da se za . rrgovacke,
poslovne | prodajne centre ukupne korisne povréine preko 1.000 m? (hoteli, vierski objekti, objekti za
obrazovanje, nauku, zdravstvo, kulturu i socijalnu zastitu, pozorisne, bioskopske, izlozbene dvorane i drugo)®,
redni broj 12, tacka (b), sprovodi postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod nadleznog organa za
poslove zastite Zivotne sredine.

Uvidom u predmetnu dokumentaciju nije moguce sa sigurnoséu utvrditi kolika je korisna povréina hotela.

Podsjecamo vas da, ukoliko je planirana korisna povrsina hotela preko 1000 m?, onda je nepohodno da se
nosilac projekta obaveze da, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore”,
br. 75/18), sprovede postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod organa nadleznog za zastitu

Zivotne sredine,

Ukoliko planirana korisna povrsina hotela iznosi manje od 1000 m? to nije potrebno sprovoditi postupak
procjene uticaja na Zivotnu sredinu,

W &3 Milan Gazdié
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Put 10. Hercegovacke brigade 3 , 85340 Herceg Novi, Crna Gora

ViK Broj:02-4703/25
Datum:12.01.202@igarr 1.7 "1 bparstyn nrestornog planiranja,

TR A -'"-f"%"l'ﬁ‘i’!!,Q!i?MINLSTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA
O | ) IV Proleterske brigade broj 19, Podgorica

06 %ﬁ/zlff /ij’ o }I/ é | Podnosilac zahtjeva: ,,VTC“ DOO

ODGOVOR NA ZAHTJEV ZA DOBIJANJE PROJEKTANTSKO
VODOVODNIH I KANALIZACIONIH USLOVA

Na osnovu Valeg zahtjeva broj 02-4703/25 od 30.12.2025.god. za dobijanje projektantsko

vodovodnih i kanalizacionih uslova za izradu tehnitke dokumentacije za nadogradnju postojeceg objekta
- hotela 4* na katastarskoj parceli broj 622/3 k.o. Kumbor, koji se pred Ministarstvom vodi pod
brojem 06-333/25-12350/4 od 25.12.2025, god., konstatuje se:

4
&
&
<

<>

Dana 19.09.2022.g. izdata je vodovodna saglasnost pod brojem 82/22 za ovu kat.parcelu;

U skladu sa dostavljenom dokumentacijom na osnovu koje je izdata vodovodna saglasnost,
planirano je polaganje PEHD prikljuénog cjevovoda sa GI cjevovoda DN 50 min;

Nema dodatnih tehni¢kih uslova prikljucenja na gradsku vodovodnu mrezu;

Za planiranu nadogradnju vodomjerno okno profiriti u skladu sa tehnickim propisima i pored
postojecih vodomjera montirati dodatne horizontalne vodomjere DN 20 mm (INSA i sl.) za svaku
poslovnu jedinicu posebno;

Kanalizacione instalacije planirane nadogradnje vezati na kanalizacione instalacije postojeceg
objekta.

Napomena:
Investitor je duzan da pribavi saglasnost prolaska komunalne infrastrukture kroz privatne i javne

povr§ine.

'/

Dostavljeno :
- podnosiocu zahtjeva
- tehnickoj sluzbi

- arhivi
InZenjer za prikljucke Tehni¢ki rukovodilac B dzvesni direktor
’ i o:van.le .,-"\o h"’q
. 1 . S vpopgeoRM )
( oy LU %mou% T
""--Lidija. Janovié Gor SimOVlé 2 4 & \%Bijc“é,
3‘{ E r.ueﬁ
————

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




UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI

Broj: 109-919-18717/2025
Datum:  26.11,2025
KO: KUMBOR

CRNA GORA

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
032711, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjeva VTC DOO , JADRANSKA MAGISTRALA 28 DIENOVICI

, za potrebe RAZNO izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 448 - PREPIS

Podaci o parcelama

Bro Plan Potes ili Nacin koriiéenju Bon, 2 .

