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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

..ﬂ.!, Cma Gora

Broj: 06-333/25-14879/8

. ? LSSOE | Ministarstvo prostornog
Podgorica, 17.04.2026. godine ‘ planirania, urbanizma i drzavne
imovine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu
¢lana 143 stav 2 Zakona o uredenju prostora (“Sluzbeni list Crne Gore", 19/25)
a u vezi sa ¢lanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata

- ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i
podnijetog zahtjeva i podnijetog zahtjeva StaniSi¢ Vladimira iz Herceg

| Novog izdaje:
S URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE o

za izradu tehnicke dokumentacije

za gradenje novog objekata u okviru povrSina za turizam (T1) na lokaciji
urbanisticke parcele koji &ini katastarska parcela br. 2127/1 KO Topla

4 (LOKACIJA B2), u zahvatu lzmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana

Opstine Herceg Novi (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 76/25), u Herceg Novom.

5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | STANISIC VLADIMIR IZ Herceg Novog
6. POSTOJECE STANJE

Situacioni plan sa granicama parcele odnosno lokacije i odnosima
prema susjednim parcelama




1) Situacija (Geoportal) sa prikazom zapadnog sektora objekata koji pripadaju
tipologiji ,Savinske vile", na kp 2127/1 KO Topla, a oznacena brojem 04
prikazana je pozicija vile Markovié-Simrak.

Fotodokumentacija postojeceg stanja

1) Prikaz ulicne regulacije koja se sastoji od kamenog potpornog zida i
ograde, dedno ruevine objekta

Stanje objekta danas, motiv intervencije
Stanje objekta nakon postzemljotresne obnove:

- Objekat je u rusevnom stanju;

- Zeleni fond nekadasnjeg dvorista je devastiran;
Motiv intervencije:

- Valorizacija parcele kroz sagledavanje njenih urbanistiCko-
arhitektonskih kapaciteta u kontekstu rehabilitacije tipologije ,Savinske
vile";

- Unapredenje ambijentalnih vrijednosti kroz kriticko sagledavanje
istorijskog objekta i karakteristika danasnjeg neposrednog konteksta.

T PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije -
T1 — povrsine za turizam.
T2 Pravila parcelacije
Lokacija odgovara katastarskoj parceli br. 2127/1 KO Topla, povrsine 560 m2.
7.3 Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska i regulaciona linija
Na parceli 2127/1 pristupa se obnovi objekta koji pripda tipologiji ,Savinske
vile" na osnovu G.L.0, koja definiSe podrumsku etazu zatim G.L.1 koja definiSe
dijelove objekta spratnosti P+2, te G.L.2 koja definiSe dijelove osnovnog
korpusa i pomocénih objekata spratnosti P, u svemu definisani kao na
priloZzenoj skici.

Sjeverna strana - G.L.0, G.L.1, G.L.2 su udaljene 3m od granice predmetne
parcele;
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Isto&na strana (u zoni objekta vile) - G.L.0, G.L.1 su postojece, 2,2m udaljene
od granice parcele,;

Istoéna strana (u zoni pomo¢nog objekta) - G.L.0, G.L.2 se poklapaju sa
granicom parcele;

Zapadna strana (u zoni objekta vile) - G.L.0, G.L.1 su postojece, 1,4mi0,95m
udaljene od granice parcele;

Zapadna strana (u zoni pomoénog objekta) - G.L.0, G.L.2 se poklapaju sa
granicom parcele,

JuZna strana (u zoni objekta vile) - G.L.1 i G.L.2 su postojece;

JuZznna strana (u zoni pomoénog objekta) - G.L.0, G.L.2 se poklapaju sa
granicom parcele odnosno sa R.L.

Maksimalna spratnost odnosno maksimalna visinska kota
Na parceli su definisane dvije zone nadzemne gradnje, uz ulicu spratnosti P i
na poziciji vile spratnosti P+2 sa
pripadajuc¢im aneksima spratnosti P, u svemu kao na prilozenoj skici.
- hO0, A K. 26,80 kota ulice Save Kovacevica (od 26,65-26,95);
- h1, AK. 29,40 maksimalna kota krovnog vijenca neprohodnog krova
dvorisnog objekta u zoni R.L.;
- h2, AK. kota prilagodena novom konceptu uredenja dvorista;
- h3, A K. kota krovnog vijenca vile — postojeca, u slucaju ravnog krova
za 50cm niza od kote sliemena postojeceg krova;
- h3a, AK. Kota za +3,00m visa u odnosu na h3 (povucena zavrina
etaza)

Na centralnom objektu moguce je planirati prohodan ravan u cilju o€uvanja
pogleda na dio Isto¢nih gradskih zidina i bastion Trnovac (Sv. Jeronim)
ocuvanje pogleda sa susjednih parcela.

Maksimalno dozvoljeni kapacitet (bruto gradevinska povrsina, indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti)

Rehabilitaciju tipologije , Savinske vile" putem rekonstrukcije planirati iskljucivo
nad gabaritima definisanim na priloZzenoj skici




3) Situacija (Geoportal) na kp 2127/1 KO Topla, sa granicom parcele datom
u crvenoj boji, zatim naznacenim G.L.0, G.L.1, G.L2, i referentnim visinskim
kotama h0, h1, h2, h3, kao i pozicijom eventualnog ulaska u podzemnu
garaZzu
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= ho, A.K. 26,80 kota ulice Save Kovadeviéa (od 26,65-26,95)
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krova objekta u zonl R.L.;
-M.MMMMMWM dvoriits;
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- h3a, A.K. kota krovnog vijenca vile + 3,00m

krova za 50cm nita od kote sljemena postojeceg krova;

Dijagram izgleda iz ulice Save Kovacevica, iz dvorita sa juznje strane i iz
dvorista sa istocne strane definisan &eonim planovima, sa referentnim
visinskim kotama h0, h1, h2, h3, i prikazom sadasnjeg stanja objekta.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati:
* Pravilnik o nainu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (,Sluzbeni list Crne Gore*, br. 53/25)
*Pravilnik o nacinu obraéuna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne
Gore", br. 60/18)




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

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 riesenju zastite od poplava,
definisanom na nivou sliva, a ne na parcijalnim rjeSenjima sa lokalnim
efektivama. Zastita i spasavanje od poplava organizuje se kroz obezbjedenje
prilaza za brzu intervenciju na prostoru plavijenja, kroz gradnju objekata za
efikasnu zastitu od poplava i odbrana od poplava, posebno za zone plavljenja
u us¢ima znacajnih vodotokova: rijeka sutorina, Babin potok, Ljuti potok,
nemila i zajednicki uliv Zelenigkih 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 povrsina, Plansko
uredenje zelenih povrsina, Manja gustina stanovanja, Primjena teze zapaljivih
materijala, |zrada 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 determinisu brojna autohtona
seizmogena Zzarista, ali i ve¢i broj uticajnih seizmogenih zona cijelog zapadnog
dijela Balkana, posebno sa prostora jugoistoéne Hrvatske, istoéne
Hercegovine,

- Sa aspekta seizmicke rejonizacije, na prostoru Opstina Herceg-Novi spada
u zonu, koju karakteriSe moguéi maksimalni intenzitet zemljotresa od IX
stepeni po (EMS981); Zbirno, u opstini, ljudi i njihova imovina, kao i sva
drustvena dobra, stalno su izloZeni dejstvu manijih i srednje jakih zemljotresa,
a povremeno i dejstvu razornih zemljotresa velike magnitude. Stoga, kod
definisanja o¢ekivane povredljivosti i prihvatljivog seizmickog rizika, nuzno je
analizirati uticaj ocekivanog seizmi¢kog hazarda na povredljivost objekata,
odredene urbane sadrzaje i infrastrukturne sisteme.

Na cijeloj teritoriji PUP-a Herceg Novi se manifestiuje izrazito visok stepen
seizmickog hazarda. Imajuci u vidu &injenicu da se seizmiéki rizik definige kao
vierovatno¢a pojave odredenog stepena gubitaka u uslovima dejstva
specificnog nivoa seizmickog hazarda i da predstavlja konvoluciju seizmi¢kog
hazarda i funkcije povredljivosti objekta, ocigledno je da se termini smanjenje
I kontrola seizmitkog rizika odnose samo na aspekt smanjenja stepena
povredijivosti objekta, s obzirom da seizmicki hazard predstavlja dato,
prirodno i nepromjenljivo stanje geoloske sredine.




] Zastite od Stetnih dejstava klizista i aktiviranja potencijalnih klizista
Kljuéni dokument za ocjenu uslova gradenja je Karta pogodnosti terena za
urbanizaciju, na kojoj je prikazano zoniranje terena prema uslovima gradenja,
na osnovu sliedecih pet kriterijuma: nagib povriine terena, dubina do
maksiminog nivoa podzemne vode, stabilnost terena, nosivost terena i
seizmicnost.

Zastita od prirodnih i tehni¢ko-tehnolo$kih nesrec¢a

Zastita prostora na podru¢ju PUP-a je bazirana na minimizaciji rizika po
ljudsko zdravlje i Zivote, prirodne i stvorene vrijednosti. Naglaseno je da je
neophodno preduzeti sve mjere i radnje koje se preduzimaju u cilju otkrivanja
| sprecavanja opasnosti od prirodnih nepogoda, tehniékotehnoloskih nesreéa
i drugih nesreca, kao i spasavanja gradana i materijalnih dobara. U tom smislu
je neophodno je dosliedno 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 pri¢ine veée materijaine Stete na kopnu i moru. U cilju
zastite od Stetnog uticaja jakih vjetrova potrebno je pri planiranju i
projektovanju voditi raéuna 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 postavijaju prema izohipsama. Zastita od jakih vjetrova
Jaki vetrovi mogu da pri¢ine ve¢e materijaine 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 veéem 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 seizmiékog inteziteta po MCS skali. Objekat
mora biti izgraden prema vaze¢im propisima za gradenje u seizmickim
podrujima. Za potrebe prorauna koristiti podatke Zavoda za
hidrometeorologiju o klimatskim i hidrometeorolo$kim karakteristikama u zoni
predmetne lokacije.

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

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 1 03/23), Pravilnikom o mjerama
zastite od elementarnih nepogoda (“Sl. list RCG”, br.006/93), Pravilnikom o
tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za putniéke automobile od poZara i
eksplozija (,Sluzbeni list CG", broj 9/12) i Zakonu o zapaljivim te¢nostima i
gasovima (“SI. list CG", br.26/10, 31/10, 40/11 i 48/15).




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

Pravilnici:
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara
(»Sluzbeni list SFRJ br.30/91)
- Pravilnik o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene
platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata povec¢anog 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 zaétitu skladista od pozara i eksplozija
(,SluZbeni list SFRJ*, br.24/87)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive teénosti i o uskladistenju i
pretakanju zapaljivihtecnosti (,Sluzbeni list SFRJ*, br.20/71, 23/7 1)
- 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 te¢nog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ*, br.24/71, 26/71)
Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14
144/18), pri izradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima
o uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehniéku 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 izgradniji, rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o
uredenju gradilista u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno ¢lanu
10 Zakona o zaétiti i zdravlju na radu.

Mjere zastite na radu

Shodno ¢&lanu 7 zakona o zastiti na radu (,Sluzbeni list RCG*, br. 79/04, 26/10,
73110, 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 karakterigu
blage zime i topla lieta. Herceg Novi ima u prosjeku preko 285 dana u godini
temperaturu koja je ve¢a od 10° C ili 105 dana sa temperaturom ve¢om 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 prosje¢nom koliginom 254 mm, a najmanju kolicinu padavina
ima jul prosjecno 34 mm. Prosje¢an broj dana sa padavinama 20.1 mm je 128
dana.

