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Broj: 06-333/25-10860/8 | s : i
1. L ELA | Ministarstyvo prostornog planiranja,
Podgarica, 22.01.2020. godine X ) urbanizma | drlavne imovine
| Ministarstvo prostomog planiranja, urbanizma i dr2avne imavine na osnovu &lana 143 stav 2 Zakona
2. o uredenju prostora ("Sllist CG', br. 18/25) a u vezi sa ¢lanom 74 Zakona o planiranju prostora |
izgradnji objekata ("SLEst CG', br.64/17, 44118, 6318, 82/20, 86/22 i 04/23) i podnijetog zahtjeva
BariZon Predraga izdaje:
5 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
' za izradu tehniéke dokumentacije
Za gradenje novog obgkla/objekata u okviru lokacie koju &ini katastarska parcela KP 571/14
4, katastarska opstina KO Herceg Novi, namjene povrine naselja - turizam u zahvatu Prostorno -
urbanistitkog plana Opstine Herceg Novi, izmjene i dopune (,Stist CG*, br. 076/25)
5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: [ Barizon Predrag
6. POSTOJECE STANJE
Katastarska evidencia:

Uvidom u list nepokretnosti 288 - prepis, evidentirano je sledece:
- katastarska parcela 571114 KO Herceg Novi,
nadin koriééenja: stambeno - poslovne zgrade broj zgrade!, povrsine 255 m2, spratnosti:
prizemna zgrada,
nadin koristenja: dvoriste, povrsine 255 m2

Lokacija je povriine: 510 m2

Prexiop DKP asa geopona
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Prema Prostomo urbanistékom planu Opstine Herceg Novi, izmjene i dopune (*SL list CG” br: 076/25)

. grafitki prilog br.06a ,Postojeta namjena povrSing®, predmetni prostor ima definisanu postojecu
namgenu i to: povriine nasolja.

poloZaj lokacije

Ukoliko se planira rudenje/uklanjane postojeCih objekata, neophodno je uraditi Elaborat odnosno
projekat o ukanjanju objekta a u skiadu sa dlanom 68, 691 70 Zakona o izgradnji objekata ("Stuzbenom
listu CG*, br. 192025192/2025) | Pravinikom o nadinu rade, sadrZini | ovien tehnilke

dokumentacie za gradenje obsekla ( Sluzbeni st Cme Gore®, br. §3/25).

7.

| PLANIRANO STANJE

71,

Namjena parcele odnosno lokacije

Kako je definisano u poglaviu 9.9 Uputstvo za izdavanje urbanisbéko - tehniliih uslova, isto je
namjenjeno za laksu primenu PUP-a u konkretnim slucajevima. Svi uslovi su relativni u zasticenim
podruéma i_mogu biti korigovani konzervatorskim uslovima Uprave za za$titu kulturnih
dobara. Teritorije kulturnih dobara odredene su grafitk,

{ Takode u poglaviju 9, knpga 2 - urbanisbiéko - tehnitki uslovi se formiraju na osnovu plansidh
smjemica i “slike grada’, odredene pcema lokainim ambgentainim esobinama i planskom konceptu
koji je definisan PUP-om. Ovim planom predvida se direktna primjena na cijeloj povrini Opstine,

| u narednom dijelu odredice se urbanistiCko-tehnicki uslovi pri direktnom sprovodenju Plana.

Definisanje lokacije
Utwrduje se da li se lokacia nalazi u zahvatu nekog vaZeteq reguiacionog plana ( DUP, UP, DSL,
LSL) i GURa, kao i to da li je u urbanom, periurbanom ik rurainom podrudju.




Uvidom u graficki prifog br.03a,_, VaZeda planska dokumentacia sa planskim jedinicama®, predmetna
lokacia se ne nalazi u obuhvatu vazecih requlacionih planova (DUP. UP DSL LSL) i GUR-a

planskch dokumenata.

Predmelna lokacija se nalazi u GUR-u HN i ima namjenu turizam - T1




Grafidki 02. Smemice za speovoden; R-a HN
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Ako se lokacija nalazi u zahvatu nekog vaZedeqg regutacionog plana ( DUP, UP, DSL, LSL), namiena

sé utvrduje na osnovu b na, ukolik Ro Pom nije dru redeno, u kojem
slucaju se utvrduje namjena prema PUPUIGURU.
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Uvidom u graficki prilog br.01 Planirana namjena prostora®“, GUR HN, namjena predmetne
lokacse jo - TURIZAM - T1

Smjernice za izgradnju objekata za potrebe turizma preuzete su iz PPPPNOP | PRAVILNIKA O
BLIZEM SADRZAJU | FORMI PLANSKOG DOKUMENTA i ovim planom su dopunjene i razradene.
U okviru planom oznadenih zona “T" mogu se planirati, prema investicionom prediogu, sve tri vrste
turistiCich zona (T1, T2, T3), te primjeniti ovdje dati uslowvi za iste.

Indiatori planiranja za turistitke zona:

OZNAKA TURISTICKA ZONA

D1 Turistidke zone unutor :odtidenih ¢jelina (UNESCO)

D2 Turistilke zone unuter podrudja od posebnog prirodnog :noelaja
D3 Turisticke 2one bes posebne radtite i izgraden turistitki peedjeli
D4 Turistilke tone u ruralnim podrudpma

D5 Ostale turistidhe rone

D1. Turisticke zone unutar zasdticenih cjelina (UNESCO)

U ovu grupu razvrstavau se turistiéke zone T1 smijestene unutar Bokokotorskog zaliva
zadtiéenog UNESCO-m §to podrazumijeva i njeqovu zasticenu okolinu - bafer zonu,

Takyi prostori mogu da se privedu namjeni ako ispunjavaju uslove Zakona o zastt Zivoine sredine i
Zakona 0 zastiti kultunih dobara, ako se uklapaju u teren i ako su infrastrukturno opcemieni. Unutar
ovako definisane turistiCke zone moguée su 3 varijante od kojh je zastupljena shedeca:

b) Nova gradnja unutar naselja - prema uslovima koje odreduju nadleine institucije za UNESCO
Ministarstva, konzervatori) i po sljedeci erijumima u u_na urbanisticke parcele
unutar turisti¢kih zona:




Najveda dopubtena zauzetost T < 50%

Najveda dopudtena izgradenost T1 <2

Do P+4 24 objekte do
200 smjestaymh jedinica
Do P+5 24 objekte do
500 smjestajnih jedinica
Do P+6 2a objekte do

¢ i 700 smjedtajnih jedinica
Do P+7 1a objekte do
700 smjestajnih jedinica
broj suterena i podruma | |
nije ogranilen
Zona T1

U turistiékim zonama T1 od ukupne povrine zone, planirana povrsina terena za gradevine koje su
prema sluzbenoj kategorizaciji hotei, je najmanja 70%, a ukupna planirana povrSina terena za ostale
objekie koji mogu biti vile i turisticki apartmani Je 30%. Uleste smiedtajnog kapacitela je najmanje
70% u gradevinama koje su prema slu2benoj kategorizacii hoteli i najvide 30% za ostale dozvoljene
objekte. Udo bruto zgradenih powrsina ulaze i druge namjene u funkcip turisbcke ponude npr.
povrSine terasa, bazena i sl,

U okviru GUR-ova | detaljnijih razrada, kao i u sluéaju gdje je to posebno odredeno ovim
planom Turistiéku zonu (T1) nije moguée prenamijeniti u turisticku zonu T2, niti u turisticku
zonu T3.

Poletna tatka za odredivanje kvantitativnih indikatora za turisticke zone je broj le2aja po
smjestajnoj jedinici, i to:

- Smjestajna jedinica u hotelima, depadansima | sl.= 2 lezaja

- Smjestajna jedinica u apartmanu = 3 leZaja;

- Smjestajna jedinica u "vilama'® = 6 le2aja.

Okviri prostornih uslova planiranja smjestajnih jedinica - vila
Vila je samostaina turistiCka jedinica, viSeq standarda, u sklopu podruéa ugosmer;sk&tunsmko w
namjene. Vila moze biti samostaina smigdtajna jedinica, smjedtajna jedinica u nizu ili smjestajna
jedinica u sklopu T1 ik T2 zone.

Ovaj plan izriéito zabranjufe gradnju ikakvih rezidencijalnih jedinica u obainom pojasu do 1000
m. Vile u sklopu Ti i T2 zona nijesu rezidencijalne, ve¢ smjestajne jedinice.

Sm)eSta;na jedinica vila definiSe se sliedefim indikatorima:
Smjestajna jedinica - jedna vila = jedan "Kjué”; u turistiCkoj zoni T1 i u turistckoj zoni T2,
- Programski beoj kreveta u jednoj smjestajnoj jedinci- najvide 6 kreveta u vili;
- Vrtovi, interni putevi turisti¢kog nasefja, prilazi i pristupi do viie sastavni su dio parcele turistiCke
zone,
- ZemiiSte via je sastavni do jedinstvene gradevinske parcele tunsticke zone,
- Parkiranje/garaZiranje vozila za goste vile treba da se planira na zajednickim parkiraliStima. ,
\
Prostorni pokazateli planiranja holeiskih vila u PUP-ovima opstina treba da se razvrstaju po tipovima |
objekata i oblicima prostome organizacie:
« Samostalna/samostojeca vila - Tip 1;
* Poluugradena/ugradena vila (u nizu) - Tip 2;
* Grupa vila (u obliku struktura naselja - “rizorti") - Tip 3.




PredioZeni prostorni indikatori su okvir | treba ih pelagoditi prostornom kontekstu u lokalnim uslovima.
U detainoj planskoj dokumentacsi prostorni uslovi treba da se detalnije propidu u skladu sa
predioZenim indikatora. Za atipiéne sluéajeve sa posebnim zahtjevima (rezidenciaine vie najvise
turisticke kategorije i s1.), moZe se odstupiti od predioZenih prostomih indiatora (osim u broju nivoa -
etaza), a moguce je primijaniti i druge prihvatjive tipolodke arhitektonske obrasce.

Tip 1.
Samostalna/samostojeca vila = svoka vilo
jedna Je smjeftojna fedinico (jedan kiju¢).

Broj letajas 6/sm. jedinica Najvile 30 lelaja po hektaru
Gustina smjedtajsh jedinica Napetde 5 jedinca po heklara
Povidina objekta (BRP) Najvide 500 m2

Hadunska poveding terena po vile Naymange 3.000 m2

Visina gradnje Najvile dva nivoa - etale
Tip 2.

Poluugradena/ugredena vila (u redu) -
svako vila fe jedna smjeitojna Jedinico

| (jeden ijuc)
Broj lelaja < 6/sm. jedinic Najvide 90 lelaja po hektaru
Gustina smjedtajnih jedinica Najvide 15 jedinica po hektaru
Povriina (objekta BRP) Najvile 300 m2
Ralunska povidinag tetend po vl Najmanje 500 m2
Visina gradnje Najvide dva nivoa - elale
Dutina niza Najvile 40 m, odnosno 5 smijedtanih jedinka
Tip 3.

Grupa vila - svaka je vila jedna smjeitajno
chlnko (jedan kjue)

Beojlelaja <4 / sy pedinic Najvide 120 kelaja po hektaru
Gustina simpeitapnth jedinica Napetbe 30 jediica po heklaru

Visinag gradnje Najatle dva nivoa - etale.

Vila - smjeitajna jedinica Tipl Tip2 Tip3
Beoj leaja po hektaru {8 1) 90 €120
Reoj stpedtagnih jedinica po <5 <15 <20
hektaru

Vila - smjeitajna jedinica Tip1l Tip2 _Yip3
Ralunska povriina terena po v i
smieltainoj jedinkd Najmanje 3.000 m2 Najmanje 1000 m2 ! .
Najveda visinall 2 nivoa - etale 2 nivoa - etate :‘ S?;o 2 = ¢t

Pod nivoima - etazama se smatra: suteren (S), prizemije, sprat i potkrovije. Vila je u praviu prizemna
zgrada, ali se u terenu s nagibom mogu dozvoliti dva nivoa - etaze, a kod vrste 3 - grupe vila u obliku
naseljskih struktura - “rizorta”) mogude su tri nadzemne etake ako je jedna od njh suteren (S).