Broj Podbrof b | Skien | Dotum upisa| ypeq §oest g Osnov sticanja klasa | Povesina m=)  Pritod
622 1 7 voridte 576 0.00
iy 10 VISE OSNOVA

576 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni braj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa | mjesto Prava Ohin: prava
2806960240059 VASILIEVIC VIDO VELIMIR Svojina 1"
Kumbor  Kumbor
Podaci o teretima i ograni¢enjima
I Biro, Rednl Datum upisa i
Bre) Petpeyl, Sraks | ¥ | Keta Natin koriséenja Vriioins Lot Opis prava
| obgkm u zgmdog sa prideyinskon dozvelom
OBIEKAT | 0B).U JZGRADNIT POV, 197m ETAZNG
RAZRADEN NA NESTAMBEN] PROSTOR PD1,
SPRATNOST POPOV.163m STAMBENI PROSTOR! U
2671172025 IZGRADNJI PD2.SPR.P.POV 44m, PD3 SPR.P,POV 43m |
622 3 | Dvorilie PD4,SPR P POV 47m, PDS SPR PI POV 4d4m, PD6 SPR.
P POV.43, PD7 SPRPI POV 47m, PDE SPR P2 POV
¢ 8:31 44m, PD9 SPR.P2 POV 42m, PDIO SPR.PZ POV 47m,
SVOIINA U OBIMU PRAVA VASILIEVIC VIDO
VELIMIR.PO PRUAVI GRADNIE BR.12-745/22-9785/1
ZA TURISTICKT OBIEKAT INVESTITORA DOO VT
HERCEG NOVI.

Tuksa naplacena na osnovu Tarifnog broja 1, Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19) u iznosu od 2 eura.
Naknada za koriféenje podataka premjera, katastra nepokretnosti i usluga, napladena na osnovu &lana 174 Zakona o
drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI list RCG" br, 29/07, "SI, list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15,

037/17 1 17/18) v iznosu od 3 eura.

Datum i vrijeme:  26.11,2025, 09:41:41




11
Br. parcele | =4grada
. "po‘p:‘b‘flfgj;) ' ;(//Ji'; Predmet Datum i vrijeme Podnaosilac Sadrzina
L [ W
" 73 IVIERA ELA TA SNIMANIE |
82299 109-2-019-2913/1-2025| 02.102025 09:34 [ VASILIEVIC VELIMIRA - | S5, iRt Sumane
-.\\/ GEOBIRO DOO HERCEG ga’?(KUTl;ft\ngRlZGRADN" NA KP 62273 LN

Datum i vrijeme: 26.11.2025. 09:41:41




Uprava za zastitu kulturnih dobara

Podrucna jedinica Kotor
| DA JE VJECNA CRNA GORA
Pisarnica Ministarstvo prostornog planirnja,
arbanizima | drzavne Imoving
Br: UP/I-05-1603/2025-3 Prim!}bml':: = T:f“r ,OI (4 2 (WJ
Org.od. TEiLwaﬂ-i-% |

Datum: 02.04.2026 godine

0613535 35y |
Uprava za za$titu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Ministarstva
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Podgorica, br. 06-333/25-
12350/6 od 25.12.2025. godine, dostavljenog 30.12,2025. godine i zavedenog pod
brojem UP-05-1603/2025-1, za izdavanje konzervatorskih uslova za potrebe izrade
urbanisti¢ko - tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za rekonstrukeiju,
nadogradnju sprata na objektu H - hotel 4* u zoni MN-mjesovita namjena, u okviru
urbanisticko arhitektonskog riesenja zone ,UP-Y* u zahvatu DUPa ,Kumbor" (,Sl.list
CG-opétinski propisi“ broj 36/13) i |zmjena i dopuna PUP-u Opstine Herceg Novi
("Sllist Crne Gore" br. 76/25), na kat. par. broj 622/3 KO Kumbor, te shodno
odredbama iz ID PUPa OHN, a saglasno ¢lanu 102 stav 2 i &l. 101 stav 2 Zakona o
zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), te
Cl. 18 €l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore* br. 56/14, 20/15,

40/16 i1 37/17), donosi

RJESENjE
o konzervatorskim uslovima za potrebe izrade urbanisti¢ko - tehnic¢kih uslova
za izradu tehnicke dokumentacije rekonstrukciju nadogradnju sprata na
objektu H - hotel 4* u zoni MN-mjesovita namjena, u okviru urbanisticko
arhitektonskog rje$enja zone ,,UP-Y* u zahvatu DUPa ,Kumbor* i ID PUP OHN
na kat. par. broj 622/3 KO Kumbor

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupi u skladu sa naéelima zastite kulturne
bastine i kroz studijski pristup, na osnovu prou¢avanja ambijentalnih vrijednosti
predmetnog prostora, kao i urbanistickih, arhitektonskih, pejzaznih i ambijentalnih
vrijednosti oCuvanih istorijskih naselja u priobalnom dijelu Herceg Novog.
Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloziti u okviru stilsko-
hronoloske analize Konzervatorskog projekta:

2. Rekonstrukciju objekta $to vi§e prilagoditi i uklopiti sa okolnim stambenim i
turistikim objektima, spratnosti do &etiri nadzemne etaze. Postujuci tradicionalna
nacela organizacije i oblikovanja u prostoru titi se ambijent i kulturno nasljede.
Potrebno je izbje¢i vizuelno naruSavanje prostora i obezbjediti maksimalnu
integraciju kroz odnose proporcija samog objekta, kao i objekta sa okolinom;

3. Arhitektonsko rjeSenje (oblikovanje i materijalizacija) trebaju se zasnivati na
arhitektonskim karakteristikama tradicionalnih objekata. Navedeno ne treba
primjeniti putem kopiranja, veé studijskim postupkom transponovanja, sa
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jednostavnim, puristi&kim i minimalistiékim izrazom bez ekspresivih formi i bez .,
konzolnih balkona;

4. U zavrénoj obradi fasade koristiti neutralne boje zagasitih i tamnih tonova (ija
kamena, siva), bez upotrebe jakih vizuelno nametijivih boja, a na otvorima
postaviti zastitu od sunca. Objekat treba zavriti tradicionalnim dvovodnim krovom
pokriven crijepom ili ravnim krovom s obzirom da objekat ima trugaonu osnovu;

5. U okviru uredenja terena, za potrebe vizuelne sanacije prostora, na ve¢em dijelu
slobodnih povr§inama predmetne urbanisticke parcele predvidjeti formiranje
koncentracije visokog autohtonog rastinja. O&uvati ambijentalne karakteristike
predmetne parcele. '

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

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

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

‘

Obrazlozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupaju¢i po zahtjevu Ministarstva
prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine, Podgorica, br. 06-333/25-
12350/6 od 25.12.2025. godine, dostavljenog 30.12.2025. godine i zavedenog pod
brojem UP-05-1603/2025-1, za izdavanje konzervatorskih uslova za potrebe izrade
urbanisti¢ko - tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju,
nadogradnju sprata na objektu H - hotel 4* u zoni MN-mjesovita namjena, u okviru
urbanisticko arhitektonskog rje$enja zone ,UP-Y* u zahvatu DUPa Kumbor*i Izmjena
I dopuna PUP-u Opétine Herceg Novi, na kat. par. broj 622/3 KO Kumbor, te shodno
odredbama iz ID PUPa OHN, a nakon uvida u dostavljenu i raspolozivu dokumentaciju
konstatuje sliedece:

 Predmetna lokacija nalazi se u juznom dijelu katastarske opstine Kumbor, cca 300
m od mora, izmedu magistralne saobraéajnice i lokalnog puta Zelenika-Denoviéi, u
neposrednom zaledu rizorta Portonovi:

« Studijom zastite kulturnih dobara opstine Herceg Novi (u zahvatu ID PUP OHN)
predmetna lokacija je u zasti¢enoj okolini podruéja Svjetske bastine (UNESCO), -
prilog br.9 — Identifikacija kulturnih dobara, dobara sa potencijalnim kulturnim
vrijednostima i oéuvanih elemenata kulturnog pejzaza".

U prilogu br.10 — ,Razvojni pritisci u kontekstu kulturne bastine Herceg Novog"“
lokacija je u zoni savremene izgradnje (izgradeno podrucje do 2018.godine). U
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neposrednoj blizini opisanog prostora nalaze se uglavhom stambeni i turisticki
objekti savremene gradnje razlicitih gabarita i spratnosti;

e U Studiji zastite kulturnih dobara za |zmjene i dopune PUP-a Opétine Herceg Novi
predmetni prostor obraden je kroz:

PREPORUKE V - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM
URBANIZACIJOM (Njivice, Igalo, Topla, Srbina, Savina, Meljine, Zelenika, Kumbor
Denovici, Baosici, Bijela, JoSica-Kamenari, Rose, mape 6i9)