Na mikro klimu Herceg Novog uti¢e vise faktora od kojih su najvazniji uticaji
mora, krecnjacka podloga i visoko planinsko zalede. Prvorazredni znacaj
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mora je u tome $to on utiée na sve klimatske faktore i daje im specificno
obiliezje. Kao akumulator toplote i izvor vodene pare, more direktno utice na
temperaturna kretanja i koli¢inu padavina. Tako ljeti sprijecava velike Zege,
koje su moguce uslijed isijavanja kre¢njacke 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
podrucju izlije najviSe padavina u Evropi.

Pogodni klimatski uslovi Herceg Novog mediteranskog tipa sa toplim i dugim
lietima i kratkim i blagim zimama predstavijaju jedan od znacajnijih prirodnih
resursa podrucja. Temperature vazduha rijetko se spustaju ispod 0°C, tako da
je godiSnje mali broj ledenih dana, Prosjeéna godidnja temeperatura na ovom
podrudju iznosi 16,2°C. Godisnje devet mjeseci ima temperaturu veéu od
10°C, a 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 obla&nost $to povecava estetsku
vrijednost pejzaza i njegovu impresiju, ali omoguéuije i da se u vedrim ljetnjim
nocima boravi na otvorenom prostoru. Prosjeéna godisnja insolacija u Herceg
Novom iznosi 2399 gasova. Maksimalna je u mjesecu julu 326,7 a minimalna
u decembru 100,1 ¢asova.

Prosje€no godisnje na priobalnom dijelu podrugja padne 1735,3 I/m? vodnog
taloga, s tim Sto se povec¢anjem nadmorske visine koli¢ina taloga povecava.
NajviSe padavina se izlu¢i tokom novembra i decembra, a najmanje u julu.
Vijetrovi koji duvaju ljeti su blagi i prijatni pogodujuéi boravku na otvorenom
prostoru. Tokom zime javljaju se hladni i neprijatni vjetrovi kao $to je bura od
koje je Herceg Novi visokim zaledem dobro zasti¢en. Manje prijatno vrijeme
donose i juZni vjetrovi koji u hercegnovskom zalivu stvaraju "tesko more".

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Vazduh

Na podrucju Herceg Novog nema veéih zagadivaéa vazduha. Lokalno
zagadenje potice u najvecoj mjeri od grijanja bilo privrednih i zdravstvenih
objekata, bilo domacinstava, dok su hotelski kapaciteti zagadivadi samo
ukoliko rade u sezoni grijanja. Povoljna je okolnost &to je broj korisnika grijanja
u grejnoj sezoni najmanji, u odnosu na ukupne receptivne kapacitete podrucja,
obuhvatajuci stalno stanovni$tvo i turiste.

Drugi i najznalajniji izvor zagadenja vazduha je saobracaj. On je
najdinamic¢niji u drugom dijelu godine, u lietnjoj sezoni. Nepovoljni efekti mogu
se osjetiti na malom prostoru, uz frekfentne saobracajnice, usljed smanjene
brzine kretanja automobila, u relativno kratkim periodima i nepovoljnim meteo
uslovima.

Karakteristican izvor zagadenja vazduha su pozari éetinarskih $uma i drugog
mediteranskog rastinja, koji su esti u lietnjem periodu godine na ovom
prostoru. Pracenje kvaliteta vazduha na podrugju Herceg Novog vréi JU
Centar za ekotoksikologka ispitivanja Crne Gore u okviru godiSnjih Programa
kontrole kvaliteta vazduha Crne Gore. Na osnovu uzorkovanja vazduha na
sadrzaj dima i sumpordioksida (SO2) i dobijenih parametara, vazduh na
podrucju Herceg-Novog pripada klasi ¢istog.




Zemljiste

Monitoringom stanja Zivotne sredine koji za potrebe Agencije za zastitu
Zivotne sredine vrSi Centar za ekotoksikologka ispitivanja, vri se uzorkovanje
zemljiSta sa lokacija koje se smatraju najugrozenijim kao &to su lokacija
Gradske deponije na Dugunji, Savini i Sutorini. Takode CETI je po nalogu
inpekcija vrsio ispitivanja zagadenosti zemljiSta na lokaciji Brodogradilista
Bijela u viSe navrata. Zemljiste uzeto sa deponija i njihovoj okolini na svim
lokacijama, s obzirom da se odlaze ne-selektiran i opasan otpad iz
domacinstava, pokazuje visok stepen zagadenosti. Zemljiste u okolini
deponija takode sadrZi znacajne koligine tegkih metala, PAHs i PCBs, koji su
posliedica paljenja deponija ili razno$enja zagadjenja vjetrom i padavinama.
Mora se ista¢i da postojece deponije komunalnog otpada na primorju nisu
sanitarne  deponije, ve¢ priviemena odlagalista mjesanog kuénog i
gradevinskog otpada koji sadrZi i opasni otpad iz domaéinstava (baterije,
sijalice, razna ulja, hemikalije i dr). S tim u vezi je i uoéeno znacajno povecanje
Nikla i Hroma na lokaciji deponije na Duguniji.

Nadzemne vode

Rijecna mreza Herceg Novog prilagodena je reljefu i konfiguraciji terena, kao
i rezimu padavina. Rije¢ni tokovi su kratki i po pravilu buigavi sa obilnijim
vodama tokom zime, a sa deficitom vode u lietnjoj sezoni kada je
najpotrebnija. Rije¢na korita, sem par izuzetaka u toku lieta presuse.

Upravijanje otpadom

Upravijanje otpadom u opstini Herceg Novi, shodno krovnom Zakonu o
upravijanju otpadom (,Sluzbeni list CG* br. 64/11 i 39/16), definisano e i
Planom upravljanja komunalnim i neopasnim gradevinskim otpadom za period
2016-2020 godina na teritoriji Opstine Herceg Novi (,Sl.list CG-opétinski
propisi®, br. 35/17). lako je prvenstveno planom pokriveno upravljanje
komunalnim otpadom, vecina aktivnosti i drugih tokova otpada su naznacene
u istom. Upravljanje komunalnim otpadom pretpostavija osim aktivnosti na
njegovom prikupljanju, odvozi i krajnjem tretmanu, i planiranje adekvatne
komunalne infrastrukture kao preduslov pruzanja usluge ¢iji je obveznik
Opstina, odnosno komunalno preduzece kojem se taj posao povjeren,

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne
sredine u skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
(,SluZbeni list CG*, br.75/18 i 84/24) i Zakonom za zaétitu 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-671/2 od 12.03.2026.
odine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Plan sa taksacijom i valorizacijom biljnih vrsta sacuvanih unutar predmetne

| parcele.
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Na parceli planirati zelenilo uzevsi u obzir da sadnice protokom vremena ne |
smiju zakloniti pogled na gradske zidine, na lokaciji planirati autohtone vrste
Zbunastog i niskog zelenila, palme, cikase i sl.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Opsti podaci o kulturnom dobru

Naziv kulturnog dobra: “Urbana cjelina Istoéno podgrade u Herceg Novom"sa
izolovanom k.p. 2127/1. KO Topla; predmetna parcela se nazai u zastitnom
pojasu i zasticenoj okolini kulturnog dobra “Bedemi starog grada u Herceg
Novom"” koji se nalaze zapadno, u neposrednom susjedstvu na oko 50m k.p.
2127/1. KO Topla, odnosno u zasti¢enoj okolini pomenutok kulturnog dobra.
Vrsta kulturnog dobra 1 : Kulturno-istorijska cjelina

Broj rjeSenja 1 o stavljanju pod zastitu kulturnog dobra: katastarska
parcela 2127/1 KO Topla, kao dio Kulturno-istorijska cjelina “Urbana cjelina
Istoéno podgrade u Herceg Novom'je RjeSenjem broj 08-392/1,0d
05.03.1984. godine uvedeni u Registar kulturnih dobara, uslijed posjedovanja
kulturnih vrijednosti od nacionalnog znadaja.

Vrsta kulturnog dobra 2 : homogena grupa gradevina, infratsrukturni
fortifikacioni objekat

Broj rjeSenja 2 o stavljanju pod zastitu kulturnog dobra : objekat na parceli
21271 KO Topla, nalaze se u zastitnom pojasu | zastiéenoj okolini Kulturno-
istorijske cjeline homogene fortifikacione grupe gradevina —‘Bedemi starog
grada u Herceg Novom" koje je Rjesenjem broj 08-839/1, od 01.09. 1966.
godine uvedeno u Registar kulturnih dobara, uslijed posjedovanja kulturnih
vrijednosti od nacionalnog znacaja.

Mjesto, opstina, lokacija: Herceg Novi

Katastarska opstina: Kotor, K.O. Herceg Novi, kat.parcela br. 2127/1

Studija zastite Starog grada u Herceg Novom - zakljuéci ekspertskog
tima na €elu sa S. Vuéenoviéem

Pojedina¢na studija zastite Urbane cjeline Istoéno podgrade u Herceg Novom
nikada nije sacinjena, ali se opstim zakljuécima iz Studije zastite Starog grada
od strane Svetislava Vucenovi¢a navodi da se podudje istoéno od postojecih
vidljivih dijelova zidina Starog grada treba pazlijivo planirati buduéi da
predstavija potencijalni arheoloski lokalitet te da izgradnjom u ovom pojasu
moze doci do znacajnih negativnih posledica po percepciju Starog grada sa
istoéne strane, narocito u Sirem pojasu oko gradskog utvrdenja sa bliskih i
dalekih vizura, pa se danasnjom valorizaijom uo&avaju sliedece karakteristike:

Arhitektonska valorizacija stanja fizicke strukture:

- Na kp 2127/1 nalazi ruSevine objekta koji pripada tipologiji “Savinske vile”,
objekat se sastoji od suterena, prizemija i potkrovlja (3 nadzemne etaZe), sa
osnovnim korpusom koji sa juzne strane karakterise centralni rizalit | terasa
nad ravnim krovom suterena, i boénim prizemnim aneksom sa zapadne
strane;
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-Kompleks karakterise kameni ogradni zid dvorista koji zajedno sa susjednim
objektima sa zapadne strane definise najstariju regulacionu liniju ovog dijela
ulice.

Stilsko hronolo$ka pripadnost vidljivih dijelova arhitekture:

-Objekat je nastao u prvoj éetvrtini XX vijeka

-Objekat ima stilska obiljeZja eklektike;

Valorizacija:

-Objekat pripada tipologiji “Savineke vile” koje su slobodnostojece, sa manjim
ili ve¢im uredenim vrtovima (dardinima), te kao takva posjeduje vrijednost kao
predstavnik unutar tipologije unutar koje svai pojedina&ni objekat ima razli¢ite
vrijednosti;

-Objekat sam po sebi ima skromne arhitektonske vrijednosti;

-Posebnu urbanisticku vrijednost ima oéuvana istorijska regulaciona linija uz
ulicu Save Kovacevica definisan kamenim potpornim zidom.
Konstrukcije/materijali

-Postojeci objekat ze podignut u masivnom skiopu u kombinaciji kamena,
opeke i primitivnog betona.

Stanje ocuvanosti:

-Objekat je u ruSevnom stanju, saduvani su dijelovi juzne fasade i dijelovi
boc¢nih fasada.