Hoteli (T1) unutar zgradeni naselja urbanog i pefiurbanog karaklera, koji nisu lokaciski odredeni, a
nalaze se u okviru zone “N°, kao | u meSovitoj namjeni, centralnim djelatnostima | stambenim namjena
u okviru GUR-ova | detalingih razrada, mogu da se grade primjenjujuci urbanisticke paramete (2=0.5
i 1i=2,0, max spratnosti prema broju smiedtajnih jedinica, pri Cemu je neophodno cbratt posebnu
paznju na integracijy buduéeg objekia u ambietalino-morfolodke karakteristie ueq | Sireq okruZenja,
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kao i ispodtovati uslov u vezi obezbjedenja vizura | adekvaine insolacie susjednog objekta koji se |
nalazi iza (prema opstm pravikma graden;a).

Nij@ moguce graditi na lokacijama koje imaju nagib terena veéi od 30°. Prie prbaviania UTU
neophodno je dostaviti geodetski premjer kao dokaz o nagibu lerena.

Koncept planiranog rjesenja po planskim jedinicama
Granice plansiih jedinica u GUR-u KN su preuzete @ PUP-a OHN ( uz minimaine korekcij@ prema
azuriranim katastarskim podlogama) , a prikazane u grafitkom priogu .
Detalne kategorie planiranih namjena povr§ina u okviru ovih planskih jedinica definisane su po
urbanistiékim jedinicama: blokovima ¥ ili zonama, a trebraju preteznu namjenu u okviru isth .
U zavisnosti od planirane namjene povrsina i pripadnost planskoj jedinici, definSu se opsta i posebna
urbanistitka | arhitekionska pravila za uredenje i prostomnu organizaciu naselja na pedruéju GUR-a
HN, a prema ambgentalnim karakieristikama prepoznatih "slika grada® .
U svim planskim jedinicama (zuzev u pianskim jedinicama na podruju Morskog dobra, u kojima se
primjenjuje drzawni planski dokument -PPPNOPG ), sprovedenje ovog plana ce se vriii u skladu sa
grafitkim prilogom 02: Smjemice za sprovodenje GUR-a HN:
« Direktnom primjenom planskih rjedanja na osnovu smiernica i pravila iz GUR-a HN,
¢ Primjenom propisa jedinice lokalne samouprave kojima se ureduju lokaini objekti od opéteg |
interesa, u skladu sa zakonskom regulativom i koncaptom planiranog uredanja. |
o Daliom detalinom razradom, uz obavezu izrade urbanistitkog projekia.

01-12 | Planska jedinica “Zapadno podgrade”

Plansku jedinicu "01-12" dni zattiéna ambijentalna ¢gelina Zopadno podgrade, koja ostaje
adminastrativig, kulturnd | tusntedks centar grada,

Priofitet ramvoja je zadtita | unapredenje ambijentalnosti kror oluvanje prepornatlje
matrice prmorskog grada, sa neophodnim tjelavanjem saobradajnog agulenjy, novom “baj-
pas” ubcom (ispod objekata Opitine, Poite, samostana sv.Antuna , Dvorane park, Parka Boka, pa
do ulice Partizanski put), lociranjem novih javneh garala { na lokacgama "patk Boka®, "Zanatsko”,
“Autobuika stanica®) i ofivijavanjem centra turbstitkim, kultumim, ugostiteljskim | trgovadiom
sadriajima,

Uvode s vertikalne komunikadipe za savladavanje visimke rashibe na potess Setalidte ( kod
Bokine plate) - Dvorana Patk { preporuka-panoramski lit) i Njegoleva ulica — Atobuska stanica
(magistralni put) , sa aljermn bole pjedadke dostupnosti | mtegrisanosti na 3 nivoa: uredena obala
~centar grada = magitealnt put.

Predvida se rekonstrukaja i revalotizadja svih ostabh javish powriina: tigova, stependta,
skverova, drivoreda, kao i formiranje wdikovaca | novh javnih prostora = mjesta susreta, a sve u
svrhu stvaranja “imidia” sitinskog centra lokalne samouprave.

Svaka rekonstrukea postojedih objekata il interpolacija novim objektima sa aljem podizanja
nivoa urbaniteta , treba da bude padljivo uklopljena u ambijentalne “slike”, da prati formicane
sifuete na nagnutim terenima i da kotespondira prepornathivim vizurama ka gradu sa mora.

1z navedenh razloga, u okviry ove zaitidene ambijentalne cpelne ovm planom se planira
ireada utbanistickog projekta

Glavnu gradsku - Njogotevu ulicu treba da odreduje kontinualni ulitni front fizitksh struktura
u nizu sa jedne strane ( maksimalne speatnosti do 4 etate ), a sa druge - ritmedno smjenjivanje
javnih “otvorenth” prostora: trg unad gatale kod opdtine - park {Sv, Leopolda) - teg (kod dvorane
Park) - park (Boka) - plato (kpred gradike kafane i Rudnika), sa otvaranjemn dodatnih vizura ka
moeu

U okviru ove planske jedinice predviden jo kompleks mpelovite namjene kod manastira Sv.
Antuna. Podiudje oko SvAntung je u relimu zaltite kio registrovano kulturno dobro -
ambijentalna ¢jelina Zapodnog podgrada, 2a koju su dati posebni lokadijki uslov u sidadu sa
konzervatorskim smjernicama, funkdonalna poveranost sa novoplaniranom saobradajnicom,




Neophodno je obratiti posebnu palnju na integraciju ovih objekata u ambejentalno-morfolotke
karaktedistike uleg i fireg okrulenja | koordinaciju namjene objekta sa javnim prostorom Letalidta
uz priotitetno oluvanje i unapredenje kvalitetnog zelenog fonda.

Lipred Dvorane Park se u okviru povrdina mjedovite namjene uvods trg-plato sa fontanom, uz
preporuky dislocizana postojedeg supermarketa na Jokaciju kod Poite (u produtetku postojedeg
patkanga, ka jugu), Na ta) nadin bi se adekvatno otvorio prostor ka respektabednom "glavnom
objektu kulture™ u centru grada, a formarala bolja pjeiadika konckaja sa stanicom planisane
vertikalne komunikacije (panoramski kft od Setalifta do Dvorane park).

Park Boka, kao zadtideno pritedno dobwo, se rekomtiuiie, revitalizuje | unapreduje novim -
reprerentativaim hortikulturnim uredenjem, te nadopunjuje javnim sadriajima centralnth
dielatnosti, podriavajuts postojeds  gabatit, kapacitete | prepoznathou "shku™  zaitidenog
istorijskog  hotela Boka, ur obaveru zaitite i oduvanja postojedeg vrijednog zelenila (narodito
eprotiinih primjetaka),

Na ovom poteru planira se garala javnog korifenja, ¢t bi kapacitet zadovoljo i potrebe
patkiranja predmetnog objekta. Saobracajno-tehnitko rjedenje je potrebno patijivo ublopiti u
kontekst 1 nevelacone kataktetistike mekrolokacije, postujudi utvrdene relime zadtite + zeleny
patkovsku povrdinu.

Priotitetno se predida i realizacija planskih rjedenja na nezgradenom gradevinskom
zemljistu (staro Zanatsko) izgradnjom reprezentativnog objekta mjedovite namjene, obogadenog
javnim sadedapma, trgom, sa dvije podiemne etate za garabiranje (od koph je jedna javnog
koriidenja). Na ovaj nadin se ukida ulno parkitanje | omogudava dvosmjernost ulice Partizanski
put. U clju razbijanja  potencijalno welich volumena objekta na predmetnog lokaciji, koji nisu
ambijentalna odkka neposrednog okrutenja, dati su posebni urbanistidko-tehnitia uslovi kojima
Je definsana optimalna spratnost i komporkipa nadremnih dipelova fukkh steuktura, kako
objekat ne bi dominirao u prepoznaljivoj “shici grada® i vizurama na grad s mora.

Postojede objekte koji formiraju frontove glawnih ulica (Njegodeva, X Hercogovatke, Setaliste
“Pet Danica”™) zadetati u granicama postojech  gradevinsiuh  linja, sa mogudnoidu  povedanja
njhovog vertikalnog gabarita do ved uspostavijene spratnosti niza od max. tri nadzemne etale,
vodedi raduna o ownovnim elementima oblikovanja susjednih objekata kog dine niz ( otvori,
vijench, krovowi 1 31). Voditi raduna da se u okoviru planiranih stambenih zona na potesu umedu
magistralnog puta i ul, X Hercegovadke lmitira maksimalna spratnost { visina) objekta na nadin da
se oluvaju slobodne virure panoramskog pogleda sa magistrale na zalivi grad.

U alju  naglatavanja koatinuiteta ovog niza, ostavija se mogudnost interpolacije novim
objektima na mjestima postojedth “pawra”, pod stim usdovima, a u skladu sa planitanom
namjenom.

Sve objekte myjelovite namjene i centralivh djelatnosti kopama se formira ulidni niz uz
Setalifte, Njegotevu ulicu i ul. Hercegovatke, obogatiti javaim sadriajima u funkeiji kvalitetnije
ugostiteljsko-turisticke, trgovadke | kulturne ponude.

Poter od “Bile Beograda™ do Trga Nikole Durkovida se reafiemide kroz nove ugostiteljske,
kulturne i trgovadke sadriaje u postojedim fizidkim strukturama . Gradska kafana, sa planiranim
gabaritnim protirenjemn  objekta u nastavku (ka zapadu), ajedno sa Terasom-vidikowcem
jedinstven je objekat u ditem okrulenju, pa je neophodno da se saluva, jer predstindja
ambijentalnu osobenost | ekslduzivan kvalitet centra u prmorskom gradu amfiteatralno
okrenutom moru. Na poridji rulevine postojedeg objekta "Rudnik”, predvida se ugradnja novog
objekta, sa imperativom da ravan kiov tog objekta bude bududa terasavdiovac (logidan
nastavak terase gradike kafane koja “prat” nhveletu ulice | omogudava nesmetane viture 7
Njegodeve ulice ka moru).

Planita se umjeitanje postojede autobuske stanice i centra grada na lokacju “Sitet”,
Postojeda autobuika stanka se zadrlava na sadainjof lokaciji do pultanja u saobradsj nove
autobuske stanice. Na lokaciji sadadnje autobuske stanice, nakon njenog umedtanga, planira se
irgradnja kompleksa garate sa vidikowcem | trgovalko-ugostitelplom 1 ostalim poslovnim
sadedajima, zatim odmah u produletky kompleks turistidke namjene, kao i rekonstrukeija ulice X




hercogovadke brigade koja vodi do centra grada.

Contralna gradska pljaca se dislocira na kontaktnu susjednu lokaciju objekta “Vodovoda®, u
svthu unapredenja  kvaliteta organizacije | afirmacije ovog mjesta koje ima dugogodinju
tradiciju okuplianja domicilnog stanovnidtva i turista. Planitanjem garale u okviru podremnih
vtata novog objekta pijace, kao i formitanjem nowvih javmsh pjedadich veza na potezu stepeniite
“Laforest™stara Piaca i Njegoleva ( kod “Fato 2are”) -nova pijaca, stvaraju se novi atraktivni
urbani prostor © ulidsce | trgows, kao mjesta bududih susreta. Prostoe se bolje interno integride i
revitalzupe novim funkajama, dme doprinosi planitana  rekomtrukcija | valonzacija objekta
kulture | Foto Laforest) | povedanje turistitkih kapaciteta (Kuda Bariton), Planitane intervencije
posmatrati kao  arhitektonsko-utbanistidku  ¢elinu, podtujudi utvidene relime  zadtite |
konzetvatonske ulove.

U centru grada je neophodno isldjuditi postavijanje priviementh poslownih objekata-tipa
kiosk, ved potrebe ra takdm sadriajima rjedtt unutar postojedih objekata (novinamica,
suvenimica).