U ovoj zoni se nalaze dijelovi naselja nastali uglavnom na nekadasnjim terasastim
obradivim imanjima istorijskih naselja. Odlikuje ih nedosljednost arhitektonskog izraza
koji negira prisustvo vrijednog graditeljskog naseda, arhitektura koja nije nastala na
iskustvu tradicije ili interpretacije tradicionalnih uzora, u najveéem broju sluéajeva
nepostojanje jasne i logicne urbane matrice, neujednaceni volumeni i spratnost,
proizvoljnost u obradi fasada i sl. Zbog istaknutog poloZaja, najéesée u podnoZju ili na
padinama brda, ova naselja i izgradene strukture ¢esto vizuelno domiraju u pejzazu
podrucja zasticene okoline podrucja Svjetske bastine. Ova gradnja iako je
predstavijala nuznost u razvoju Op$tine Herceg Novi, danas uslijed prevelike
graditeljske ekspanzije i neadekvatne arhitektonsko-urbanisticke prakse predstavija
prijetnju po opstanak vrijednosti definisanih izjavom o Izuzetnoj univerzalnoj
vrijednosti (OUV UNESCO), a koje se odnose i na bafer zonu.

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

Od izuzetne je vaznosti teZiti ka formiranju uoblicenih graditeljskih cjelina, sa jasnim i
ostnim granicama zavrSetka urbanog podruéja prema neposrednom odéuvanom
prirodnom zaledu, kako bi se ostvaria prihvatliiva slika sveobuhvatnog Kulturnog
pejzaza. Dobar primjer se ogleda u nekadasnjem izgledu kontakta naselja Topla Il sa
kulturnim pejzaZem istorijske Tople i Trebesina, dok je negativna situacija postepeno
i tackasto osipanje izgradenog tkiva ka zaledu u zoni Sutorine, Njivica, Zelenika-Kuti,
Kumbora, Bijele, Rosa, (v. mapa 6, 9, 10).

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

U cilju oc¢uvanja ambijentalnih vrijednosti, izbjegavati akontekstualne urbanisticke
konceple (grozdasti klasteri itd.) koji u oéuvanom Kulturnom pejzaZu Boke Kotorske i
graditeljskim karakteristikama Op$tine Herceg Novi nemaju uporiste, i ugrozavaju
opstanak lzuzetne univerzalne vrijednosti (OUV UNESCO).

Nove objekte prilagoditi topografiji i karakteristikama terena, arhitektonska rjesenja
zasnivati na tradicionalnim uzorima (oblikovanje i materijalizacija), ili savremenom
arhitektonskom pristupu visokih estetskih i oblikovnih dometa, sa jednostavnim,
puristickim i minimalistickim izrazom, bez ekspresivih formi i bez upotrebe jakih
vizuelno nametljivih boja (Zuta, narandZasta, otvoreno crvena, plava, zelena,
ljubicasta, boje opisane nazivom voca i sl.). Kolorit zasnivati na neutralnim, zagasitim,
tamnijim tonovima (boja kamena, siva, crma).
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» Predmetna lokacija nalazi se u zahvatu ID Prostorno urbanistickog plana Opstine -
Herceg Novi u kojem je definisano u dijelu Pojedinaéne lokacije u regulacionim
planovima: : $
- DUP Kumbor - Zona UP Y kat.parc 622/3 K.O. Kumbor, mijenja se spratnost sa

P+2 na P+3;

e Shodno nacrtu urbanistitko — tehniékih uslova, na kat.par. 622/3 KO Kumbor,
povrsine 576 m?, planirana je nadogradnja sprata na objektu H - hotel 4* u izgradnji,
povrsine u osnovi 193 m?, u okviru urbanisticko arhitektonskog riesenja zone ,UP-
Y" sa max parametrom izgradenosti 1i-2,0 BRGP 1.152 m?, spratnosti Po+P+3.

Uzimajuci u obzir navedeno, a radi ocuvanja i unapredenja ambijentalnih vrijednosti
prostora koji Cini integralni dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog
podrucja Kotora, upisanog na Listu svjetske bastine UNESCO-a, izdaju se predmetni
konzervatorski uslovi.

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blizem sadrzaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru
(SLlist Crne Gore, br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada (¢lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10,
40/11, 44/17, 18/19, 84/24) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku
licencu (lan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11 >
44/17, 18/19, 84/24), potrebno je dostaviti, u analognoj i digitalnoj verziji, na prethodnu
saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara, a shodno &lanu 103 stav 7 Zakona o
zastiti kulturnih dobara.

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

Shodno izloZzenom, rijeseno je kao u dispozitivu.

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

7
ik

Dr Petra Zdravkovié

direktorica
Dostaviti:
- Podnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta
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