Opsta ocjena stanja objekta:

-Ambijent sa velikim prostornim potencijalima trenutno odaje zapustensti.
Predlozena intervencija:

-Urbana rekonstrukcija sa rehabilitacijom tipologije “Savinske vile” u pogledu
ocuvanja urbanisticke dipozicije objekta;

-Ocuvanje i ambijentalno unapredenje uliéne regulacije u cilju obezbjedenja
privatnosti unutar dvorista, te definisanje adekvatnije pozicije ulaza u
kompleks;

-Unapredenje ambijektalnih vrijednosti kroz solobodniji tretman arhitektonskih
elemenata uzevsi u obzir skromne arhitektonske vrijednosti riesenja iz prve
cetvrtine XX vijeka.

Uslovi obrade iz studije zastite Starog grada u Herceg Novom (vidi 2) koji
se odnose na predmetnu lokaciju na k.p.2127/1 KO Topla

Situacija i specifi¢nosti

-Rusevine objekta pripadaju tipologiji “Savinske vile™:

-Regulaciona linija je definisana kamenim zidom i predstavlja dio najstarije
sacuvane regilacione linije ovog dijela ulice, koja se poklapa sa gradevinskom
linijjom;

Geneza, izvorni oblici, stilska pripadnost, hronologija

-Regulaciona linija definisana kamenim zidom nastala je u posljednjoj ¢etvrtini
XIX vijeka;

-Objekat vile nastao je u prvoj Eetvrtini XX vijeka;

Stanje konstrukcije, materijali, isntalacije

-Objekat je u rusevnom stanju, izvorno podignut u masivnom konstruktivnom
sklopu kombinacijom kamenih blokova opeke i primitivnog armiranog betona.
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Valorizacija i vrijednosti kulturno-istrijske, arhitektornske i ambijentaine
prirode objekta

-Djelimiéno ocuvana pripadnost objekta tipologiji “Savinske vile” -
slobodnostojece, sa manjim ili vecim vrtovima (dardinima), dispozicija i
osnovni volumen posjeduju ambijentalnu vrijednost:

-Skromne arhitektonske vrijednosti, vrijedna kamena stepenista i kamena
sokla objekta;

-O¢uvana | ambijentaino vrijedna trasa istorijske regulacione linije uz ulicu
Save Kovacevica definisana kamenim potpornim zidom koji se nastavlja ka
zapadu na ogradni zid posleda i progelie vile Korlajt, regulaciona linija je
narusena usitnjavanjem izvornog posjeda nakon nacionalizacije i izgradnjom
novih objekata ka istoku, dok je dalje ka istoku ona u vecoj mjeri sacuvana.
Negativne karakteristike

-Usitnjavanje posjedan nakon nacionalizacije 1960. godine dovelo je do
poguscavanja gradnje koja je izmjenila kontekst ove vile, &me je naru$ena
privatnost dvorista i pojadana buka;

-Pojedini segmenti arhitektonske obrade ove vile ne pripadaju ovom podneblju
I nevjeSto su oblikovani, $to za posledicu ima umanjenje ambijentalnih
vrijednosti cjeline.

Plan intervencija

-Urbanisticko-arhitektonska valorizacija koja podrazumjeva rekonstrukciju, uz
oCuvanje i unapredenje ambijentalnih vrijednosti, kroz afirmaciju tradicionalne
tipologije, oblika i materijala

karakteristi¢nih za istorijsko jezgro u Herceg Novom i rehabilitaciju tipologije
“Savinske vile”,

-O¢uvati i ambijentalno unaprijediti urbanisticku i arhitektonsku obradu
istorijske regulacione linije uz ulicu Save Kovaéeviéa definisanu kamenim
potpornim zidom, u cilju rjeSavanja problema buke i privatnosti koja je
narusena usitnjavanjem izvornog posjeda nakon nacionalizacije i izgradnjom
novih objekata u okruzenju.

Uslovi za radove adaptacije, sanacije, obrade enterijera i eksterijera:
-UrbanistiCki koncept i volumetrija, zatim arhitektonski koncept i
materijalizacija moraju se zasnivati na rje$enjima karakteristiénim za tipologiju
“Savinske vile", uz o€uvanje klju¢nih atributa izvornog rieSenja, te oCuvanje
kamene sokle i kamenog stepenista u dvori$tu (moguéa dislokacija);
-Rehabilitacijom tipologije objekta i njegovim konaénim urbanistickim i
arhitektonskim uobli¢enjem ne smije se ugroziti pogled na dijelove istocnih
gradskih zidina i bastion Trnovac (Sv. Jeronim) iz pravca Savine, sa
dominantnih kolskih i pje$ackih pravaca.

-Urbanisticki i arhitektonski osnaZit uliéni front (regulacionu liniju) izgradnjom
prizemnih pomocnih objekata koji ée omogudéiti kvalitetniju postavku ulazne
partije posjeda ¢ime ¢e se obezbjediti adekvatniji urbanistiéki i arhitektonski
tretman rekonstruisane vile i obezbjediti kvalitetniji uslovi za boravak,
eventualni ulaz u podzemnu garazu planirati u istoénom dijelu uliénog fronta;

Osnov intervencije zasnovan na odredbama »Studije zastite kulturnih
dobara opstine Herceg Novi“koji se odnose na predmetnu lokaciju na
k.p. 2127/1 KO Herceg Novi
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7.2.2. Posebne preporuke za istorijske gradove i naselja u zasticenoj
okolini svjetske bastine

OPSTE PREPORUKE Il - istorijski gradovi

-Veliki broj objekata sa ouvanom istorijskom materijom danas je kamufliran
naknadnim oblogama uslijed ega se na prvi pogled ne uocava njihovo
svojstvo i istorijski karakter, te je u takvim sluajevima potrebno izvrsiti
konzervatorsku sanaciju, u cilju ozdravljenja ocuvanog istorijskog ambijenta i
povecanja njegove atraktivnosti.

-Preporuka je da se u granicama moguéeg prilikom planiranja predvidi
preoblikovanje i u krajnjoj liniji uklanjanje objekata koji devastiraju integritet
kulturnog dobra i ostvaruju izrazito negativni vizuelni uticaj na bastinu.
-Opisana svojstva i vrijednosti danas nisu u dovoljnoj mjeri uocljiva rezultatom
parcijalnog sagledavanja i brojnim intervencijama na pojedina¢nim objektima
u kojima oni nisu sagledavani kao integralni dio cjeline

kojoj pripadaju (bespravna gradnja, planski zasadeno i samoniklo zelenilo,
kolorit);

-Ohrabruju se intervencije koje osnaZuju opisano svojstvo i vrijednost ovog
kulturnog dobra i otklanjaju navedene kljuéne nedostatke:

POSEBNE PREPORUKE: Urbana cjelina Stari grad Herceg Novi

-OcCuvati i prezentovati iskonsku vezu izgradene gradske strukture ukljucujuci
gradske zidine, utvrdenja i sve pojedinaéne objekte sa kamenom liticom;
-OcCuvati i osnaZiti prezentaciju homogenosti strukture i urbanog sklada
graditeljske cjeline unutar zidina, pospjesiti stanje urbanog skiada i stanje
njegove vizuelne izraZajnosti kao primarni cilj;

-Ohrabriti prenamjnenu administrativnih objekata, prizemlja ali i visih etaza
pojedinacnih objekata u starom gradu u namjene koje su sluzbi propagiranja
razvoja javnog Zivota i kulturnog turizma (muzeji, galerije, kamerni
auditorijumi, riznice sakralnih objekata, kafe-galerije, ambijentalni trgovacki i
ambijentalni ugostiteljski sadrzaji, savremene fuzije namjena i sl.);

POSEBNE PREPORUKE: Urbana cjelina Istoéno podgrade Herceg Novi
-OcCuvati vizure sa kopna i mora na istoéni dio Starog grada sa zidinama,
tvrdavama i bastionima;

-OCuvati i prezenotovati istorijske graditeljske cjeline koje se nalaze na liniji
Belvedere-Kanli kulabastion Sv. Jeronima-Vojnicke banje, ogoliti njihovu
istoricnost i prezentovati ih kao integralni dio istorijskog Herceg Novog;
-Ocuvati istorijski urbanisti¢ki kontekst i arhitektonske karakteristike starih vila
sa pripadajucim dvoristima (dardinima) bez usitnjavanja parcela (v. mapa 9);
-Vezu sa istorijskih gradom ostvariti u horizontalnom planu aktivacijom
istorijskih trasa ulica, stepenista i vidikovaca sa prezentacijom izvorne
ocuvane ili restaurirane materijalizacije, u cilju povecanja komunikacione i
upotrebne vrijednosti ambijenta;

-Oc€uvati vizure na istocni profil Starog grada sa blizih i daljih tataka sa kojih
se ostvaruju vizure kako bi se u buduénosti omogucilo sagledavanje
restauriranih istocnih gradskih zidina, te u skladu sa tim planirati rekonstrukciju
postojeceg graditeljskog fonda i prostore za eventualne nove gradnje.
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Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara, broj UP/I-05-382/2026-3 od
31.03.2026. godine.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA

2. | INVALIDITETOM
Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se oteZano krecéu
ili se koriste invalidskim kolicima, u skladu sa &lanom 30 Zakona o izgradnji
objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/25) i u skladu sa Pravilnikom
o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore", br.
41/25).
13. USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
/
14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST
' VAZDUSNOG SAOBRACAJA
. /
- USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
15. 2
REZIMU
| Ne uti¢e na promjene u vodnom rezimu.
16. MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
/
17. 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 prikljutke potrosaca na niskonaponsku mrezu
TP-2 (Il dopunjeno izdanje)
Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaéa strujnog
optereéenja
e Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska
stanica DTS - EPCG 10/0.4 kV
Prema grafickom prilogu br.05 — Elektroenergetska infrastruktura i prema
| uslovima nadleZnog organa.
17.2 | Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prema grafickom prilogu br.04 — Hidrotehniéka infrastruktura i prema uslovima
nadleZnog organa.

Akt Vodovod i kanalizacija d.o.0. Herceg Novi, broj 02-906/26 od
13.03.2026. godine.
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17:3

Uslovi prikljucenja na saobraéajnu infrastrukturu

Prema grafickom prilogu br.03 — Planirana saobraé¢ajna mreza i prema
uslovima nadleznog organa.

Akt Sekretarijata za komunalne djelatnosti Opstine Herceg Novi, broj 02-
13-341-Up 1-77/26 od 27.03.2026. godine.

174

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

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

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

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i kori$¢enje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure
i povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG", br.41/15)

-Praviinik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§éenje
pojedinih  vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske
komunikacione infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG", br.59/15 i
39/16)

- Pravilnik o zajednic¢kom korisc¢enju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.52/14)

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

Agencija za telekomunikacije i postansku djelatnost upucuje na primjenu:

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja
izrada tehnicke dokumentacije http:// ekip.me/page/elektronic-
communications/ec-networks/development-of-technical-
documents/content;
sajt na kome Agencija objavlijuje podatke o postojecem 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 [ZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Geomorfoloske karakteristike

Geomorfoloske karakteristike terena su od izuzetnog znacaja za ukupan
prirodni ambijent, uslove koriS¢enja i zastite prostora grada i opstine. One su
primarno odredene litostratigrafskim sastavom i tektonskim sklopom terena,
uz odgovaraju¢e uticaje spoljnih sila koji se manifestuju kao procesi
karstifikacije, povrSinske alteracije stijena, planarne, linijske i fluvijalne erozije,
abrazije, odronjavanja i klizanja. Uticaj tehnogenih aktivnosti ovjeka na
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promjene reliefa ima takode sve veéi znacaj. Sve to je uslovilo da je reljef
gradskog podrucja i teritorije cijele opstine, izrazito sloZen i rasclanjen.