Nasuptot tome, afitmide se programs ko postavdjanje skladnog utbanog mobilgara u svihu
promevisanja festivalikih dogadaja i tueistidhah atrakeija (Bolidni bazar, Mala feita od narante,
Proljedna primavera, Feita od smokve, dipka, sitaisl).

U okviru ove planske jedinice obaveina je irada urbanistitkog projekts, uz prethodne
konzervatorske uslove.

Jasno e da se u zonama kulturnih dobara ne mogu primieniivati opsti urbanistidii parametri, zbog
posebaih prestomah gsobina.

tim i iri wntir, a kon redun u dva koraka;
. % pniaqgodavanie slici grada® datoj u prloqu o a
- drugo je utvrdivanje parametara u toku izdavania konzervatorskih usiova, a sve u skiadu sa Pravibma
za sprovodenie plana iz PPPNOPCG.

Pritkom izdavanfa UT uslova iz vaeGh planskih dokumenata nizeg reda (OUP, UP, LSL i DSL) u
granicama Prirodnog i kulturno-istorijskog podruéja Kotora sa njegovom Zastcenom okolinom (bafer
zona), obavezno se navodi da planirani kapaciteli | urbanisticki parametni u vaZecoj plansko)
dokumentacyi predstaviiaju samo teonjski maksimum, koji ¢e se provjerti | eventualno smanjiti
prilikom izrade pojedinaine HIA studie, u skladu sa zakonom i pravilma za Sirenje gradevinskih
podrudja naselja iz ovog Plana, kao | reZimima koréenja prostora datim u ovorn Planu, koji ukazuju
na ranjivost prostora.

PLANIRANA NAMJENA PROSTORA

Za prostor obuhvaten ovim GUR-om definisane su detajne kategorje namjene powvrSing, koje
predstaviiaju preteznu namjenu plansiih jedinica: zona Uil biokova. U okviru svake kategorie
osnovnih namjena, dozvolene su | kompatbiine namjene koje mogu egzistirati na islom prostoru, ne
ugroZavajuci medusobno funkcionisane,

U svakoj Planskoj jedinici, kompatbdne namjene mogu se pianirat u skladu sa Pravilnikom o bidem
sadrZaju | formi planskog dokumenta, kriterjumima namjene povrSine, elementima urbanistitke
regulaciie i jedinstvenim grafitkim simbolima("Siist CG, br.24/10), ukolko ne ugroZavaju
ambijentalnost prostornih cjelina.

Koncept planiranog rjedenja po namjenama:
¢ Turizam

Turizam kao pokretal razvoja treba da reafirmide Herceg Novi kao tunsticku destinaciju sa dugom
tradiciiom, uz podizane nivoa kvaliteta i diverzifikaciu turisbike ponude. Planira se rekonstrukcijai
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unaprecenje postojech kapaciteta podizanjem kategorizacije, kao | aktiviranje siobodnih lokacija za |
nove turistiCke kapacitete -tabele 8.4 8.5).

Lokacija Struktura Povriina® = Postojedl | Planiranibr, = Planirans
2 planicanih sadriajs | (m) beleisja lelajs hategoris.
L "Lazaret” Meljine + Mall hotel Turlstifho nasele - 15870 54 450 FERCR S
*Lazure Hotel & Maring® n | »
' R Hotel “Plata* Motel < T2 11330 ° JEx 430 | : pAA
1 Hotel *Son Rescrt” Hotel - T4 21858 | 457 00 | 4eer
4 tokaciia "Mialinowd® Hotel . T3 2012 0 . %0 | ageeee
6. Lokacia "Bariion” Motel - T2 T Y I u
R B ¥ ¥ R 7 et L T B T17T s » St e ———
5. | Lobaije bivie huie "Radovk™ Hoted - T1 %71 . ) 457
9 ! Lobaciis "Swizs Fon” Hoted - T1 2477 | - 100 45
1 | Lokacis “Stanili stolno Hotel - T1 1050 ) PO
! podgrade”
31 | NS hoted “M” Heted - T1 620 [T] .
| UKUPNO: 7 1.840
Tobwla 24 Proghed nowh turnthLh hopasteto w bviry GUR ¢ MN
13 Hotel “kreda” postoyedi 3% 3% | gghzteee
[Tol Hotel “Ferle” Pt opedd 54 54 {i g
|15 | Garnl hotel “Bohelha nod” Suviea postosedi 21 21 [ 3eee
L 16 | Garni hotel "Vils Marpot” Savina postosed] M a8 =3
1.0 Garrd hotel “Vils Aleksarcdar® postopedi 3 ) 2°*°
! Herceg Nowl
[ 18 | Motal “Paviowid® postosedi 16 16 | e
_UKUPNO: | 208 08 |
Tobels 8.5 Prepled postojedd turhtilih hopociteta v bviru GUR o HN
| UKUPNI KAPACITETI { postojeci | planicani broj lekaje) | 1055 | 2048 | |

* Nopoomwna: powrline JAacie 1w o fentociome, mjetene grofilil, a b g ve proma alueironien hatastorikim podocima

Objekti namjenjeni turizmu se mogu graditi na lokaciama za o odredenim planom, kao i na lokacijama
u okviru povrsina drugih namena- mpeSovite namene (MN), stanovanje (SMG, SS, SV, SVG), sporti
rekreacia (SR) | centraine djelatnosti (CD), koje nisu lokaciski odredene.

Takode kako se radi o izdvojenim lokacijama a za koje su u knjizi S definisani urbanisti¢ko -
tehniéki uslovi i smjernice, odnosno dati su urbanisticko-tehniéki uslovi i smjernice za direktnu
primjenu ovog plana za izdvojena podruéja i lokacije koji su dati osnovnim PUPom, ali nisu
realizovani. Za ova izdvojena podruja | lokacije ne primjenjuju se opsta pravila i smjernice
P-a, veé su sve smjernice definisane u urbanisti¢ko-tehniékim uslovima ov lavlja.

Ovdje datim uslovima odredeni su, prvenstveno, usiovi karakleristéni za predmetnu lokaciu, koji su
dopuna opstim uslovima datm u poglaviy 9. SMJERNICE ZA PROVODENJE PLANSKOG
DOKUMENTA.

Na osnovu zakona, za objekte koji se nalaze unutar Podru&ja na st svjetske badtine (Prirodno i
kulturmo-istonjsko podrulie Kotora na listi UNESCO-a) kao i njegove zasticene ckoline il u zonama
drugih kulturnih dobara i njhovih zastéenih okokina, osim ovih uslova, neophodni su i uslovi Uprave
2a zastitu kulturnih dobara.

Uredenje zelenih povrdina widi se na osnovu opith uslova, ako za predmetnu lokaciju nig drugalije
utvrdeno, a za zone zastte prirodne i kulturne bastine, koristiti smjernice iz Studie zastie kulturnih
dobara OHN, sa posebnim osvriom na sprjeavanje vizuelnog zagadenja gradieljske bastine.

Prema navedenom predmetna lokacija je oznaéena kao:
[LOKACWE C: PRIOBALNA NASELJA I ZALEDE, odnsono. !
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Il DIO - USLOVI OBRADENI KROZ IZMJENE | DOPUNE PUPa | Pojedinaéni urbanisticko-
tehnicki uslovi

UTU za lokaciju C1 - k.p 571114 K.O. Herceg Novi, Zapadno podgrade

Namjena parcela, odnosno lokacije

- T4, mali (butik) hotel, rekonstrukcija postojeceg objekta/ruéenje postojeceg objekta/izgradnja
objekta

12

Pravila parcelacije

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

*Za potrebe sprovodenja ovog planskog dokumenta, izmienjena su Opsta urbanisticka pravila za
prostoenu organizaciu, uredenje i gradenje naselja koja uvaZavaju zakonsku regulativu | specifiénosti
prostora Opstine Herceg Nowi.

Takode, prilikom definisanja opith | posebnih urbanstiéich pravia, u cilu obezbjedenja kvaitetnih
rjedenja prostome organizacije, uredenja i gradenja, kao i kontinuiteta urbanisticke ,misli* na prostoru
Opstine, gdje god je prepoznata svrsishodnost, uvaZavana su | adekvatna pravila nasiedenih
planskih dokumenata, PPPNOPCG, odnosno, srodnih il nadredenih dokumenata koji su u vez sa
ovim Planom.

Svi pojmovi i pravila dati PRAVILNIKOM O BLIZEM SADRZAJU | FORMI PLANSKOG DOKUMENTA
ovdje se podrazumievaju | nee se posebno navoditi.

S obzirom da se ovim planom predvida direktna primjana na cjeloj powvrsini Opstine, u narednom diglu
odredice se urbanistilko-tehniCii usiovi pri direktnom sprovodenu Plana.

Ovi urbanistitko-tehnicii usiovi i pravita, ujedno dine i osnovu - polaziste za izradu bududih detalnih
razrada ovog plana.

o Uslovi za formiranje urbanisticke parcele

Urbanisticka parcela se formira uz maksimaino podtovanje postojete katastarske parcelacije, na
naéin_da postoje¢a kataslarska/katastarske parcele ili_njihovi djelovi postaje/postaju
urbanistiéka parcela ukokko:

a) se ne nalazi na prostoru planirane saobratajne i tehnitke infrastrukture, pri Cemu se reguiaciona
linja odreduje u zavisnosti od vrste | ranga saobracajnice 1. infrastrukturnog objekta, u skladu sa
zakonom,

b) se ne nalazi u zonama namienjenim zasticenim zelenim il drugim javnim povrsinama,

¢) ima obezbgeden kolski pristup sa javnog puta,

d) ima omogucen direktan prikjucak na elektroenergetsku mredu, il OIE u okviru sopstvenog objekta;
e) svojim obkkom i velinom zadovoljava usiove definisane ovim Planom za pojedine vrste objekata.

Na podruéima gdje ne postoji moguénost prikijutka, odnosno nie racionalno obezbgeddt prikiutak
na javnu vodovodnu i kanalizacionu mrelu, vodesnabdijevanje | odvedenje otpadnih voda iz objekata
moZe se rigsavati odgovarajuéim alternativnim rjeSenjima, na higgenski nacin, kojima se ne ugroZava
Zivotna sredina ( bunari, bistierne, uredaji | sistemi 2a prelistavanie otpadnih vodaisl).

Namjena formirane urbanisticke parcele, odnosno vrsta objekata koji se na isto] mogu graddi |
specifitni usiovi za izgradnju, utvrduju se u zavisnosti i u granicama preoviadavajute namiene koja je
ovim Planom procentuaino najvide zastupljena na zemistu (kat parceli) od kopeg se formira
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urbanistitka parcela, ali i u zavisnosti od znataja objekla a, to se tide oblkovanja - od ,slike grada’
formirane na osnovu postavki ovog Plana.

Za neizgradene katastarske parcele u zadtidenim podruéima | ambientalnim cjelinama, vaze svi
prethodno navedeni uslovi za formiranje urbanistiéke parcele, izuzev uslova pod stavkom .c” (mogut
j2 i pjieSacki pristup sa javnog puta). Za katastarske parcele u zastenim podruéima | ambijentalnim
celinama na kojma se nalaze postojeci objekt, kao i za sve druge katastarske parcele sa postojedim
objektima, vaZe svi prethodno navedeni uslovi za formiranje urbanisticke parcele, izuzev uslova pod
stavkom ,c* (mogué je i pjedalid pristup sa javnog puta) | pod stavkom .e* (koji se odnose na obik i
velidinu),

Ako urbanisticka parcela nije formirana planovima niteg reda ili formirana povrinom
jedinstvene namjene, katastarka parcela se smatra urbanistickom.