Reljef

Specificne prirodno-geografske karakteristike, posebno, razudeni reljef i
dramati¢na konfiguracija terena sa dominantnom brdsko-planinskom
ambijentom naglaSenog juzno-jadranskog i bokokotorskog identiteta u
kombinaciji sa morskim zalivom neposredno vrse uticaj na razvoj
hercegnovskog podrugja. Razudeni relief sa velikim nagibima nad uzim
priobalnim pojasom karakteri§u relativno prostrani pojasevi na viSim
nadmorskim visinama i ograni¢enim mogucénostima naseljavanja ljudi i njihove
aktivnosti. Slozenost reljefa i njegove osnovne karakteristike najjednostavnije
ispoljava sliede¢a tabela visinskih zona opstine Herceg Novi izrazene
apsolutnim i relativnim pokazateljima.

Geoloske karakteristike terena

Geoloski sastav U geoloskoj gradi terena, na prostoru PUP-a Herceg Novi,
uCestvuju stijenske mase trijaske, jurske, kredne, paleogene i kvartarne
starosti. Tektonski sklop

Terene opstine Herceg Novi, u nagelu, karakteri$e vrlo sloZena tektonika.
Prema opste prihvacenoj geotektonskoj rejonizaciji, na ovom podrucju,
obuhvatajuci i cijeli prostor Boke, izdvajaju su sliedeée tri geotektonske
jedinice: A-Jadransko-jonska zona (paraautohton), B-Budvansko-Barska
zona i C-Zona Visokog kr§a. (SI. 10)

Siko 10: Tektonska skico podrutjo
opstine Herceg Novi (Tumoé OGK 20
hstove Kotor 1 Budva);

Savremeni geoloski procesi i stabilnost terena

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

17




likvefakcije, kao procesi koji na mjestima pojavljivanja, mogu bitno uticati na
uslove gradenja i sigurnost izgradenih objekata i drugih materijalnih dobara.

SEIZMIKA

Savremena tektonska aktivnost
Dosadasnjim intenzivnim proucavanjem seizmoge-nog potencijala Sireg
regiona Opstine Herceg Novi, utvrdena je njegova prirodna predisponiranost
na generisanje zemljotresa velike snage kroz proces praznjenja seizmicke
energije akumulirane regionalnim tektonskim i geodinami¢kim procesima,
karteristicnim za cijeli zapadni Balkan i sjeverni obod Mediterana. Cijeli
priobalni pojas Crne Gore, ukljuCujuéi i opstinu Herceg Novi, izrazito je
seizmicki aktivan, Sto je manifestovano vise puta kroz duboku seizmicku
istoriju ovog prostora, ali i kroz nekoliko vrlo snaznih i razomih zemljotresa u
bliskoj proslosti.

Karta seizmicke rejonizacije Crne Gore, ali i seizmolo$ka prognozna Karta za
povratni period od 500 godina, koja je prateca podloga vazeéim Tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmic¢kim podrugjima na teritoriji Crne
Gore (slika 11), koje izrazavaju potencijalnu seizmicku opasnost za uslove
srednjeg tla, Opstina Herceg Novi se nalazi u zoni devetog (1X) stepena MCS
(MerkaliKankani-Zibergove) skale.

~ 3 T | e LN
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Slika  11: Karte olekivanih  moksimalnih Shiko 12: Epicentaro emijotreso kap su se u
intenziteto  zemijotresa sa  konturom Opstine direm regionu Opstine Herceg Nowvi (kontura
Herceg Novi  ("Priviemeno  seitmolo$ko karto fjubicaste boje) dogodili u periodu od sredine XV
SFRJ {dio 2a Crnu Goru)”, 1987.god.); vijeka do kraja 2016. godine.

Na osnovu broja i intenziteta novijih dogodenih zemljotresa u $iroj zoni Opstine
Herceg Novi (slika 12), kao i ukupne seizmi¢nosti $ireg regiona, moze se
zakljuciti da se obuhvat PUP-a Herceg Novi nalazi u zoni vrlo intenzivne
seizmicke aktivnosti, koja je dominantno vezana za bliska ZariSta sa visokim
seizmogenim potencijalom, kao $to su zone Boke Kotorske, Budva-Brajiéi, Bar
I Ulcinj, kao dio seizmicki aktivnog cijelog Crnogorskog primorja i podmorja.
Kao ilustracija ovog zakljucka, na slici 17 su prikazani epicentri znagajnijih
dogodenih zemljotresa u periodu od sredine XV vijeka do kraja 2016. godine.
Na bazi dobro dokumentovanih karakteristika mehanizama geneze vise
dogodenih zemljotresa u Sirem regionu PUP-a Herceg Novi, moguée je
zakljuciti da kompresiono polie u pravcu upravnom na Dinarski pravac
pruzanja, o€igledno predstavlja glavni uzro&nik rupturnih procesa u regionu,
Sto je inace evidentna generalna slika na prostoru centralnih Dinarida na

18




potezu jugozapadno od Durmitorskog geoloskog masiva, pa do centralnog
dijela Bosne i Hercegovine.

Na osnovu ukupne analize seizmogenog potencijala aktivnih tektonskih
struktura na Sirem prostoru opstine Herceg Novi moze se izvesti generalni
zakljucak da je i u buduénosti osnovano ocekivati savremene tektonske
procese koji bi u znacajnijoj mjeri mogli dinamicki ugroziti objekate u toj regiji
eventualnom genezom vrlo snaznih ili razornih zemljotresa.

Hidrologija

Na teritoriji opStine Herceg Novi nema veéih povrSinskih rjeénih tokova.
Uglavnom se radi o manjim potocima koji u ljetnjem periodu obiéno presuse.
Na podrugju opstine, a posebno u Meljinama, Zelenici, Bijeloj i na dijelu
magistralnog puta iza autobuske stanice gdje se stvaraju bujice, zadnjih
desetak godina, usljed velikih padavina, najvecu $tetu od poplava pri¢injavali
su: korito rijeke Sutorine, korito Ljutog potoka, korito potoka Nemila. Zna&ajni
bujicni vodotoci na podrucju opstine su i: Igalo, Zelenika, Bao$iéi i Pijavica,
kao i potoci oko Kutskog polja koji ljeti presusuju. Analiza u studiji obuhvatila
je sliedece vodotoke sa podrucja opstine Herceg Novi: Sutorinu, Bekovu valu,
Babin potok, Ljuti potok, Nemilu, Opacicu, Morinj, Lalovinu, Pijavicu i potok
Baosic.

Kako nema vecih povrsinskih vodotoka, potrebno je posebnu paZnju posvetiti
eksploataciji podzemnih voda. Na osnovu hidrogeoloskih svojstava i funkcija
stijenskih masa, strukturnog tipa poroznosti i prostornog polozaja pojavljivanja
izvora na istrazivanom dijelu terena izdvajaju se :

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

* slabovodopropusne stijene pukotinske poroznosti, predstavljene slojevitim
kreCnjacima sa roznacima, dolomitima i dolomiti¢nim bre¢ama jursko-kredne
starosti;

* pretezno vodonepropusne stijene i stijenski kompleksi predstavljeni flinim
sedimentima kredno-eocenske i eocenske starosti.

Pedologija

Karakteristike i stanje zemljiSta u Opstini Herceg-Novi, su direktna posljedica
uticaja prirodnih faktora i uticaja ovjeka kao faktora stvaranja zemljista.
Pedoloski pokriva¢ se odlikuje vecim brojem raznih zemljista, veoma razli¢itih
fizicko-hemijskih osobina i bonitetnih svojstava. Pojava pojedinih zemiljista
uslovliena je prvenstveno raznovrsno$¢u geoloskog sastava podioge,
dinami¢nos¢u reljefa i klimom, koja je, kao faktor nastanka, od znacaja za
prostiranje zemljiSta u vertikalnom smislu.

Objekat mora biti izgraden prema vaZeéim propisima za gradenje u
seizmickim podrucjima. Za potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za
hidrometeorologiju o klimatskim i hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni
predmetne lokacije.
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Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geoloskim
istrazivanjima (“Sl.list RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG”, br. 28/11) i
Pravilniku o sadrZaju projekta geoloskih istrazivanja (“Sl.list CG”, br. 68/23)
izraditi:

- Elaborat o geofizickim istrazivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE |
URBANISTICKE PARAMETRE

Lokacija B2 — katastarska parcela broj

Oznaka urbanisticke parcele 212711 KO Topla

Povr$ina urbanisticke parcele 560 m?

Na parceli 2127/1 pristupa se obnovi
objekta koji pripda tipologiji ,Savinske
vile" na osnovu G.L.0, koja definise
podrumsku etazu zatm G.L.1 koja
Maksimalni indeks zauzetosti definiSe dijelove objekta spratnosti P+2,
te G.L.2 koja definiSe dijelove osnovnog
korpusa i pomocnih objekata spratnosti P,
u svemu definisani kao na priloZenoj skici
br.3.

Na parceli 2127/1 pristupa se obnovi
objekta koji pripda tipologiji ,Savinske
vile* na osnovu G.L.0, koja definise
podrumsku etazu zatim G.L.1 koja
Maksimaini indeks izgradenosti definiSe dijelove objekta spratnosti P+2,
te G.L.2 koja definiSe dijelove osnovnog
korpusa i pomoc¢nih objekata spratnosti P,
u svemu definisani kao na priloZenoj skici
br.3.

Na parceli 2127/1 pristupa se obnovi
objekta koji pripda tipologiji ,Savinske
vile* na osnovu G.L.O, koja definide
podrumsku etazu zatim G.L.1 koja

Ukupna izgradenost objekata definiSe dijelove objekta spratnosti P+2,

2
BRGP () te G.L.2 koja definide dijelove osnovnog
korpusa i pomocnih objekata spratnosti P,
u svemu definisani kao na priloZenoj skici
br 3.
Maksimalna spratnost P, P+2 i P+3

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Parkiranje vozila neophodno je rjeSavati iskljuéivo unutar pripadajuce
urbanisticke parcele (odnosno ukoliko podrugje nije razradeno deteljnim
planovima katastarska parcela se smatra urbanistickom), prema zahtjevima
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koji proisti¢u iz namjene objekata, a u skladu sa vazeéim standardima |
normativima, na otvorenim/povrsinskim parkiralistima ili u garazama kako za
putni¢ka vozila tako i za autobuse i teretna vozila a sve saglasno "Pravilniku
0 blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterjumima namjene
povrSina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima", ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 24/10).