Clanom 15 Pravinia o nadinu izrade, sadrZini i ovieri tehnitke dokumentacije za gradenje objekta
(.Sluzbeni list Cme Gore®, br. 53/25), propisano je da graficka dokumentaciia sadrdi elaborat
parcelacie po planskom dokumenty,
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Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

U poglavlju 9.4.2 definisani su uslovi | pravila gradenja na urbanistickoj parceli
U zavisnosti od planirane namjene, na jednoj urbanistioj parceli se moze gradd:

Jedan osnovni objekat (izuzev za komplekse kao $to su: turisticka naselja, mjeSoviti rizorti, etno sela,
poslovniili stambeni kompleksi ili cjeline, kompleksi objekata sociialnog stanovanja, bolniCki kompleksi
i dr., koji po svojoj definicij obuhvataju viSe odvojenih funkcionalnih gradevinskih jedinica, ili ako je u
pitanju postojece stanje kojim su objekt na parceli funkcionaino il viasnitii vezani. ),

Vise pomotnih objekata, koji tine funkcionalnu il ekonomsku cielinu sa esnovnim objekiom.
Osnovni elementi urbanisti¢ke regulacije

Osnovni elementi urbanisti¢ke regulacije, koji se utvrduju u skladu sa karakiarom urbansticke
parcele su:

. Regulaciona linija;

. Gradevinska lina,

. Vertikalni gabarit (visinska regulacija),

. Nivelacija.

Njhova definicija data je Pravinikom, a ovdje se daju dopunska objasnjenja.

Prema planiranim jawnim povréinama, granice urbanisti¢kih parcela ( ili katastarskih, ako
urbanistiéka parcela nije formirana ) se pokiapaju sa regulacionom nijom. Ukokko to namece
zateleno stanje, gdie nisu definisani zadtitni pojasevi saobracajnica, moguée je definisanje
regulacione linije vezati za osovinu saobracajnice, 2 u posebnim okolnostma i na drugi na&n.
Saobratajni koridori su definisani praviima i grafiéki simboli saobraajnica ne predstavljaju $irinu
koridora. lzuzetno, uz predlog brze saobratajnice koridor je varijabilan i odreden je graficki.

» Gradevinska linija

Gradevinska knija prema javnoj povrSini utvrduje se u odnosu na regulacionu knju, a predstavija linju
na, iznad i ispod povrsing zemlje i vode, definisanu graficii | numericki, do koje je mogude gradi
objekat. Ukoliko to ,slia grada® zahtjeva gradevinska kniia se moe definisati i kao linija na kojoj se
mora graditi.

Podrazumjeva se da oluci | vijenci objekata mogu da prelaze propisane gradevinske Enie.
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Zavisno od ,s¥ke grada* mogu definisati sve tri navedene gradevinske Inije, a obavezno se prikazuje
gradavinska knija GL 1 graficki il numeniéii ili integralno.

* Minimalne udaljenosti gradevinskih linija prema javnim povrdinama

Ukoliko ,slikom grada® nije drugalye odredeno, za novogradnju, minimalna udalenost gradevinsie
linje (G.L.1) od regutacione knie (R.L) mora biti minimum 5,0m ( izuzev ako je R.L. osovina
saobratajnice, kada je udaljenost minimum 9,0m ). PredlaZe se projektantu da, gdje god je to moguée,
obezbijediti minimaino medusobno rastojanje gradevinske i regulacione inje od 7.0 m;

Minimaina odstojanja u odnosu na granice susjednih urbanistickih parcela mora bti minimum 2.5 m
(izuzev u okviru vrijednih urbanih il rurainih cielina, ako se skedi uobiCajena ili postojeca zgradenost
u okviru isbh). lzuzetno, u izgradenim dielovima gradevinskog podrutja, minimalna udaljenost od
bocnih granica urbanisticke parcele moZe da iznosi 1,50 m ukolko na susjednoj parceli nema, ili se
ne pianira objekat,

Udalenost od bocnih granica mieri se od prolelja zgrade prema boCnoj granici i u slu€aju raziiditih |
vrijednosti - mierodavna je manja vrijednost. .
Planirani objekt i instalaciie infrastrukture mogu se graditi | postavijati na udalienostima manjim od
navedenih.

Udalenost od bocnih granica parcele moze biti i manja od navedenih pravila ukoliko to viasnici jedan
drugom dozvole.

» Vertikalni gabarit ( visinska regulacija)

Visinska requlacija definisana je maksimainom spratnoStu i maksimalnom dozvoljenom visinom |
objekia a gdje je to moguée i jednim i drugim parametrom. '
Prilkom interpolacije objekata, poZeljno je propisati | dodatni parametar visinske regulacije — visiny
vienca objekta ( opisno ili numenicii),

Maksimalna spratnost objekta je zbir dozvoljenih podzemnih i nadzemnih etaZa objexta.

Etaia predstavija dio objekta sa jedinstvenom visinskom kotom ili sa manjm odstupanjima u nivelacip
koja ne prelaze polovinu spratne visine,

Prema poloZaju u objekiu etaze mogu bdi podzemne (podrum) | nadzemne (suteren, prizemige,
sprat{ovi) i potkrovije).

U strukturi etaza, podrum i suteren mogu imati jednu il vide etaZa, prizemie moze imati samo jednu
etaZu, potkrovie moZe imati samo jednu etaku koja moZe biti smaknuta a broj spratova se odreduje
u zavisnosti od namjene i vrste objekta. Unutar svake etaZe moZe postojab galeria koja pripada toj
elali ako ne pokriva vide od polovine povrSine etale. Ako galenija pokriva vise od polovine povrsine
etae, tretira se kao posebna etaZa. ,Mansarda’ je sinonim za potkrovie kao stambeni prostor, a tavan
je nestambeni prostor i ne rauna se kao etaZa. Gabarit pedruma moZe izlazit znad kote uredenog
terena uz glavnu fasadu do max 1,0m.

Maksimalno dozvoljena visina objekta (apsolutna visina objekta) je visina izraena u metrima,
koja se mjeri od najnize kote zaravnatog il uredenog terena uz gradevinu do gomje ivice krovnog
vienca - za ravne krovove, 1. slemena objekta za kose krovove.

Najveca dozvoljena visina procelja objekta, mjeri se od konalno zaravnatog | uredenog terena uz
proéelje objekta na njegovom najnizem dielu do donje ivice horizontalinog vijenca prodelja, i odreduje
se prema postojetim susjednim objektima il prema ,slici grada”.

Iznad kote slhemena ili vijenca dozvoleno je projektovanje liftovsiih kudica i ventilacionih blokova koji
nisu vidni sa trotoara. Takode je dozvoljano projekiovanie i prostorija za izlaz na ravan ( prohodan )
krov sa potrebnim sadrZajima za korisCenje krova.

Objekti na terenu u nagibu:
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Ako se objekat nalazi na kosom terenu, ulaz u zgradu moze bati smjesten na bilo kojoj visini. Razlita
poziciia uzlaza u zgradu po visini ne mijenja ovim odredbama odredeni broj visina, #i broj etaza
objekta, niti njenu apsolutnu dozvolienu visinu iskazanu u metrima ( ako je planom iskazana).

* Nivelacija

Nivelaciie ukine mreZe, zelenih povriina javne namjene, kao | samh urbanistiéiih parcela, baziraju
se na postojeo) nivelacsi lerena, uz postovanje prirodne morfologije | nagiba terena. Preporuéuje se |
da se nivelacija u okviru ureden;ja terena vrii terasasto, potpormim zidovima sa "hcem” od kamena,
maksimalno dozvoljene visine do 3,00m, a preporutene visine do 2,00m. Istm zidovima moguce je
nivelisati usjeke i nasipe oko saobratajnica.

« Odnos objekta i urbanisticke parcele - polozaj objekta na parceli

Osnovni | pomocni objekti na parceli, postavijaju se u zoni dozvoljene gradnje koja je definisana
gradevinskim knijama prema javnim povrSinama i propisanim minimalnim vdafenostima od granica
parcela, pri Cemu se moraju zadovoiiti urbanisbiki parametri: Indeks zauzetosti ( Iz ) i Indeks
izgradenosti ( Ii ), te posebna ograni¢enja lokacije i ostali zadati uslovi (minimaini procenat
ozelenjenih povrsing, utvrden minimalni broj parking myesta koji vazi za definisanu zonu namjene |
dr).

Pozicie i dozvoljene visine objekata na pacelama je potrebno odred® na nadin da se ne ugroava
osuntanost susjednim objektima koji su izgradeni il se planiraju u zaledu.

Na nagnutm terenima, ako ne post oji objekat na gornjoj parceli, objekat na donjo] parceli se
projektuje u okviru povriine gradenja oivicene gradevinskim linijama.

Ako se, na parceli, iznad parcele na kojoj se projektuje objekat, nalazi postojeci objekat, onda
odstojanje donjeg objekta mora biti toliko da 22. Decembra u podne, sjenka donjeg objekta ne
pokriva prozore najnize stambene etaZe gomjeg objekta, Sto se mora prikazati u idejnom
rjesenju i odobriti od strane glavnog gradskog arhitekte. lzuzetak od ovog pravila se
primjenjuje samo u slu€aju pribavljanja saglasnosti susjeda sa gornje strane.

Prikom izrade tehnicke dokumentacije postovati :

* Pravilnik o nadinu izrade, sadrini | ovieri tehniCke dokumentacije za graden)e objexta (,Sluzbeni list
Crme Gore", br, 53/25)

*Pravilnik o nadinu obraluna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni kst Crne Gore®, be, 60/18)
*Pravilnik o vrstama, minimaino-tehnickim uslovima i kategorizacii ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni
list Cme Gore®, br. 36/18).

*Povriine za obralun indeksa se obralunavaju u skiadu sa Praviinikom o blizem sadrZaju i formi
planskog dokumenta, knterjumima namene povrdina, elementma urbanstiéke regulacie
jedinstvenim grafickim simbolima ("ShuZbeni list CG', br.24/10 | 33/14) | Crnogorskim standardom
MEST EN 15221-6:Upravijanje kapacitetima - Do 6.

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

Procedure izrade tehnicko-investicone dokumentacije, kao i samo gradenje, mora se sprovoddi u
svemu prema vazecoj zakonskoj regulativi.

Takode imajuci u vidu odredbe Zakona o izgradnji (.SluZbeni list Crne Gore®, br. 10/25 i 92/25),
odnosno cianom 41 moguée je gradenje na dielu urbanisticke parcele i to kako je definisano:

“Na dijelu urbanistke parcele moze se graditi ako nedostajud dio urbanisticke parcele ne utce na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za
urbanisti¢ku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuti do urbanistitke parcele i da
je ispunjen usiov minimalne pavrdine urbanistitke parcele shodno planrano| nameni.*
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PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO | DRUGE USLOVE
ZA ZAgmu OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH
NESRECA

Mjere zaslite od elementamih i drugih nepogoda

Kontrola i smanjenje rizika
Zasdtta od popiava zasniva se na integralnom rieSenju zadtite od poplava, definisanom na nivou sliva,

a ne na parcialnim riedenjima sa lokainim efektivama. Zastta i spasavanje od poplava organizuje se
kroz obezbjedenje pniaza za brzu intervenciy na prostoru plavienja, kroz gradnju objekata za
efikasnu zastitu od poplava | odbrana od poplava, posebno za zone plavienja u ustima znacajnih
vodotokova: rjeka sutorina, Babin potok, Ljuli potok, nemda i zajedniCii uliv Zeleniiih rijeka.

Zadtita od vodne erozije radi spreCavanja gubitaka zemljista, naZalost, rieSava se akutno.

Zastita rizika od pozara | eksplozija obuhvata aktivnosti Sluzbe zastite i spasavanja.

Zastitom od poZara predvida se. Adekvatna namjena povrsing, Plansko uredenje zelenh povrsing,
Manja gustina stanovanja, Primjena tele zapaljvih materijala, [zrada sistema opaanja i uzbunjivanja
i Sprovodenje propisanh protivpoZamih mjera zastie u svim objektima od drustvenog znataja.
Obavezna je izrada planova zadtite od poZara Sumsiih kompleksa.

Projektna dokumentacia obavezno mora da sadrd: uslove snabdijevanja pozamom vodom,
propisanu Sininu pristupnih saobracajnica i slobodnh povrSina, aktivne mjere zastite od poZara u
objektima gdje radi, stanuje ili boravi vedi broj §udi (automatska dojava polara, aulomatsko gasenje
pozara, evakuacioni putevi, propisna vatrootpornost konstrukciia, unutradnja | vanjska hidrantska
mreZa odimljavanja i ventiacie i sl.);

Na rizik od po2ara primami je uticaj kimatsiih promiena, kao uzrok nastajanja isbh (podizanje nivoa
mora, ekstremno visoke i niske temperature, itd.).