Parking garaze neophodno je graditi u skladu sa "Pravilniku o blizem sadrzaju
i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povr$ina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima", ("Sluzbeni list
Crne Gore", br. 24/10)

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

-Novoprojektovano rie$enje mora imati koherentno i integrativno dejstvo na
neposredan kontekst, homogenizujuci ga i povezujuéi sve vazne elemente u
prostornu u cjelinu, bez ugroZavanja pogleda ka Gradskim zidinama sa
pripadajucim bastionima i fortifikacijama iz bliZih i daljih vizura sa dominantnih
pravaca kolskih i pjeSackih saobraéajnica, $to se narocito odnosi na vizure ka
bastionu Trnovac (Sv. Jeronim);

-Novoprojektovano rieSenje posmatrati kao urbanu sanaciju i unapredenje
ambijentalnih vrijednosti Istoénog podgrada kroz afirmaciju tradicionalne
tipologije, oblika i materijala karakteristiénih za istorijsko jezgro u Herceg
Novom i rehabilitaciju tipologije “Savinske vile" uz oéuvanje klju€nih atributa
izvornog riesenja;

-Urbanisticki i arhitektonski osnazit uliéni front (regulacionu liniju) izgradnjom
prizemnih pomocnih objekata koji ¢e omoguciti kvalitetniju postavku ulazne
partije posjeda ¢ime ¢e se obezbjediti adekvatniji urbanisticki i arhitektonski
tretman rekonstruisane vile i obezbjediti kvalitetniji uslovi za boravak:
-Ocuvati kamenu soklu objekta i kameno stepeniste na prilazu objektu i u
zadnjem dijelu dvorista, uz mogucu dislokaciju u zavisnosti od koncepta
uredenja dvorista;

-Ukupne povrSine otvora na glavnoj i boénim fasadama primarnog dijela
objekta u odnosu na zidani dio fasadnih povrsina u navedenoj zoni moraju biti
u klasi¢nom proporcijskom odnosu u svemu definisanim na prilozenoj skici:
-Isklju¢uje se upotreba konzolnih balkona;

-Terase osmisliti na ravnim krovovima niZih etaza;

-Oblikovanje i materijalizaciju osmisliti u duhu ambijentalnih vrijednosti cjeline
istorijskog jezgra u Herceg Novom, kroz upotrebu masivnog kamenog bloka,
kamenih Sembrana, kotala, drvenih vrata i $kura specifié(ne obrade
karakteristicne za Stari grad, Zapadno i Istoéno podgrade:

-U cilju o¢uvanja pogleda sa sujednih parcela moze se razmotriti upotreba
ravnog krova koji moZe biti prohodan, arhitektonski obraden u duhu
ambijentalnih vrijednosti;

-Na parceli se moZe planirati podzemna garaZa za potrebe korisnika parcele
| sa prikljuckom na ulicu Save Kovaceviéa u istoénom dijelu ulicnog fronta;

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 najznacajnijih mjera ustede i kontrole
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potrosnje elektri¢ne energije, predlaze se upotreba centralizovanih sistema za
monitoring i automatsko upravljanje potrodnjom elektriéne energije.

Najvecu energetsku efikasnost objekta je moguce ostvariti:

- Smanjenjem toplotnih gubitaka objekta, éime 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 klasi&nih goriva.

- Instalacijom solarnih kolektora za dobijanje sanitarne tople vode
iskoriS¢avanjem solarne energije.

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

- Upotrebom energetski efikasnih elektriénih uredjaja (razred A).

- Upotrebom savremenih tehnologija za maksimalno iskori$¢avanje prirodne
svjetlosti (upotreba svjetlosnih tunela za osvjetljavanje mraénih prostorija —
obic¢no podruma i potkrovlja).

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

- Automatsko upravijanje osvjetlienjem i elektriénim roletnama — ,Daylight
harvesting",

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

Sprovodenje mjera energetske efikasnosti vrsiti u skladu sa:

- Zakonom o efikasnom kori§éenju energije - objavljen u "Sluzbenom listu CG",
br. 057/2014, 003/2015 i 025/2019.,

- Programom mijera 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).
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Posebni uslovi za datu lokaciju

predati na salglasnost nadleznoj Upravi za zastitu kulturnih dobara.

-Lokacija se nalazi u okviru kulturnog dobroa odnosno kulturno-istorijske
cjeline - istorijski grad “Urbana cjelina Istoéno podgrade u Herceg Novom" i
posredno uz Kulturno dobro homogene grupe fotrifikacionih gradevina
‘Bedemi starog grada u Herceg Novom”;

-Zastitni pojas zidina, bastiona i tvrdava prozeze se u pojasu od 20m od
spoljasnjih ivica gradskog utvrdenja i u njemu se ne planira izgradnja novih
objekata, u ovoj zoni planirati uklanjanje objekata koji negativno utiéu na
integritet gradskih zidina, bastiona i tvrdava $to se prvenstveno odnosi na
oCuvan istoéni profil gradskog utvrdenja kome je neophodno povratiti vizuelni
integritet i Citljivost u prostoru uzevsi u obzir njegov urbanisticki, arhitektonski,
pejzazni i kulturno-istorijski znagaj,

eventualna gradnja moguéa je samo u nevidljivoj zoni odnosno ukoliko je
objekat u cjelosti ukopan i ne remeti integritet gradskog utvrdenja ili pak
afirmiSe vizure ka gradskom utvrdenju, objekti koji su u ovoj zoni uklonjeni
nakon zemljotresa iz 1979. godine, ili su pak Urbanisti¢kim planom za Stari
grad (1983) zasnovanog na konzervatorskoj studiji Svetislava Vuéenoviéa
planirani za ruSenje (Konzervtorska studija ne zastareva), a sve u cilju
otvaranja vizura na kulturno dobro gradskih

zidina, bastion i tvrdava ne mogu se rekonstruisati u postojecim gabaritima,
obnavljati, niti ponovo zidati;

-Zastitni pojas zidina, bastiona i tvrdava prozeze se u pojasu od 20m-50m od
spoljasnjih ivica gradskog utvrdenja i u njemu se moze planirati izgradnja
novih objekata u duhu ambijentalnih vrijednosti cjeline koji ne¢e poremetiti
kvalitet postojecih vizura ka i sa gradskog utvrdenja, u ovoj zoni planirati
preoblikovanje objekata koji negativno utiéu na integritet gradskih zidina,
bastiona i tvrdava $to se prvenstveno odnosi na oéuvan isto&ni izapadni profil
gradskog utvrdenja kome je

neophodno povratiti vizuelni integritet i Eitljivost u prostoru uzev&i u obzir
njegov urbanisticki, arhitektonski, pejzazni i kulturno-istorijski znacaj, objekti
koji su u ovoj zoni uklonjeni nakon zemljotresa iz 1979. godine, ili su pak
Urbanistickim planom za Stari grad (1983) zasnovanog na konzervatorskoj
studiji Svetislava Vucenovi¢a planirani za rusenje (Konzervtorska studija ne
zastareva), a sve u cilju otvaranja vizura na kulturno dobro gradskih zidina,
bastion i tvidava ne mogu se rekonstruisati u postojeéim gabaritima,
obnavljati, niti ponovo zidati;

-Neophodno je pribaviti konzervatorske uslove od Uprave za zastitu kulturnih
dobara;

-Konzervatorski projekat sacinjen na osnovu konzervatorskih uslova ponovo

—d
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DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove
- U spise predmeta
- ala
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- Graficki prilozi iz planﬁv@?ﬁy

dokumenta

- Akt Agencije za zastitu Zivotne
sredine, broj 03-D-671/2 od
12.03.2026. godine;

- Akt Sekretarijata za komunalne
djelatnosti Opstine Herceg Novi,
broj 02-13-341-Up 1-77/26 od
27.03.2026. godine;

- Akt Vodovod i kanalizacija d.c.o.
Herceg Novi, broj 02-906/26 od
13.03.2026. godine;

- Akt Uprave za zastitu kulturnih
dobara, broj UP/I-05-382/2026-
3 od 31.03.2026. godine.
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Namjene povriina date ovim planom u zoni morskog dobra nisu osnov za direktnu primjenu
sa lokalnog nivoa nego su PREDLOZI za dalju primjenu i razradu na driavnom nivou.

IZMJENE ZA POSEBNE LOKACUE:

01 katparc 4439 XO Sutorna
02. kat.parc. 4818 KO Sutorina
03, katparc. 4951/1 KO Sutorna
04. kat.parc. 54 KO Topla

05. kat.parc. 255/1 KO Topia
06. kat parc 1980/1 KO Topia
07. katparc. 1978/1 KO Topla
08. kat.parc. 717 KO Baosici
09. kat.parc. 455/4 KO Baosi -

e’
St

10 kat.parc 621/6, 621/7, 621/15 1 dio 624/1 KO Trebesin
11. ho kat.parc.2534/1 KO Topla

12. kat.parc.1371 KO Podi - hram

13, kat.parc.23 KO Rose

- 14.Dijelovi kat.parc. 197/43, 197/1, 197/47 1 197/44 XO Topia
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@ LOKACUE ZA KOJE SE PREDLAZE HIA STUDUA

ZASTITNI POJAS IZVORA OPACICA
= == == PREDLOG KOREKCUE ZASTITNOG PRSTENA IZVORA OPACICA
POVRSINE OD INTERESA ZA ODBRANU

O VIDIKOVAC

B ORZAVNA GRANICA PREMA REPUBLICI SRPSKOJ

Il B B B} DRZAVNA GRANICA NA KOPNU | MORU IZMEDU CRNE GORE | REPUBLIKE HRVATSKE
(USKLADIVANJE SA PROTOKOLOM 1Z 2002. GOD.)

— GRANICA OPSTINE HERCEG NOVI
GRANICA OBUHVATA PUP-a
~ = = —  GRANICA PUP-a PREMA REPUBLICI HRVATSKOJ
NARERAREAEN GRANICA MORSKOG DOBRA

EEEENENE GRANICA REGIONALNOG PARKA ORJEN
ZASTITNE RAVNI POTREBNE ZA SIGURNO ODVLIANJE OPERACLE POLUETANJA/SLUETANJA

e ZASTITNE RAVNI POTREBNE ZA SIGURAN RAD RADIONAVIGACIONIH | KOMUNIACIONIH
UREDAIA

sesvennses GRANICE GUR-OVa
@ POVRSINA UNUTRASNJIH MORSKIH VODA
[ﬁ)] POVRSINA TERITORUALNOG MORA

m@] KONCESIONA PODRUCIA
@ LEZISTA MINERALNIH SIROVINA | POVRSINE EKSPLOATACIONIH POLIA
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KULTURNA BASTINA prema SZKD ZA POTREBE PPPNOPCG

KULTURNA BASTINA - NIVOI ZNACAJA

MEDUNARODNI ZNACAJ

A0 NACIONALNI ZNAGAS

(@ LOKALNIZNACAS

| =[]  OBJEKTI | LOKALITETI SA POTENCUALNIM KULTURNIM VRUEDNOSTIMA

KULTURNA BASTINA - VRSTE KULTURNIH DOBARA
0 SAKRALNI OBJEKTI

FORTIFIKACIONI OBJEKTI

CIVILNA ARHITEKTURA - PROFANI OBJEKTI

ARHEOLOSKI LOKAUTETI NA KOPNU

ARHEOLOSKI LOKAUTETI PODMORJA

ARHEOLOSKI LOKALITETI - GOMILE | TUMULI

INZENJERSKA ARHITEKTURA (PUTEVI, MOSTOVI, VBADUKT!)
SPOMEN OBIUEZIA

KULTURNO - ISTORUSKE CJELINE | KOMPLEKS!:

URBANE CJELINE SA PODGRADEM

STARI GRAD
AMBUENTALNE CJELINE

@»H@D&-l HE YD wE

ZONA ZASTITE KULTURNIH | POTENCUALNIH KULTURNIH DOBARA
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Ranko Kovadevi€, dipl. In2 arh
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LEGENDA

777771 URBANO PODRUCIE
PERIURBANO PODRUCIJE
RURALNO PODRUCIE

(]

POVRSINE NASEUA / [ |

POVRSINE ZA TURIZAM

POVRSINE ZA INDUSTRUU | PROIZVODNIU
POUIOPRIVREDNE POVRSINE

POVRSINE TEHNICKE INFRASTRUKTURE

HED

Namjene povriina date ovim planom u 20ni morskog dobra nisu osnov za direktnu primjenu
sa lokalnog nivoa nego su PREDLOZI za dalju primjenu i razradu na drzavnom nivou.
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ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA
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"BRZA SAOBRACAINICA* PREMA PPCG - U IZRADI

POSTOJECE MAGISTRALNE SAOBRACAINICE
POSTOJECI OPSTINSKI PUTEVI

PLANIRAN! OPSTINSKI PUTEVI

NEKATEGORISAN! OPSTINSKI PUTEVI

PLANIRANI OPSTINSKI NEKATEGORISAN! PUTEVI
OSTALI PUTEVI

MARKIRANE STAZE

TURISTICKI PUT

"LUNGO MARE"

EUROVELO 8

TRASA BIVSE PRUGE

TRASA TRAJEKTA
ZICARA/UFT/POKRETNO STEPENISTE
STALNI GRANICNI PRELAZ

STALNI GRANICNI POMORSK! PRELAZ
AUTOBUSKA STANICA

LUKA | REMONT JAHTI

MORSKA LUKA LOKALNOG ZNACAJA
MARINA

SIDRISTE

TRAJEKT
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Ranko Kovatevic, dipl inZ. arh

Branka KaradZic dipl. ini. grad.