Miere 2adtte od polara

U cifu zadtite od poZara u okviru planskog rjedenja svim objektima je obezbijecen saobratajni pristup
za vatrogasna voziia, sa propisanom udalienodéu kolovoza od objekta. Sine planiranih
saobracajnica prlagodene su pristupu | manevrisanju vatrogasnih vozila. Planskim rjeSenjem je
obezbijedena udalienost zmedju pojedinih objekata, kao | usiovi za evakuaciju u slutaju pozara. U
okviru njedenja hidrotehnitkog sislema obezbijedena je voda za gadenje poZara.

Za ove objekte je obavezno izradii projekie ili elaborate zastite od poara (i ekspiozija ako se radi o
objpektima u kojima se definiSu zone opsanosti od poZara i eksplozja), planove zastite | spasavanja
prema izradenoj procjeni ugroZenasti 2a svaki hazard pasebno, te na navedeno pribaviti odgovarajuca
midlienja | saglasnosti u skladu sa vazecom regulatoivom. Za objekte u kojima se skladidte, pretalu,
koriste i u kojima se vrSi promel opasnih materija, obavezno je pabaviti midhenje na lokaciju od
nadlaZnog organa, kako ovi objekti i instalacie svojm zonama ne bi ugrozili susjedne objekle,

Tehnitkom dokumentaciom peedvidjeti mjere zastite od pozara shodno propsima za ovu sty
obekata. U clju zaltte od elementamih nepogoda postupdi u skiadu sa Zakonom o zasStti |
spasavanju (,Sluzbeni kst CG*, br.13/07, 0508, 85/09, 32/11, 54/16, 14621 i 03/23), Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogeda ("SL kst RCG', br.006/93), Pravinikom o tehniiim
2ahtjevima za zastitu garaZa za putnicke automobile od poZara i eksplozija (,Sluzbeni list CG", broj
9/12) i Zakonu o zapalivim teénostima | gasovima ("SI, list CG", br.26/10, 31/10, 40/111 48/15).

U cifu obezbjedenja zadtie od po2ara primjeniti mere peopsane slhedecim zakonima i propsima:

- Zakon o zastiti i spasavanju (,SluZbeni kst CG*, b, 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 1467211 03/23)
Pravilnici:

- Pravilnik o tehnidm normativima za hidrantsku mre2u za gaSenje poZara (,Sluzbeni Ist SFRJ

br.30/91)

16




- Pravilnik o tehniCkim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna
vozila u biizini objekata povetanog rizika od poara (,Sluzbeni list SFRJ®, br.8/85)

- Pravinik o tehni¢kim normativima za zaStitu visokih objekata od poZara (.SluZbeni st SFRJ,
be.7/84)

- Pravilnik 0 tehnikim normativima za zadtitu skladidta od poZara i eksplozia (,Sluzbeni list SFRJ,
br.24/87)

- Pravilnik o zgradnj postrojenja za zapaljive tecnosti | o uskladistenju | pretakanju zapalivihte<nosti
(Sluzbeni list SFRJ", be.20/71, 23771)

- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdievanje gorivom motornih vozila i o usiladistenju i pretakanju
goriva (,Sluzbeni list SFRJ", be.27/71)

- Pravilni o izgradnji postrojenja za tedni nafini gas i o uskiadiStenju i pretakanju teCnog naftnog gasa
(.SluZzbeni kst SFRJ", be.24/71, 26/71)

Zadtita od seizmickog rizika

Seizmi¢ki hazard teritorie Cme Gore delerminiu brojna autohtona seizmogena 2arista, ali | veci broj
uticajnih sezmogenih zona ciglog zapadnog diela Balkana, posebno sa prostora jugoistodne
Hrvatske, istoéne Hercegavine.

Sa aspekta seizmicke rejonizacije, na prostoru Opstina Herceg-Novi spada u zonu, koju karakteride
moguéi maksimalni intenzitet zemiotresa od IX stepeni po (EMS981);

Zbimo, u opétini, ljudi i njthova imovina, kao i sva drudtvena dobra, staino su izioZeni dejstvu manjh |
srednje jakih zemfjotresa, a povremeno i destvu razomih zemijotresa velike magnitude. Stoga, kod
definisanja olekivane powrediivosti i prihvatiivog seizmickog rizika, nuZno je analizirati ulicaj
ofekivanog seizmitkog hazarda na povrediivost abjekata, odredene urbane sadr2aje | infrastruikturne
sisteme,

Na cijeloj teritonji PUP-a Herceg Novi se manifestuje izrazito visok stepen seizmiCkog hazarda.
Imajuti u vidu tinjenicu da se seizmiéki nzik definiSe kao vjerovatnoca pojave odredenog slepena
gubitaka u uslovima dejstva specifiénog nivoa seizmitkog hazarda i da predstavija konvoluciju
seizmitkog hazarda i funkcije povrediivosti objekia, oligledno je da se termini smanjenje i kontrola
seizmitkog rizika odnose samo na aspekt smanjenja stepena povredivosti objekta, s obzirom da
seizmitki hazard predstavija dato, prirodno | nepcomjenljivo stanje geoloSke sredine,

Opste je poznata dinjenica da pn dinamikom dejstvu zemiplresa na objekat, nastaje interakcija
zmedu ta i temefine konstrukcie, a time i objekia. Ponasanje objekta u dinamiliim uslovima, pored
konstruktivnih karakteristka samog objekta, bitno zavisi | od vrste ta na kojem je objekat fundiran,
odnosno od geotehnickih | amplifikacionih karakteristika tia | karaklenstika temelja objekta. 1z th
razloga, konstruktivni sistem objekta treba da bude prilagoden konkretnom thu na lokaciji, ednosno da
obezbiiedi da odgovor objekta u uslovima dejstva snainih zemiobresa, bude palagoden |
kompleksnom spektrainom sastavu oscilacija ta koja nastaju pri dejstvu sezmilich sifa.

Sve zone koje su na Karti seizmike mikroreonizacie oznalene indeksom ,N° (zone nepovoine za
urbanizaciju) treba izbjegavati 2a izgradnju, s obzirom na dinamiCku nestabinost, kao | vrio slabe
karakleristke nosivosti th delova terena. U procesu planiranja i projektovania neophodno je
respektovati utvrdene ofekivane maksimaine vrijednost ubrzanja tia (u opsjegu zmedu 0.325 do
0.650 od Zemiinog ubrzanja g) kao $to je to navedeno u Tematskoj svesci 4 (Geoiodke, geotehniCke,
hidrojo$ke, hidrogeolodke | seizmiCke karakteristike | ograniéanja).

Iskustvo sa zemljotresima u svijetu pokazuje da objekt koji posjeduju dovoljnu Cvrstodu, duktinost i
krutost imaju dobro ponasanje i veliku otpornost na zemijotrese. Pored toga, objekti sa jednostavnim
| prostim gabaritom | simetnénim rasporedom krutosti | masa u osnovi, pokazuju isto tako, dobro
ponasanje kod sezmickog dejstva.

Teritorija Opstine Herceg-Novi izlozena je znatnom seizmiCkom hazardu. Prostorni raspored
matenjainih dobara i stanovnistva, u okviru teritorije opitine, sasvim je suprotan distribucii seizmickog
‘hazarda. Primorski dio sa svojim turisticiim razvojem je najgudce naseljen, t je ostvarena visoka
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koncentracija stanovni$tva, industrijskih | drugih privrednih, drustvenih i kulturnih aktivnosti. Stoga se
moze zaljudt da postojeta struktura organizacie uredenja | koriscenja prostora opstine ute na
povedanje sezmitkog rizika, bez obzira na specifiénu otpormost konkretnih objekata na seizimitke
uticaje. Nasuprol ovome, izostala su sva studiska, terenska i laboratorijska istraZivanja | isptivanja,
koja bi omoguéila potpunie i svestranie definisanje seizmilkog rizika, na osnovu ¢ega bi se stvonk
uslovi za dafinisanje njegovog prihvatiiveg nivoa a time | kontrola upravijanja istm.

Preporuke ko ti¢u seizmiénosti zone

Za videspralnice, objekle sa vecim rasponima, objekle javnog interesa i sl. projektne seizmicke
parametre obavezno definisati inZenjersko-seizmolodiim elaboratima i geolehnickim istrazivanjma
lokacie gdje je predvidena gradnja.

Proralun konstrukcije za sezmicka dejstva vrsiti prema vajedim tehniCkim propisima za gradnju u
seizmi¢kim podrutjima. Prepopruluje se i proratun na osnovu odredaba Eurocoda B.

Proralune raddi na IX stepen selzmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti izgraden prema
vazedim propisima za gradenje u seizmilkim podru&ma. Za potrebe proracuna korisbti podatke
Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim | hidrometeoroloskim karakteristkama u zoni predmetne
lokacze.

Mjere zadtte od seizmickih razaranja obuhvataju planiranje, projeklovane i izvodenje objekata |
gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN 1998-1 i nacionalnim standardom MEST EN
1988-1/NA

Zastite od Stetnih dejstava klizista i akliviranja potencijalnih klizista

Kljuéni dokument za ocjenu usiova gradenja je Karta pogodnost terena za urbanzaciu, na kojoj je
prikazano zoniranje terena prema usiovima gradenja, na osnowvu sledecih pet knterjuma: nagb
povriine terena, dubina do maksiminog nivoa podzemne vode, stabilnost terena, nosivost terena i
seizmicnost.

U &vrstim karbonatnim stienskim masama (krenjaci, dolomiti, kompieksi kreCnjaka | laporaca sa
roZncima) nosivost terena praktiéno nij@ upitna, osim za specfiine objekte sa ekstremno velkim
opterecenpma. Tereni izgradeni od ovih stijgnsish masa su po pravilu stabilni, sa izuzetkom strmih
odsjeka u zoni £ela tektonskih naviaka, gdje, u siuéaju radova, moZe dodi do aktiviranja odrona. Nivol
podzemnih voda su nagedte duboii, osim u bizini erozionih baza (neposredna pricbalna podrutja,
zone uz povrSinske vodotoke i sl.). Pri dubokim zasjecanjima mora se obezbijediti stabilnost kosina,
koja dominantno zavisi od orijentacije | karakleristka mehanickih dskontinuiteta u stijenskoj masi.
Rietko se dedava, ab se ne moZe iskjutiti, pojava podzemnih karstnih Supipna, plitko ispod pavrSing
terena, $to treba biti definisano prije pocetka gradnje, pogotovo kod objekata velikog specifitnog
opteredenja, gdje bi moglo dodi do proloma nadslofa iznad karstne Supiine.

U terenima koje izgraduju fiSni sedimentni kompleksi, ako nijesu prekriveni deb§m kvartamim
nevezanim i poluvezanim naslagama, i ako nemaju debelu zonu povrinske degradacie, usiovi
gradenja su sbini kao i u Cwrstim karbonatnim stjenama. Ako je zona povrSinske degradacie
stjenskog masiva prisutna, usiovi iskopa temeljnih jama mogu biti znatno oleZani, pa je. u nekim
sluajevima, neophodna | zadtta nphovih kosina. Kosine trajnog karakiera (usjeci saobratajnica i sl.)
moraju se rieSavati, svaki slucaj za sebe.

U terenima izgradenim od poluvezanh, glnovith nasiaga (eluvijalne, deluvijaine I proluvialne
naslage) koje su naitesce deponovane preko flida, uslovi gradenja, u velikoj meri zavise od debline |
tih naslaga. Ako im je debkina manja od 2 m one se najdedie i ne izdvajaju | ne prikazuju na karti, iz
razioga Sto svaki problem koji bi se, zbog njhovog prisustva pojavio, moZe biti relativno lako efiminisan
odgovarajucim tehnickim mjerama. Medjutim, kada su vede debljine, u njima se Ceslo javijaju kizista,
problemi sa podzemnim vodama i dr, MoZe se redi, da su praktiéno sva kiizséta, na teritonji opstine,
formirana u ovim naslagama.
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Kada su u pitanju nestabdni i potencijalno nestabini tereni, svaka gradnja je skopcana sa nizom
ograni¢enja | obaveznim priagodavaniem tehniékih rjesenja usiovima stabinost terena. Ovo
podrazumjeva da lokacija na kojoj se planira gradnja, mora prethodno biti detalno istrazena u
geotehniCkom smislu. To znadi da, prije svega, mora biti pouzdano utvréena stvamna ili potencialna
dubina Kizanja, karakteristike matenjala koji kizi i njegove podioge, te stanje podzemnih voda,
uidputujuds, nadin nghovog prihranjivanja | moguénost dreniranja.

Zaétita od prirodnih i tehniéko-tehnoloskih nesreca

Zastta prostora na podruéju PUP-a je bazirana na minimzaci rizika po ljudsko zdravije i Zivole,
prirodne i stvorene vrijednosti. Naglaseno je da je neophodno preduzeti sve mere i radnje ko se
preduzimaju u ciju otirivanja i sprecavanja opasnosti od prirodnih nepogoda, tehniCkotehnolodiih
nesreca i drugih nesreda, kao i spasavanja gradana | materijainih dobara. U tom smisiu je neophodno
Je dosliedno primjenjivati planove | programe koji su donijeti za ove oblasti | u skladu sa potrebama |
peopesima aurirati i,

Mjere zastite na radu
Shodno &anu 7 zakona o zastiti na radu (,Sluzbeni list RCG", br, 79/04, 26/10, 73/10, 40/11), pni izradi

tehnicke dokumentacie predvidjeti propisane miere zaStite na radu u skiadu sa tehnolodkim
peojektnim zadatkom.

Shodno ¢lanu 9 Zakona o zasdtiti | zdraviju na radu (,Sludbeni st CG", br.34/14 | 44/18), pri zradi
tehnicke dokumentacie projgektant koji u siladu sa propsima o uredenju prostora i izgradnji objekata
izraduje tehnicku dokumentaciju za zgradnju, rekonstrukciju i adaplaciu objekta, namienene za
radne i pomoéne prostorije i objekte gde se tehnolodki proces obavija na otvorenom prostoru, duZan
je da predvidjeti propisane mjere zastte na radu u skladu sa tehnoloSkim projekinim zadatkom.

Pri izgradnji, rekonstrukciii # rudenju objekta potrebno je izradd Elaborat o uredenju gradista u
skladu sa aklom nadieZnog ministarstva shodno clanu 10 Zakona o zasiti | zdraviu na radu.

Zastita od plimnog talasa

Qvaj prirodni fanomen se rijgtko javija u Bokokotorskom zalivu, u intervalima od decenije i vise, ak bi
negove posiedice mogle izazvati znatna oStetenja na objektima. Osim poplavijivanja prizemnih |
suterenskih etaza objekata na obal, moZe doi do zatvaranja kanalske mreZe otpadnih voda,
odtecenja obalnih 2dova, “podiokavania’ cesta, naroCito onih keje su gradjene na nasutim terenima.

Zastita od jakih vjetrova

Jaki vetrovi mogu da pritine vece materijaine Stete na kopou i moru. U cifu zastite od Stetnog uticaja
jaksh vietrova potrebno je pri planiranju | projektovanju voditi raluna o praviinom lociranju objekata u
odnosu na pravac dominantnih vietrova @ van njihovog uticaja. Medutm, na vecem dielu
gradevinskog podrutja u Herceg-Novom 1o nie uvijek mogute, jer se, zbog terena u padu, objekt
postaviaiu prema zohipsama.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Klima

Podrutje Boke Kotorske se odikuje mediteranskom klimom, koju karakteriSu blage zime | lopla feta.
Herceg Novi ima u prosjeku preko 285 dana u godini temperaturu koja je veta od 10° C il 105 dana
sa temperaturom vetom od 25°C. Temperatura mora u periodu maj-septembar je 22-26°C. Prosjecna
kob&ina padavina na podruéju Herceg Novog je 1 735 mm. NajdSnyi mjesec je decembar sa
prosjednom kobdinom 254 mm, a najmanju kokginu padavina ima jul prosjeéno 34 mm. Prosjetan bro)
dana sa padavinama 20.1 mm je 128 dana.
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Na mikro kiimu Herceg Novog utice vide faktora od koph su najvainiji uticaji mora, krednjacka pedioga
i visoko planinsko zalede. Prvorazredni znataj mora je u tome $to on utiée na sve kimatske faktore |
daje im specifiino obdjeZje. Kao akumulator toplote i izvor vodene pare, more direkino utée na
temperatuma kretanja i kokdinu padavina. Tako ljgti sprietava velike Zege, koje su mogute ushjed
isijavanja kre¢njatke podloge, a radiranjem toplote u zimskom periodu usloviava blazu klimu. Orjen
sprjecava prodor hiadnih zimsiih struja, dok sa druge strane zaustavija strujanja sa juga, te se na
ovom podrudju izle najvise padavina u Evropi.

Pogodni kiimatski usiovi Herceg Novog mediteranskog tipa sa toplim i dugim ljatma i kratkim 1 blagim
zimama predstavijaju jedan od znacajngh prirodnih resursa podrudja. Temperature vazduha rijgtko
se spustaju ispod 0°C, tako da je godiSnje mali broj ledenih dana. Prosjedna godiSnja temeperatura
na ovom podrudju iznosi 16,2°C. Godinje devet mieseci ima temperaturu vetu od 10°C, a Cetini ljetnja
mjeseca (VI-1X) visu od 20°C. Zagrijavanje tokom proljeca je sporije od hladenja tokom jeseni pa je
peelaz iz ljeta u zimu bedi,

Podrutje Herceg Noveg lokom fjeta ima malu oblalnost $to povetava estetsku vriednost pejzaza i
negovu impresiu, ali omogutuje i da se u vedrim letnjim no&ma boravi na otvorenom prostoru.
Prosjeéna godidnja insolacia u Herceg Novom iznosi 2399 Casova. Maksimaina je u miesecu julu
326,7 a minimalna u decambru 100,1 asova.

Prosjeno godsnje na priobalnom dipelu podrucja padne 17353 Um? vodnog taloga, s tim $to se
povecanjem nadmorske visine kolitina taloga povecava. Najvise padavina se izluéi tokom novembra
i decembra, a najmanje u julu. Vietrovi koji duvaju fjeti su blagi i prijatni pogodujuci boravku na
otvorenom peostoru. Tokom zime javijaju se hladnii neprifatni vietrovi kao $1o je bura od koje je Herceg
Novi visokim zaledem dobro zastéen. Manje prjatno vrijgme donose i juini vietrovi koji u
hercegnovskom zalkivu stvaraju “tedko more”.

Vazduh

Na podrutju Herceg Novog nema vetih zagadivata vazduha. Lokalno zagadenje potice u najveto)
myeri od grganja bilo privrednih i zdravstvenih objekata, bdo domadinstava, dok su holeisiki kapaciteti
zagadivadi samo ukoliko rade u sezoni grianja, Povolna je okolnost Sto je broj korisnika grijanja u |
grejnoj sezoni najmang, u odnosu na ukupne receptivne kapacitete podruéja, obuhvatajuéi staino
stanovniStvo i turiste,

Orugi i naznadajniji izvor zagadenja vazduha je saobrataj. On je najdinaminiji u drugom dielu
godine, u letnjoj sezoni. Nepovolini efekti mogu se osjetiti na malom prostoru, uz frekfentne
saobeatajnice, uslied smanjene brzine krelanja automobda, u relativno kratkim periodima |
nepavolnim meteo uslovima.

Karakteristiéan izvor zagadenja vazduha su pozari Cetinarskih Suma i drugog mediteranskog rastinfa,
koji su cesti u ljetnjemn periodu godine na ovom prostoru, Pratenje kvaiteta vazduha na podrudju
Herceg Novog wrdi JU Centar za ekotoksikolodka ispitivanja Cre Gore u okviru godiSnyh Programa
kontrole kvalteta vazduha Cme Gore. Na osnovu uzorkovanja vazduha na sadrZaj dma |
sumpordioksida (SO2) i dobjenih parametara, vazduh na podrutju Herceg-Noveg pripada kiasi &isiog.

Zemljiste

Monitoringom stanja Zvotne sredine koji 2a potrebe Agencije za zastitu Zivotne sredine vrsi Centar za
ekotoksikolodka ispitivanja, vrsi se uzorkovanje zemij$ta sa lokacija koje se smatraju najugroZenizm
kao $to su lokacia Gradske deponije na Dugunj, Savinii Sutorini. Takode CETI je po nalogu inpekcija
vriio ispitivanja zagadenosti zemijiSta na lokaciy BrodogradiisSta Bijela u vide navrata. ZemijSte uzelo
sa deponia i nphovoj okolini na svim lokacijama, s obzirom da se odlaZe ne-selektiran i opasan otpad
iz domadinstava, pokazuje visok stepen zagadenosti. ZemiiSte u okokni deponifa takode sadrZi
znatajne koliéine teskih metala, PAHs i PCBs, koji su poshedica palenja deponifa ili raznodenja
2agadjenja vjetrom | padavinama.

Mora se istati da postojece deponije komunalnog otpada na pemorju nisu sanitame deponije, ved
privvemena odlagalidta mjeSanog kuénog i gradevinskog otpada koji sadri i opasni otpad iz
domatinstava (baterije, sjalice, razna ulja, hemikalze i dr). S tim u vezi je i voleno znatajno povecange
Nikla | Hroma na Jokacii deponije na Dugunji.
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Nadzemne vode

RijeCna mreZa Herceg Novog prilagodena je refiefu | konfiguracii terena, kao | rezimu padavina.
Rijecni tokovi su kratki | po pravilu buiéavi, sa obdnigm vodama tokom zime, a sa deficitom vode u
lietnjoj sezoni kada je najpotrebnija. Riecna konta, sem par izuzelaka u foku lieta presude.

Upravljanje olpadom

Upravjange otpadom u opdtini Herceg Novi, shodno krovnom Zakonu o upraviianju otpadom
(.Stuzbeni list CG* br, 64/11 i 39/16), definisano je i Planom upraviianja komunalnim i neopasnim
gradevinskim otpadom za period 2016-2020 godina na teritoriji Opstine Herceg Novi (.Sl list CG-
opstinski propisi‘, be. 35/17). lako je prvenstveno planom pokriveno upravijanje komunainim otpadom,
vedina aktivnosti i drugih tokova otpada su naznalane u istom. Upravijanje komunalnim otpadom
pretpostavija osim aktivnosti na njegovom prixupfjanju, odvozi i krajnjem tretmanu, | planiranje
adekvatne komunalne infrastrukture kao predusiov pruzanja usiuge Ciyi je obveznik Opstina, odnosno
komunalno preduzece kojem se taj posao povieren.