IZMJENE | DOPUNE
PROSTORNO URBANISTICKOG PLANA
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HTE TEHNICKA INFRASTRUKTURA
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HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA
VODOSNABDEVANIJE:

POSTOJECI VODOVOD VISEG REDA

S PLANJRANI VODOVOD VISEG REDA
=] POVRSINA UNU IH MORSKIH VODA

POSTOJECI VODOVOD

POy NAEBIRBUAHIQEMORA

LS PLANIRANA CRPNA STANICA

[PPV] POSTRQIENJE ZA PRERADU VODA

[R] POSTOJECI REZERVOAR:
-R1 - MOJDEZ V=1770m"
-R2 - ZVINJE V=1x1000m"*
-R3 - NJIVICE V=1>x250m’
-R4 - GOMILA - STARI - VAN FUNKCLE
-RS - IGALO 1 V=2x500m"
-R6 - IGALO 2 V=2x500m"
-R7 - GOMILA GORNJA V=1x500m"
-R8 - SUSCEPAN V=1x250m"*
-R9 - DUBRAVA V=1x250m"®
-R10 - BAJER V=1x500m*
-R11 - BAJER Il V=1x500m*®
-R12 - SPANJOLA - STARI - VAN FUNKCUE
-R13 - SPANJOLA V=1x500m?
R14 - KANL KULA V=2x500m"*
-R15 - SAVINA V=2x250m’
-R16 - SAVINA VRTIC 2 - VAN FUNKCUE
-R17 - SAVINA GIMNAZUA - VAN FUNKCUE
-R18 - MANASTIR SAVINA - VAN FUNKCUE
-R19 - PODI V=1x250m"*
-R20 - LALOVINA - VAN FUNKCUE
-R21 - KAMENJE V=1x250m"
-R22 - ZELENIKA - VAN FUNKCUE
-R23 - ZELENIKA ZELEZNI - VAN FUNKCUE
-R24 - ZMUICE - REGIONALNI V=2x1000m*
-R25 - KUMBOR V=2x500m?
-R26 - BUELA - DECUI DOM V=1x500m"
-R27 - BUELA - ZELAUC! - VAN FUNKCUE
PLANIRANI REZERVOAR:
- R - KOBILA V=1000m*
- R RATISEVINA V=1000m®
- R TOPLA 3 V=500m®
- R PODI V=250m*
- R KUMBOR 2 V=1000m*®
- R BUELA 2 V=1000m*
- R JOSICA V=1000m"
-R0-LuV=100m?
-R1-LuV=500m’
-R 2 - Lu V=500m’
-R 3 - Lu - ZABRDE V=100m*
- R 4 - Lu- KUNCI V=500m*




FEKALNA KANALIZACUA:

KANALIZACION! VOD VISEG REDA

== === PLANIRANI KANALIZACIONI VOD
== 4»=== SMIER ODVODENJA OTPADNIH VODA
POSTOJECA CRPNA STANICA OTPADNIH VODA
CS PLANIRANA CRPNA STANICA OTPADNIH VODA
PPOV| POSTOJECE POSTROJENJE ZA PRERADU OTPADNIH VODA
{1 PLANIRANO POSTROJENJE ZA PRERADU OTPADNIH VODA

ATMOSFERSKA KANALIZACUA:
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ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA:

TS Postojeca transformatorska stanica TS

TS Planirana transformatorska stanica TS

......

Postojeci elektrovod 110 kV
Planirani elektrovod 110 kV

Postojeci elektrovod 35kV
Planirani elektrovod 35 kV

Ukidanje elektrovoda 35 kV

W mkc;ﬁdorDVplemaHE'Dubmwik'

§77777777) zastitni koridor za DV 110kV

V22222271 Zastitni koridor za DV 35kV

POVRSINE NASEUA

L] POVRSINE ZA TURIZAM

B ~0VRSINE ZA INDUSTRIIU | PROIZVODNIU
POUOPRIVREDNE POVRSINE

OSTALE PRIRODNE POVRSINE

1 POVRSINE SUMA

T

isamnn POVRSINE TEHNICKE INFRASTRUKTURE
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ELEKTRONSKA KOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA:

1C

MT

TK podzemni vod viSeg reda - postojeca elektronska
komunikaciona infrastruktura sa PVC cijevima
precnika 110 mm

Planirani TK podzemni vod - planirana elektronska
komunikaciona infrastruktura sa 4 PVC cijevi
precnika 110 mm

Telefonska centrala - postojeci elektronski
komunikacioni ¢vor

Bazna stanica mobilne telefonije - postojeca
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OSTALE PRIRODNE POVRSINE

POVRSINE SUMA
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LEGENDA LINIJA I SIMBOLA

Drzavna granica
Granica Opstine Herceg Novi

Granica podrucja Svjetske bastine (UNESCO)
Granica zasticene okoline podruéja Svjetske bastine (UNESCO)

Ocuvan kulturni pejzaz Boke Kotorske van granica podruéja Svjetske bastine
Zona kulturnog dobra

Zona zasticene okoline kulturnog dobra

Zona dobra sa potencijalnim kulturnim vrijednostima

| Prediozena zasticena okolina dobra sa potencijalnim kulturnim vrijednostima

Zona sa prepoznatim elementima kulturnog pejzaza (otuvane ruraine graditeljske cjeline sa
srednjeviekovnom parcelacijom i kultivisanim zemljitem-dolcima)

Zona istorijskih objekata u graditeljskim cjelinama istorijskog ruralnog podrucja
Zona istorijskih objekata u graditeljskim cjelinama priobalnih naselja

Zona prostorno-funkcionalnih cjelina istorijskih fortifikacionih kompleksa sa oduvanim
sekundarnim i tercijalnim elementima vojne infge

Korekcija prediozene zasticene okoline

im kulturnim vrijednostima




Broj: 03-D-671/2 | Podgorica, 12.03.2026. godirie

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo
Podgorica
Ul. IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-671/1 od 09.03.2026. godine

PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova

Postovani,

Povodom Vaseg zahtjeva, broj 06-333/25-14879/2, kojim ste trazili mislienje o potrebi
procjene uticaja na zivotnu sredinu za gradenje objekta u okviru povrsina za turizam (T1) na
lokaciji urbanisticke parcele koju ini katastarska parcela br. 2127/1 KO Topla (Lokacija B2),
u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno-urbanistickog plana Opétine Herceg Novi (“Sluzbeni
list Crne Gore", br. 76/25), u Herceg Novom, a u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova
investitoru Viadimiru Stanisiéu iz Herceg Novog, obavjestavamo Vas sljedece:

Uredbom o projektima za koje se vréi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne
Gore", br. 20/07, ,Sluzbeni list Cme Gore", br. 47/13, 53/14 | 37/18), utvrden je spisak

projekata za koje je obavezna procjena uticaja na Zivotnu sredinu i projekata za koje se moze
zahtijevati procjena uticaja.

Iz dostavijiene dokumentacije nije mogucée utvrditi taéan sadrZaj i ukupnu korisnu povrsinu
planiranog objekta, odnosno intervencije na objektu, Radi primjene Uredbe o projektima za
koje se vréi procjena uticaja na Zivotnu sredinu, neophodno je precizno definisati sve planirane
sadrzaje, njihove kapacitete i ukupne korisne povréine, kako bi se moglo utvrditi da li projekat
potpada pod Listu | ili Listu II.

Smatramo da je neophodno da investitor, kada bude jasno definisao planirani sadrzaji i

ukupnu korisnu povrsinu na ovoj lokaciji, zatraZi izjasnjenje o potrebi procjene uticaja na
sivotnu sredinu od Agencije za zastitu Zivotne sredine.

S postovanjem,

o AGENCUA ZA ZASTITU
0 a ZIVOTNE SREDINE
g > O‘DOO CRNE GORE

O @O @OO IV Proletersie 19

Yeo) O@ 0@9 81000 Podqarica, Crne Gora

@\ (Y tek: +382 20 446 500

ADENCLIA 24 ZASTITI emall: epamontenegro@gmail.com
ZHATNE SREQE WWWEpaorg.me

CRNE 00RE
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Put 10. Hercegovacke brigade 3 , 85340 Herceg Novi, Crna Gora

VIK Broj:02-006/24/1b2nizn ié%é“_‘",‘s MONNE . MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA.
Datum: 13033036 } : J.:z," “%W—E— URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE
: - " s IV PROLETERSKE BRIGADE BROJ 19

06+ B\ S - |\ d&\ironmr ANIEAC VEATINER

B EAT/L SN .} = N LAC ZAHTJEVA: STANISIC VLADIMIR!

ODGOVOR NA ZAHTJEV ZA DOBIJANJE PROJEKTANTSKO
VODOVODNIH I KANALIZACIONIH USLOVA

&

s+

I T

Centrala; +38231323 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

Na osnovu Vaseg zahtjeva broj 02-906/26 od 09.03.2026.god. za dobijanje projektantsko vodovodnih i
kanalizacionih uslova za izradu tehnitke dokumentacije za gradenje objekta u okviru povrsina za turizam, na
lokaciji UP koja odgovara katastarskoj parceli broj 2127/1 k.o. Topla, koji se pred Ministarstvom vodi pod;
brojem 06-333/25-14879/3 od 27.02.2026.god., konstatuje se:

Plsarnice MInf3iaraiVo prostomog plamran)a,

U skladu sa hidrauli¢kim proratunom za planiranu izgradnju objekta predvidjeti vodovodni PEHD prikljuak
sa DCI cjevovoda DN 200 mm;
Na mjestu prikljucenja predvidjeti prikljnéno okno, sa potrebnim fazonskim komadima i ugradenim liveno-
Zeljeznim poklopcem za teski saobracaj;

Prikljuénu PEHD cijev polagati u skladu sa vaZe¢im tehnickim standardima i propisima;
Na potetku parcele predvidjeti vodomjerno okno ili zidnu ni$u sa ugradenim livenim poklopcem, u kojem
¢e se smjestiti horizontalni vodomjeri: centralni vodomjer min DN 25 mm (INSA i sl.) i vodomjeri DN 20
mm (INSA i sl.) za svaku stambenu, odnosno poslovnu jedinicu posebno;
Kanalizaciju cjelokupnog objekta rijesiti prikljuéenjem na gradsku kanalizacionu mrezu, kao cijevni
materijal koristiti PVC cijevi SN4 za uliénu kanalizaciju PVC DN 200 mun;
Na svakoj horizontalnoj ili vertikalnoj promjeni pravca, kao i na maksimalnom horizontalnom rastojanju od
25 m, predvidjeti reviziono okno sa ugradenim liveno-Zeljeznim poklopeem za teski saobracaj;
Polaganje cjevovoda izvesti u skladu sa tehni¢kim standardima i propisima, sa padom u granicama u
zavisnosti od pre¢nika cjevovoda i konfiguracije terena;
U prilogu Vam dostavljamo situaciju terena, sa orjentaciono ucrtanim mjestima prikljuéenja na gradsku
vodovodnu i kanalizacionu mreZu.

j!agomena:

Ukoliko na terenu postoji stari prikljucak, investitor je duzan isti da stavi van funkcie.
Investitor je duzan da pribavi saglasnost prolaska komunalne infrastrukture kre ]

Dostavljeno :
- podnosiocu zahtjeva

- tehnickoj sluzbi
- arhivi e
InZenjer za prikljutke Tehnitki rukovodilac v z\lzwﬁﬁi"&(iﬁékfor;
1 prof nje s ' A
) N Py
- G ey

fAnovié Gorgh Simovié Zoran Bijeli¢
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LlpHa I opa Tpr mapwana Tura 2

OnwTuHa Xepuer Hosn 85340 Xepuer Hosw, Lipra Mopa
. 2 T: 438231321052
Cekpetapujat 3a KOMyHanHe jenaTHocTu ®.:+382 31323517

www.hercegnovi.me
Pisarnica Ministarstvo prostornog planirania,

__rbanizma I drzavne imovine
Broj: 02-13-341-Up I-77/ 26 O led_{omnesiie] Sl | frlog | Viinzny 3 5096,
Za: Ministarstvo prostornog planiranja, ‘L 33 / 4 é /
urbanizma i driavne imovine 0@ $ ) 25'[ 487_, [ .
Podgorica

Sekretarijat za komunalne djelatnosti, rjeSavajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja
,urbanizma i drzavne imovine u postupku izdavanja saobracajno-tehnickih uslova, a u okviru
procedure izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju
objekta na lokaciji ( LOKACIJA B2) koju &ini kat.parc. 2127/1 K.O. Topla , u zahvatu Izmjena i dopuna
PUP-a opstine Herceg Novi (,SL.list CG” br. 76/25) , na osnovu ¢élana 74 stav 5 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (,SL.list CG” br. 64/17,44/18, 63/18, 011/19 , 82/20, 86/22, 4/23), ¢tlana
15 Odluke o organizaciji i nacinu rada lokalne uprave (“Sl. list RCG-opstinski propisi” br. 41/21,
5/22,33/22, 7/24) ,¢lana 8 stav 10 i ¢lana 49 Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“SI.
list RCG-opStinski propisi” br. 7/09 ,35/09, 17/15, 27/16), izdaje

SAOBRACAINO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta namjene turizam -T1 na lokaciji koju &ini
kat.parc. 2127/1 K.O. Topla K.O. Topla- LOKACIJA B2 u zahvatu Izmjena i dopuna PUP-a opstine
Herceg Novi (,SI. list CG ~ opstinski propisi” 76/25)

1. OPSTI SAOBRACAINI-TEHNICKI USLOVI
1.1.Postojece stanje

Okosnicu saobracaja lokaliteta kome pripada kat.parc. 2127/1 K.0. Topla K.O. Topla, €ini
opstinski put- gradska Ulica Save Kovacevica K.O. Topla , zemljiite oznaéeno kao kat.parc. 2584 K.O.
Topla. Predmetna lokacija ima obezbjedjen direktan kolski prilaz sa opétinskog puta .

1.2.Planirano stanje
-Namjena parcele odnosno lokacije B2 jeste povréine za turizam T1.
-Pravila parcelacije
-Postojeca parcelacija , lokaciju ¢ini kat.parc. 2127/1 KO Topla.
-Gradevinska i regulaciona linija

Na parceli 2127/1 pristupa se obnovi objekta koji pripada tipologiji ,Savinske vile” na osnovu
G.L.0, kojadefiniSe podrumsku etaZu zatim G.L.1 koja definiie dijelove objekta spratnosti P+2, te G.L.2




koja definisedijelove osnovnog korpusa i pomoénih objekata spratnosti P, u svemu definisani kao na
prilozenoj skici.

Sjeverna strana - G.L.0, G.L.1, G.L.2 su udaljene 3m od granice predmetne parcele;
IstoCna strana (u zoni objekta vile) - G.L.0, G.L.1 su postojece, 2,2m udaljene od granice parcele;
Istocna strana (u zoni pomoénog objekta) - G.L.0, G.L.2 se poklapaju sa granicom parcele;

Zapadna strana (u zoni objekta vile) - G.L.0, G.L.1 su postojece, 1,4m i 0,95m udaljene od granice
parcele;

Zapadna strana (u zoni pomocnog objekta) - G.L.0, G.L.2 se poklapaju sa granicom parcele;
JuZna strana (u zoni objekta vile) - G.L.1 i G.L.2 su postojece;

Juznana strana (u zoni pomocnog objekta) - G.L.0, G.L.2 se poklapaju sa granicom parcele odnosno sa
R.L.

-Uslovi priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu

Uslovi prikljucenja na saobracajnu infrastrukturu izvode se prema smjernicama planskog dokumenta -
lzmjena i dopuna PUP-a opstine Herceg Novi, prilog -posebne lokacije, LOKACIA B2. Kolski prikljucak
lokacije planiran je direktno iz Ulice Save Kovacevica.

e Pravila za rjesavanje parkiranja u okviru urbanisticke parcele:

Parkiranje vozila neophodno je rjesavati isklju¢ivo unutar pripadajuce urbanisticke parcele
(lokacije) ,prema zahtjevima koji proisticu iz namjene objekata, a u skladu sa vaizecim
standardima i normativima, na otvorenim/povrsinskim parkiralistima ili u garazama , sve
saglasno "Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima", ("Sluzbeni
list Crne Gore", br. 24/10) .

Namjena objekta Broj parking mjesta

Parametrn parkuranja prema lzmjene il

dopune PUP -a OHN

| Stanovanje | (na1000 m2 BRGP) 18 PM

Restorani, kafici i ' (na 1000 m2 BRGP) 170 PM
Poslovanje . | A (n;':l 1000 m2 BRGP) 32 PM

T,‘gf,'vf,{;é“"“ | (na1000m2 BRGP) 65 PM

Za hotele i objekte apartmanskog tipa I (na 1000 m2 BRGP) 20 PM
\ Hoteli

(na 1000 m2 BRGP) 20 PM
(na 1000 m2 BRGP) 30 PM

! Proizvodnja

' Fakulteti

Sportske dvorane stadlom i sl ' (na 100 posjetilaca)25 PM




‘prema vaiecim CG normativima, a ukoliko
nepostoje prema EU normativima

| ostali sadrzaji

-Parkiranje u okviru parcele projektovati postujuéi normative, kao i utvrdene maksimalno
dozvoljene procente poplocanih i ozelenjenih povrgina na slobodnom dijelu parcele. Na parkiralistima
obezbjediti potrebna mjesta za lica sa smanjenom pokretljivo$éu, a u skladu sa normativima iz
Pravilnika o blizim uslovima i nacinu prilagodjavanja objekta za pristup i kretanje lica smanjene
pokretljivosti i lica sa invaliditetom

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

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

Prilog 1- saobracajni prikljucak ,regulacija, Situacija (Geoportal) — k.p. 2127/1 K.O. Topla, sa granicom
parcele datom u crvenoj boji i gradjevinskim linijama G.L.0,G.L.1, G.L2, i referentnim visinskim kotama hO, hi,
h2, h3, kao i pozicijom eventualnog ulaska u podzemnu garazu,
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Prilog 2 , Dijagram izgleda iz ulice Save Kovacevica, iz dvoriéta sa juznje strane i iz dvorita sa istoéne

strane definisan ceonim planovima, sa referentnim visinskim kotama h0, h1, h2, h3, i prikazom sadainjeg stanja
ohjekta

DOSTAVITI: RUKOVODILAC SEKTORA ZA SAOBRACA! | SEKRETAR
- _naslovu, GRADSKU INFRASTRUKTURU

- u dosije, tjana V kovié‘ ip).ing.grad.
- arhivi, 551,1,\1: Y elhe

\\\“. -y""‘l,.’ 3
,g"{)u m,'"'/ »




Al ) -
g” | Uprava za zastitu kulturnih dobara OBy
Lﬁ/ I )

! Podruécna jedinica Kotor 2006
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Br: UP/I-05-382/2026-3

Datum: 31.03.2026 godine Ok &B’S\'IS:

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine, Podgorica, br. 06-333/25-14879/6 od 27.02.2026. godine,
dostavljenog 10.03.2026. godine i zavedenog pod brojem UP-05-382/2026-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za potrebe izrade urbanisticko - tehnickih uslova za izradu tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta na kat. par. broj 2127/1 KO Topla, u zahvatu |zmjena i
dopuna PUP-u Opstine Herceg Novi ("Sl.list Crne Gore" br, 76/25), povrsine za turizam (T1),
izdvojena lokacija B2, 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 €l. 18 i ¢l. 46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore" br.
56/14, 20/15, 40/16 1 37/17), donosi

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za potrebe izrade urbanisticko - tehnickih uslova za
izradu tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju objekta, po tipologiji ,,Savinska vila“,
sa namjenom (T1), na kat. par. broj 2127/1 KO Topla, izdvojena lokacija B2,
u zahvatu ID PUP OHN

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupiti u skladu sa nacelima zastite kulturne bastine |
kroz studijski pristup, na osnovu prou¢avanja, arhitektonskih, kulturno-istorijskih,
pejzaznih i ambijentalnih vrijednosti kulturno-istorijske cjeline ,Urbana cjelina Istoéno
podgrade u Herceg Novom®, kao i pripadnosti objekta tipologiji ,Savinske vile". Navedeni
studijski pristup potrebno je adekvatno priloziti u okviru stilsko-hronoloske analize
Konzervatorskog projekta;

2. Sprovesti fotografsko i tehnicko snimanje postojeceg objekta-rusevine, kao i sva potrebna
istrazivanja (terenska i arhivska) na osnovu kojih ¢e se utvrditi autenti¢an izgled ,Savinske
vile®, koja je samostojeéi objekti sa uredenim vrtom (dardinom). Navedenim istraZivanjem
¢e se obezbijediti podaci o gabaritu objekta, nacinu gradnje, rasporedu i veli€ini otvora,
kao i rieSenje krova;

3. Posebnu urbanisticku vrijednost ima ocuvani kameni ogradni zid dvorista, jer zajedno sa
susjednim ogradnim zidovima definiSe najstariju regulacionu liniju ovog dijela ulice Save
Kovacevica i potrebno ju je posebno obraditi u konzervatorskom projektu;

4, Na lokaciji se planira urbana rekonstrukcija sa rehabilitacijom tipologije “Savinske vile” u
pogledu ocuvanja urbanisticke dispozicije objekta. Takoder arhitektonski koncept,
volumetrija | materijalizacija trebaju se zasnivati na karakteristicnim rjeSenjima za
predmetne vile uz ocuvanje kljucnih atributa izvornog rjesenja, centralno procelje,
kamena sokla, kao i kameno stepeniste u dvoristu;
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5. Rekonstrukcija objekta ne smije ugroziti pogled na djelove isto&nih gradskih zidina i
bastion Trnovac (Sv. Jeronim) iz pravca Savine, sa dominantnih kolskih i pjesackih
pravaca. Postujuéi tradicionalna nacela organizacije i oblikovanja u prostoru &titi se
ambijent i kulturno nasliede. Potrebno je izbjeéi vizuelno narusavanje prostora i
obezbjediti maksimalnu integraciju kroz odnose proporcija samog objekta, kao i objekta
sa okolinom;

6. U zavrénoj obradi fasade koristiti kamen i neutralne boje zagasitih tonova, boja kamena,
siva, bez upotrebe jakih vizuelno nametljivih boja;

7. U okviru uredenja terena, obnoviti vrt i njegovo originalno hortikulturno rieSenje sa
kamenim podzidima, pizulima i stazama. Oc¢uvati urbanisticke i ambijentalne
karakteristike predmetne parcele.