TehniCkom dokumentacijom predwidjeti uslove | miere za zadtitu Zivolne sredine u skladu sa |
odredbama Zakona o proceni uticaia na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni kst CG*, br.75/18 i 84/24) | |
Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni st CG*, br,54/16 1 18/19 i 84/24) na osnovu uradene procjene
ubtcaja na ivotnu sredinu.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Na osnovu studije “Mapiranje peedjela Cme Gore”, prostor OpStine Herceg Novi se nalazi u zahvatu
dva regiona: primorskog i kraskog. Ovi regioni se dafe diele na regionalinom i iokalnom nivou,

Na regionalnom nivou, za podruge Opstine Herceg Novi, znaéa;m su za Primorski region - 1.1 predjeli
nmw 1. 2 predjeli Bokokotorskog zaliva i 1.3. predjeli podrudja Ludtice, a za

1.1, predli hercegnovikog podrulja

1.1.2. brdoviti predeli Xolara i 2vinja
1.1.3. prichalni predjeli Herceg Novog
1.1.4 nifi planinukd predjeli hercegnovikog podrulja

Karakter predjela je dosljedna | jasna $ema predonih elemenata koja predio Cini prepoznatfivim,
drugadipmu odnosu na ostale. Narodita kombinacia geologije, relfa, zemijSta, vegetacie, koridcenja
zemlje, $ema polja | humanih naselja, istorijski iaktuelni uticaji, kreira karakler predjela. Interakcije
izmedu svih tih faktora kreiraju predjele.
Karakterizacija obuhvata indentifikaciju podruéja raziditog karakiera, nghovu kiasifikacyu | kartiranje
ka0 i opis nphovog karaktera. Fokus je na edgovoru Sta jedno pedrudje Cini raziidatim od drugog.
Krajnji produkt karaklerizacije je uobi¢ajeno karta tipova karaktera i/ili podrudja predjela, zajedno sa
opcsom i indentifikaciiom kfucnih karakteristixa.
Podruéja karaktera predjela su jedinstvena geografska podrugja-predione cieline koja imaju
svoj individualni karakter iidentitel. Kada se prociena predjela bavi podrudjima karaktera peedjela
ona daje realni duh, smisao indentiteta | posebnost prostora
- Tipovi predjela se veGinom baziraju na prirodnim karaklenstikama i ponavijaju se u prostory,
npr. imaju sinu geclodku podiogu, topografiju, hidrologiju. vegetaciu | matricu naselja i sl. To
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ne znaci da su sva ova podrucja indentiéna ve¢ da postoje zajednicke Seme koje se mogu uoditi

i na karti i na terenu. Prisustvo vedeg broja bpova ukazuje na vecu raznovrsnost predjela.
Na podruéju dva prediona regiona (Primorskog i Kradkog) u hercegnovskoj opstini prepoznaju se
nekokiko tipova karaklera predjela koji zgracuju pedruéia karakiera predjela. Tipovi karaktera predjela
zasnovani na karakteristitnoj prirodnoj | kulturnoj osnovi koja se ponavijaju u manje vise sicnoj formi
i oblku su: primorski grebeni i stjenovite obale, brdsko -planinsko zalede na masivnim
krecnjacima, ogoljeni brdoviti tereni na kreénjacima, Sumovito brdsko zalede na kre¢njacima,
Sumovite padine na fliSu i deluvijumu, , tradicionalne terase sa maslinjacima, priobalne i plavne
aluvijalne ravnice, moévamo zemljifte (mocvare solla, solana), plate (pjestane, Slunkovite,
betonske), ostrva ( Mamula, Gospa), izgradeno zemljiste (gradska naselja, industrijske zone,
skladiSna i sarvisna podruéja), djelimiéno izgradeno zemljiste - semiurbana naselja ( zbienog i
razbijenog tipa), naselja na tradicionalnim poljoprivrednim poljima, naselja sa tradicionalnim
terasama | devastirana podruéja (kamenolomi, deponije), ni2i 1 visi planinski predjel, kraska
polja ( Vrbanj, KruSevice, Ubs), izgradeni predjeli (ruralna nasefa) i visokoplaninski tip predjela
sa istaknutim planinskim vrhovima.
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N0 34 Tpologia prediels Opltine Hertog Nowl
U okviru ovih tipova karaktera predjela kao predioni elementi uotavaju se Sume, livade i padnjaci,
ogoljeni krSevili tereni, poljoprivredna polja, maslinjaci na terasama, devastirana podruéja i sl
Takode v karti ranjvosti predjela, za navedenu lokaciju je konstatovana visoka ranjivost predjela.

Cilj zastite predjela jeste ofuvanje Sto veleq bro@a elemenata autohlonoq prediela, odnosno

autohtonoqg biolodkog, geografskoq i predionoq diverziteta, Prioritatng treba St prirodne | stvorgne
zelene povrSine, kao | ambient starh naselfa, tj prrodno | kulturno nastiede U zadtti i unapeedeny

predjela, treba nastojati da se ostvari kako biolodii | vizuelno vrijednii peostor tako i socialno i
ekonomski bogatii predio.
Zastita predjela treba da se bazira na

- Ocuvanju autohtonog predpela | zadtti prrodne vegelacie, masknjaka i Sumskih kultura

- Povezanost prirodne i kulturne bastine

- Formiranje novih zastiéenih podruéja ne ugroZava razvojpe moguénosti Opstine, ali se
ustanovijavaju odgovarajuta ogranienja u cifju postzanja odriivog razvoja u tim zonama.
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- Sanacii devastiranih podrutja. koji predstavijaju probleme u prostoru @ mogu da potencial za
razvoj

- Mere zadtite reljefa i vegelacie podrazumievaju projeklovanje, gradenje | uredenje prostora
skromnim i padijivim gradevinskim intervencijama uz strog, kontnuiran nadzor na izvodenju
radova.

- Raconalnom kori$éenju ofuvanih prostora uz minimum intervencia | maskimalno ouvanje
vrigednih predjela

- Zastitu i unapredenje svih identfikovanih prrodnih i kulturmo-istonsiih potenciala predgla;

- Umanjenju negativnih uticaja urbanog razvoja na predjle, kroz Sto Sire zadrzavange | oluvanje
postojece strukture, kao i kroz fizicko, ekolodko i drugo obezbjedivanje intenzivne i trajne
povezanosti medu staniStima i zasttu bh veza;

- Preduzimanje neophodnih mjera za otklanjanje potencialnih odtetenja i negativnih utcaja na
predio (u vizueinom, bioloskom i drugom pogledu).

Prema grafitkom prilogu br.7 - Plan predjela
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Za potrebe izrade ovog plana uraden je Plan predjela opstine Herceg Novi, alii u okviru GUR-a Herceg
Novi karta 08. Planirano stanje: Pejzazna srhitektura U skladu sa zakonskom regulatvom Plan
predsela je obavezni dio u primjeni PUP-a.

Minimalno 50% dijela parcele koje nije pokriveno objektom mora biti zelenilo, prema
preporukama datim u planu. zuzetak su zateena postojeca stanja gdje to nije moguce
provesti.

Ostali objekti uredenja terena:
Nastrednice, pergole, otvorene Sankove, fontane, druge | sliCne objekie, projektovati u okviru
partermnog uredenja terena, sa ciiem podizanja kvaliteta ambgentalnih vnjednosti mikrolokacie, a
posebno turistéke ponude. Materijalzaciu i obikovanje ovih objekata prlagodd novim tehnologijama
u skladu sa tehnitkim propisima, kao savremene interprelacie tradicionainih formi. Ovi objekt ulaze
u obratun BRGP sa 20% pripadajuce povrSine prilikom obraéuna propisanog indeksa
zauzetosti za urbanisticku parcelu,
Parterno uredenje terena:
- nivelaciju slobodnih povrding projektovati terasasto | prlagoditi konfiguracyi terena, u skladu
sa kotama niveleta planiranih saobratajnica;
- Za sve lokacijelurb.parcele sa novoplaniranim objektima obezbijediti minimum 50%
objektom nepokrivenog dijela parcele za ozelenjavanje,
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- poploavanje vriiti kamenim piolama u skiadu sa ambijentalnim vrjednostima lokacije. U
zavisnosti od konteksta dozvoljene su i savremene inlerprelacie nowim maten;ahma
(Stampani beton, behaton ploce i dr.),

- ozelenjavanje wiiti u zavinosti od zona namjene | vrste objekata, planiranjem autohtonog | |
visokodekoratvnog dendromatenjala, po uzoru na mediteransku vrinu arhitekturu, U |
zastitnom pojasu izmedu gradevinske i regulacione injje preporutuje se sadnja drvenastog i
Zbunastog autohtonog zelenila u funkcii zastte od negativnih uticaja ( tampon zona).

- odvod powrdinskih voda ostvarti sistemom otvorenih i zatvorenih kanala (nacin
odvodnjavanja se ne smije vridti na Stetu susjednih parcela | mora se uskladdi sa propsanim
posebnim usiovima za projektovanje instalacia);

Opéti uslovi za uredenje parcele

Polpoml i ogradni zidovi:
teren oko objekta, potpormne zidove, lerase i sl. treba izvesti na nadin da se ne naruava izgled
naselia, te da se ne promieni prirodno oticanje vode na $tetu susiednog zemijsta, odnosno
susjednih obekata;

- dozvoljava se izgradnja potpomih zidova maksimaino: 3,00 m (optimaino 2,00m), uz
preporuku oblaganja kamenom i verikalno ozelenjavanje vidipvih povriing.

- Postojate suvomede u granicama urbanistike parcele treba ofuvat u najvetem moguéem
obimu sa cljem zastte i unapredenja pejzainih karaktenstika. U diglovima postojecih
pokoprivrednih povrdina (maslinjaci) preporutuje se rekonstrukcia postojecih i izgradnja
novih suvomeda za adekvatno nivelisanje “terasa” sa zasadima,

- Cgrada prema jawnoj povrdini | prema susiednim parcelama: max. visine 1,80 m, u kombnacy
kamena, batona sa kamenom oblogom, metala & ograde od puncg zelenda-2ivice. Visine punog -
parapetnog diela ograde od 40 -100 cm a transparentnog diefa ograde u preostalof visini, Nsu
dozvoliene montaZne cgrade od prefabrikovanog betona, pune zidne ograde, ograde od necbradenog
drveta, ograde sa metalnim $icima, od bodiiave 2ce | sve druge koje ugroZavau bezbgednost fudi,
odnosno narudavay estetsku vrijednost okoline. Vrata | kapie na ubinof ogradi ne mogu se otvarati
zvan regulacone knge;

- Ograde parcela, na uglu saobracajnica koje nemaju trotar ne mogu bdti vise od 0.50m
ratunajuti od kote regulacione linge, radi obezbedenja vizuelne preglednosti raskrsnice.

Otvoreni bazeni:
Otvoreni bazeni sa bazenskom tehnikom ulaze u obratun BRGP sa 20% pripadajuce povriine
prilikom obraéuna propisanog indeksa izgradenosti i indeksa zauzetosti za urbanistiCku parcelu.

1.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE ZASTICENE
OKOLINE

Dio opétine Herceg Novi nalazi se u okviru granica Prirodnog | kultumo istorijskog podrutja Kotora,
dok se vedi dio prostora ove opétine nalazi se unutar zastibene okofine (bafer zone) ovog podrudja
koje je kao prirodno | kulturno dobro upisano na Listu svietske bastine UNESCO. Prirodno i kulturno
istorijsko podruéja Kotora koje je upisano na Listu svietske badtine UNESCO.

U okviru GUR-a Herceg Novi, u grafitkom prilogu 03 ,Nepokretna kulturna bastina na podrucju GUR-
a, prikazano je shedede:

24



ZASTICINA RIPOKRITNA KULTURNA DOSRA:

Kulturno Istortjahe cleling 2l homplalal:

hes 122 Bedemi [ pdime) Starog gracda u Herteg Novom ( afrade, 0151)
LA0 Urbana ¢jodna Starl grad U Meccag Novamn | Lire be, 1501)

2 12, Urbara qefing Zapacno podgrade u Harceg Novom (Lira-br. 0517)
S U TN teheg M odno podigrade U Herteg Novony [lifrg-br D97 RRRRRRRRm———
16, Gradawjiha cjelra Nomplihy Samasten Sy Antuna
54 grodiem | ostao ma Burovire
17, Oradtelpnhe Culna Lompleh il Uptanro sabrales bomglels
Topa'psha lomuntad ta ovvama v .Varnesana Hristovog,
Sv. Dorda, portom, [stonjsiim grobijemupran'm ot ktima | tholom (L4ra-br 0165, 0179)
I8 Gractelpha el ma tompiesy) Marastic Savma | 12 veikom |
rmalom crivom Sv.Usperya Bogorodice, crivam Sv.Save, Gormjom |
portom, istorysium grodiem, konacma | zemidren pogedom | (Séra-tr, 016))

9. m.uu Cpelna Lazmret w Harcog Nowvom, Me| oe (Lira be. 2023)
Ukokxo se prilikom izvodenja gradevinskih i zem§anih radova bdo koje wrste na podrutiu zahvala
naide na nalaziSte il nalaze arheoloSkog znatenja, prema clanu 87 i anu 88 Zakona o zastt kuiturnih
dobara (,SI. list RCG', br, 48/10 , 48/11144/17), pravno ik fizitko lice koje neposredno zvodi radove,
duzno je prekinuti radove | 0 nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zastty
kulturnih dobara radi utvrcivanja daljeg postupka.