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

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

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

Obraziozenje

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine, Podgorica, br. 06-333/25-14879/6 od 27.02.2026.
godine, dostavijenog 10.03.2026. godine i zavedenog pod brojem UP-05-382/2026-1, za
izdavanje konzervatorskih uslova za potrebe izrade urbanistiéko - tehniékih uslova za izradu
tehnicke dokumentacije za gradenje objekta na kat. par. broj 2127/1 KO Topla, u zahvatu
Izmjena i dopuna PUP-u Opétine Herceg Novi ("Sl.list Cme Gore" br, 76/25), povrsine za
turizam (T1), izdvojena lokacija B2, te shodno odredbama iz ID PUPa OHN, a nakon uvida u
dostavljenu i raspoloZivu dokumentaciju konstatuje sliedece:

» Predmetna lokacija nalazi se u istoénom dijelu KO Topla, na cca 50 m sjeverozapadno od
hotela Plaza, odnosno na cca 130 m od mora;

» Objekat na kat.par. 2127/1 KO Topla pripada tipologiji “Savinske vile” sa vrtom, nastao u
prvoj cetvrtini XX vijeka, a sastoji se od suterena, prizemlja i potkrovlja (tri nadzemne
etaze), sa osnovnim korpusom koji sa juZne strane karakteriSe naglaseno centraino
procelje i terasa nad ravnim krovom suterena, i boénim prizemnim aneksom sa zapadne
strane. Regulaciona linija definisana kamenim ogradnim zidom nastala je u posliednjoj
cetvrtini XIX vijeka;

* Studijom zastite kulturnih dobara opstine Herceg Novi (u zahvatu ID PUP OHN) prednetna
lokacija je u zasticenoj okolini podrucja Svjetske bastine (UNESCO), u zoni kulturnog dobra
.15.Urbana cjelina Istoéno podgrade u Herceg Novom® kao i u zastitnom pojasu i
zasticenoj okolini kulturnog dobra “Bedemi starog grada u Herceg Novom” koji se nalaze
na cca 50 m zapadno od lokacije - 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
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u podrucju kulturnih dobara, dobara sa potencijalnim kulturnim vrijednostima i zona sa
prepoznatim elementima kulturnog pejzaza, kao i zoni savremene izgradnje (izgradeno
podrucje do 2018.godine). U neposrednoj blizini opisanog prostora nalaze se ,Savinske
vile® iz kraja XIX i poéetka XX vijeka (p73). kao i stambeni i turisticki objekti razliditih
gabarita i spratnosti;

» Kulturno-istorijska cjelina “Urbana cjelina Istoéno podgrade u Herceg Novom” je Rje$enjem
broj 08-392/1 od 05.03.1984. godine uvedena u Registar kulturnih dobara, uslijed
posjedovanja kulturnih vrijednosti od nacionalnog znacaja;

» Shodno nacrtu urbanisticko — tehnickih uslova, kat.par. 2127/1 KO Topla je izdvojena
lokacija B2, sa namjenom turizam (T1), povrsine 560 m2. U prilogu su dati situacioni planovi
sa definisanim gabaritima i spratnostima P, P+2 i P+3;

¢ Studijom zastite kulturnih dobara opétine Herceg Novi (knjiga 6) za 1zmjene i dopune PUP-
u Opstine Herceg Novi predmetno podruéje Istocno podgrade definisano je kroz:

PREPORUKE Ill - ISTORIJSKI GRADOVI (Stari grad Herceg. Novi, Istoéno i Zapadno
podgrade, Istorijska Topla i Istorijska Srbina, Istorijsko lgalo, v. mapa 6 i mapa 9)

U prosirenu zonu istorijskog grada pored utvrdenog Herceg Novog sa Istoénim i Zapadnim
podgradem spadaju i istorjjska naselja koja se danas ¢ine integralno podrucje gradske zone
Herceg Novog, a koja se od sredine XVl vijeka (vec vise od 300 godina) razvifaju integralno
sa utvrdenim gradom. U proSirenu zonu istorijskog grada pored Starog grada Herceg Novi,
Zapadnog i Isoénog podgrada spadaju i Istorijska Srbina (Podgrade Spanjole), Istorijska
Topla i Istorijsko Igalo, te ih zbog brojnih istorijsko-funkcionalnih veza treba posmatrati u
cjelini.

Za istorijske zone: Stari grad, Zapadno i Isto¢no podgrade, Istorijska Topla, Istorijska Srbina i
Istorijsko Igalo uvaZiti izuzetan znaCaj ovih istorijskih graditeliskih cjelina, te sa
konzervatorske tacke gledisSta prediaZe se izrada delaljne dokumentacije istorijskog
graditeliskog fonda, te ispitati moguénost izrade UP za zone ocuvanog istorijskog
graditeljskog tkiva (zone vidljive na mapi br 8) unutar navedenih zona.

Na prostoru istorijskog grada i njegove zadtiCene okoline preporucuje se ocuvanje i
afirmisanje naslijedene urbanistitke matrice i graditeljskih karakteristika, te u tom duhu
planirati sve dalje aktivnosti, preporucuje se da se novi objekti ne planiraju na mjestima
gde su u setu prethodnih konzervatorskih mjera oni uklonjeni (kao npr. u cilju otvaranja
pogleda sa zapada na tvrdavu Forte Mare nakon zemljotresa iz 1979. god.).

Na prostoru istorijskog grada i njegovoj zasticenoj okolini predlaze se afirmacija istorijske
karakteristike obale, dok svaka aktivnost na njenoj izmjeni mora biti zasnovana na zakonskim
odredbama (HIA studija).

Predlaze se izbjegavanje “totalne” rekonstrukcije istorijskih objekata kao metode
koja podrazumjeva rusenje postojeceg istorijskog objekata i ponovno zidanje
replika, buduéi da se time unistava osnovno svojstvo predmetnog dobra.

Nova gradnja se posmatra kao urbana sanacija istorijskog grada, pod uslovom da se na taj
nacin unaprijedi stanje integriteta istorijskog grada i njegovih postojecih vrijednosti, potom
osnaze njegove jasno uocljive ili posustale osobenosti, te ostvari kontinuitet razvoja
istorijske cjeline kroz vremenski period kome mi pripadamo ali na ambijentalno prihvatljiv
nacin uvacavajuci vrijednost cjeline. d

Veliki broj objekata sa ocuvanom istorijskom materijom danas je kamufliran naknadnim
oblogama uslijed ¢ega se na prvi pogled ne uocCava njihovo svojstvo i istorijski karakter, te
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Jje u takvim sluéajevima potrebno izvrsiti konzervatorsku sanaciju, u cilju ozdravijenja
ocuvanog istorijskog ambijenta i povecanja njegove atraktivnosti,

Preporuka je da se u granicama mogucéeg prilikom planiranja predvidi preoblikovanje i u
krajnjoj liniji uklanjanje objekata koji devastiraju integritet kulturnog dobra | ostvaruju izrazito
negativni vizuelni uticaj na bastinu.

Preporuka je da se u granicama moguceg prilikom planiranja predvide konzervatorsko-
korektivne sanacione mere uklapanja objekata koji svojim prisustvom ostvaruju negativni
vizuelni uticaj na bastinu (v. mapa 10). Kada se za to stvore uslovi. Negativan uticaj na
percepciju graditeljske bastihe definisan je u sklopu poglavija opstih preporuka u poglaviju
7.1.

Kriticki preispitati odnos prema autohtonom, samoniklom i kultivisanom zelenily unutar
zasticenih zona koje stvara vizuelno zagadenje kulturnog dobra, ili pak negativno utice na
njihov integritet | opstanak.

Preporucuje se da se prilikom planiranja i izvodenja projekata podzemne infrastrukture ostvari
kosultacije sa Upravom za zaétitu kulturnih dobara, Bududi da su pojedine zone istorijskog
grada prepoznate kao lokaliteti sa potencijalnim arheoloskim znadajem, te da posjeduju
potencijalno vrijedne istorijske zastore javnih prostora (v. mapa 7).

Nadzemnu infrastrukturu treba planirati uz konzervatorske uslove kojima ée se propisati
myjere zaélite fasada, zastora ulica i trgova i drugih elemenata nasljeda. Predvidjeti
uklanjanje instalacionih ormarica (struja i vodovod) sa vidljivih dijelova fasada du? ulica,
uz pronalaZenje konzervatorski prihvatljivog rjesenja.

Preporuke za Isto¢no podgrade:

* Dominantna osobenost Isto¢nog podgrada su ambijenti klastera vila sa pripadajucim
uredenim dvoristima i bogatom vegetacijam nastali krajem XIX i pocetkom XX vijeka,
zatim kvalitetni primjeri viSeporodiénog stanovanja sa kraja 60ih i pocetka 70ih godina XX
vijeka relativno dobro uklopljenih u ambijent u sjevernom dijelu ove cjeline, mali broj
pojedinacnih o¢uvanih istorijskih graditeliskih cjelina starijih od XIX smjestenih u
neposrednoj blizini istocnih zidina od lokaliteta Belvedere do lokaliteta Vojnicke banje, kao
i tri veca turisticka kompleksa (Motel Dubrava, Hotel PlaZa i apartmani Savina) nastalih
krajem XX vijeka na istocnom i sjevernom obodu kulturnog dobra i njegove zasticene
okoline;

* Imajuéi u vidu specificne pejzaine karakteristike konteksta i postojanje vise
pojedinacnih graditeljskih  cjelina nastalih u razlicitim vremenskim periodima sa
razlicitim stilskim karakteristikama i arhitektonskim konceptima, preporucuje se izrada
detaljne Konzervatorske studije;

= Ocuvali vizure sa kopna i mora na istocni dio Starog grada sa zidinama, tvrdavama i
bastionima; :

= Ocuvali i prezenotovali istorijske graditeljske cjeline koje se nalaze na linijji Belvedere-
Kanli kula, bastion Sv. Jeronima-Vojnicke banje, ogoliti njihovu istoricnost i
prezentovati ih kao integralni dio istorijskog Herceg Novog;

= Ocuvati istorijski urbanisticki kontekst i arhitektonske karakteristike starih vila sa
pripadaju¢im dvoristima (dardinima) bez usitnjavanja parcela (v. mapa 9);

= Vezu sa istorijskim gradom ostvariti u horizontalnom planu aktivacijom istorijskih trasa
ulica, stepenista | vidikovaca sa prezentacijom izvorne odéuvane ili restaurirane
materifalizacije, u cilj povecanja komunikacione i upotrebne vrijednosti ambijenta;

* Ocuvati vizure na isto¢ni profil Starog grada sa blizih i daljih tacaka sa kojih se ostvaruju
vizure kako bi se u buducnosti omogucilo sagledavanje restauriranih istoénih gradskih
zidina, te u skladu sa tim planirati rekonstrukciju postojeéeg graditeljskog fonda i
prostore za eventualne nove gradnje;
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Uzimajuci u obzir navedeno, a radi oéuvanja | unapredenja ambijentainih vrijednosti prostora
koji Cini integralni dio zasticene okoline Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja 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 (Sl.list
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 zaétiti 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
0 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 zastiti 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 izlozenom, rijeéeno je kao u dispozitivu,

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

’ /IA
V4

Dr Petra Zdravkovié

direktorica
Dostaviti:
- Podnosiocu zahtjeva
- U spise predmeta
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