12.

| USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekia icima koja se oteZano krecu ik se koriste invalidskim
kolicima, u skiadu sa ¢lanom 30 Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni st Cme Gore®, br.19/25) i u
skladu sa Pravilnikom o biZim uslovima | nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje kca
smanjene pokretiivost | lica sa invaliditetom (,Slubeni list Crme Gore®, br.41/25).

Pritkom projeklovana | izgradnje objekata potrebno je svim objektima koji svopm funkcijom
podrazumijevaju javni sadrZaj, kao | do stambenih objekata u kojima je planirana izgradnja stambenih
jedinica za hendikepirana lica, obezbied pristup koji mogu koristti lica s ogranéznom moguénodéu
krefanja u siladu sa Praviinikom o biZim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i
kretanje lica smanjene pokretivost | lica sa invalditetom.

U tu svrhu, uz stepenidne prostore projektovati i odgovarajute rampe s maksimalnim nagibom 8,3%,
ili, ukofko to tehniki uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi nadin. Nivelacije svih pjesaciih
siaza | profaza radit takode u skiadu s valetGm propisima o kretanju invalidnih hca.
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Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima | povrSinama (poslavni prostori u prizeméima
objekata) u nivou bez stepenika. Sve denivelisane povrdine u parteru koje se normalno saviadavaju
stepenicama moraju imati | rampe nagiba max 5%.

Rampa za potrebe saviadavanja visinske razike do 120 cm, u unutrasnjem ik spoliadnjem prostoru
moe imati dopusteni nagib do 1:20 (5%), a izuzetno, za visinsku raziiku do 76 cm, dopudteni nagib |
smie biti do 1:12 (8,3%). .

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Pomoéni objekti tipa 1 koji ¢ine funkconalnu | ekonomsku cjefinu sa objektomn Cijem koriséenju sluze
(garaZe, ostave, magacini, ljetnje kuhinje, portimice, objekt za naplatu i sl. ) grade se na urbanistiékoj
se prema opstinskoj Odluci.

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACAJA

/

15.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

Prilikom izrade tehnicke dokumentacse postovati Zakon o vodama (,SluZbeni list Republke Cme
Gore*, br. 27/07 i ,Sluzbeni list Cme Gore*, b, 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17
i 84/18).

16.

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

U sikladu sa Praviinikom 0 na&nu izrade, sadrZini i ovjen tehnitke dokumentacije za gradenje objekta
(.SluZbeni kst Crme Gore®, br. 53/25) idejnim rieSenem se definide faznost gradenja (lehniCko-
tehnolodke i funkcionaine cieline) na navedoj lokaci.

17.

| USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

171

Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Pnikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati shedede preporuke EPCG:
o Tehnicka preporuka za prikijucke potrodaa na niskonaponsku mredu TP-2 (Il dopungeno
izdanje)
o Tehnicka preporuka - Tipzacia memih mjesta
o Uputstvo i tehniCki uslovi za izbor | ugradnju ograniéavaca strujnog opleretenja
o Tehnicka preporuka TP-1b - Distnbutivna transformatorska stanca  DTS-EPCG 1004 kV
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Prema grafickom prilogu br. 06 - Plan i mreia objekata elektrotehnicke infrastrukture /IGUR
HN/

17.2 Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Na definisanoj lokacii a u skladu sa smjernicama iz ovog plana, moraju se obezbiediti komunalni
prkfucci, na vodovodnu, elektroenergetsku i telekomunikacionu mrezu i pridjuéenje na kanalizaciu
prema uslovima planiranim ovim planom i uslovima nadleinih javnih preduzeéa za oblast
infrastrukture. —
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Prema gtaﬁékom prllogu bf 07 - Plan mrea objekata hldtotehméke inlmstmklure IGUR HN/ i '
prema uslovima nadleznog organa.

17.3 Uslovi priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu |
Na definisanoj lokacyi a u sidadu sa smjernicama iz ovog plana, moraju se projektovati | obezbgedt
kolski pristup sa gradske sabracajnice i javnog puta. Dozvoliavaju se vise ulaza sa sporednih
saobeacajnica na svakoj urbanistkoj parcel.

Nesmetan pristup i kretan;e Iicma sman ne pokretiivosti u skladu sa Zakonom i Prawln lkom
\
Tl Nl olp A - = }
: , Qurkovigh . T A |
Prema graﬁékom prilogu br.04 - Planirana uobnéajna infrastruktura i dostupnost IGUR HNH |
prema uslovima nadleznog organa.
17.4 Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza
Priikom izrade lehniCke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt postovati:

-Zakon o elektronskim komunikaciama (*S! st CG”, br40/13)

-Praviinik o Sirini zadtitnih zona i vrsti radio koridora u kopma nie dopusteno planiranje i gradnja
drugih objekata ("SI list CG’, br.33/14)
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-Pravilnik o tehnikim i drugim uslovima za priulenje, izgradnju | koriStenje elektronske
komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure | povezivanje opreme i objekata (*SI
lst CG', br41/15)

-Pravilnik 0 uslovima za planiranje, zgradnju, odrzavanje | koriséenge pojpedmih vrsta elektronskeh
komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure i povezane opreme ("SI list CG",
be.59/15)

- Pravilni o zajedniCkom koristenju elextronske komunikacione infrastrukture | povezane opreme
("Sllist CG", be.52/14)

Agenciia za telekomunikacie | podtansku djelatnost uputuje na primjenu:

- sajt na kome se nataze relevanini propsi u skladu sa kojim se obavia izrada tehnike
dokumentacie hitp://;

- sajt na kome Agencia objavijuje podatke o postojetem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture hitp Vekinfrastuktura ekip me/ekip me kao i

- adresu web portala hiiplekinfrastruktura ekip mefekipfoginisp preko  koga sve
zainteresovane strane od Agencie za telekomunikacie i postansku djelatnost mogu da
zatrale otvaranje korisnilkog naloga, kako bi pristupdi georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture
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Prema gmﬁékom pﬂlogu br 07 Planirano stanjn Elektronska l'wm‘umkacnona infrutmktun i
prema uslovima nadleznog organa.

18.

POTREBA [EZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEZMICKIH) PODLOGA, KAO |
VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Objekat mora biti izgraden prema vaZecim propisima za gradenje u seizmiCkim podruéima. Za
potrebe proraduna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o kimatskim i hidrometeoroiosiim
karakleristkama u zoni predmetne lokacije,

Prig zrade tehnke dokumentaciie shodno Zakonu o geolodkim istraZivanjima ("Slist RCG',
br.28/93, 42/94, 26/07 i "Sllist CG', br. 28/11) i Pravilniku o sadrZaju projekia geoloskih istraZivanja
(*SLEst CG', br. 68/23) izraditi:

- Elaborat o geofzdim istradivanjima tia i

- Elaborat o inZenjersko-geoloSkim karakteristikama ta.

19.

/
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ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE PARAMETRE

Oznaka urbanistike parcele KP 571/14, KO Herceg Novi
Povrsina urbanistié&e parcele (m) 510m2

Indeks zauzetosti 05

Indeks izgradenosti 200

Povrsina prizemia () !

Ukupna izgradenost objekata /

BRGP (m?)

Planirana spratnost objekata /

BGP dielatnos (m?) /

Namena turizam /D1 = T4/

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Uslovi za parkiranje na lokacijama:

Cbezbgeddt odgovarajuti broj parking miesta na lokaci'urb. parceli i u skiopu objekta prema datim
normativima u poglavju saobrataja, pod uslovomn da je obezbeden kolski prilaz do wrb.
parceleokacije. lzuzetak od ovog pravila su objekti koji se rekonstruiSu a Ciji terensii uslovi di gustina
izgradenosti ne omoguéavaju izgradnju (dodatnih) parkinga.

Parkiranje planirat u okviru parcele i u objektu, skladu sa Pravinikom o blZzem sadrZaju i formi
planskog dokumenta, kriterjumima namjene povrsing, elementma urbanisticke regulacie i
jedinstvenim grafickim simbolima.

Planirano je da se parkiranje rjedava u okviru sopstvenih urbanistiékih parcelal lokacie prema
zahtjevima koji protsticu iz namjene objekata. Parkiranje se moZe organizovati kao povrSinsko,
suterensko i u podzemaim viSeetaZnim garazama u funkcii namjene, pri tom postujuéi normatve
date u Praviiniku o blZem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsing,
elementima urbanistiCke regulacije | jedinstvenim grafiCikim simbolima.

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

Arhitektonsko oblikovanje objekia

RjeSavanjem zahtjeva korisnika za gradnjom nowvih # intervencijama na postojecim objektima, uz
strikinu kontrolu tehniCke dokumentacije i realizaciie, dopringele se unapredjenju arhitektonskih i
likovnih vrijednosti samih objekata, a samim tim i ukupne siike prostora. Arhitektonske volumene
objekata potrebno je palijivo projeklovati sa cifem postizanja homogene ste prostora,

Opsti uslovi za materijalizaciju i oblikovanje objekata:

Arhitektonsko oblkovanje objekata mora se prilagodai postojeéem ambijentu i planiranoj namjeni -
slici grada. Siededi savremeni razvoj arhitektonske i urbanistitke mish, uz odgovarajud krititki
pristup, dozvohena su i drugadya arhiteklonska riedena uz prethodnu saglasnost Glavneg gradskog
arhitekte i, u sluéaju vainih lokacia, putem konkursa.

Kao nalin tumalenja za uspostaviene keiterjume preventivne zadtte ambientalnih vrijednost
lokacie, odreduju se slededi preoviadavajuli oblici, kao | mere i postupci obikovanja objgkata |
nphovih delalia:
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krov objekta: ravan, kosi krov, dvovodan i sloZeni nagiba od 18-30 stepeni . U planinskim
dijelovima treba planirati vece nagibe, shodno posebnim kiimatskim uslovima. U zasticenim
jezgrima moguéi su i drugadsi nagibi u skladu sa konzervatorskim smjericama | nagibima
krovova u okruZenju. Sieme krova mora se postaviti duZom stranom objekla, a na nagnutom
terenu preporutuje se da je paralelno sa izohipsama. Nije dozvolieno mienjat nagib krovne
ravni od vijenca do sfemena, jer cijela krovna ravan mora biti istovjetnog nagiba. Moze se
odstupii samo u Sirini krovnih nadozidanih prozoea ( tzv, Videnice - belvederi, jednovodni,
dvovodni i trovodni, bez upotrebe luénih i sbénih nepraviinih nadvoja | krovnih oblka) u kom
slutaju, 13] dio krovne ravni ima manji nagib od 15 - 26 stepeni.

spoljni zidovi: malterisani i bojeni, svietiom pasteinom bojom # bojom u zemijanim
tonovima, obloZeni kamenim piofama, zidani kamenom (tradicionalni pravougaoni siog).

- Kamenom zidana prodel;a, kamenom obuhvaceni volumeni, a ne pavrsine;

- Oprezna primjena lukova, pogotovo ravni luk i pite segmentni luk;

- spoljni otvori: u zavisnosti od vrste | namjene objekta, optimalne insotacie i vizura, postupdi
selzmilke karakteristke podrudja, preporuuje se model uspravnog prozora dimenzifa Sirine
:0,8-1,1m, visine 1,0-1,6m, kao osnova prema kojoj se uskladuju dimenzije svih ostalih otvora
i elemenata protela;

- spoljna stolarija: preporuéeno drvena sa Skurama, bojena u tonovima tamno zeleno, bijglo,
sivo ili plavo, ili interpretacija drvene stolarije primenom odgovarajuéih savremenih matenjala
i tehnologip;

- balkonska ograda: od kovanog gvoida, peohroma, stakla, metala (d nekog drugeg
savremenog materijala otpornog na kisu), puna ili djielimiéno zidana (bez koristenja ogradnih
Jbaroknih® stubica-balustara)

- krovni pokrivaé za kose krovove: kupa kanalica, mediteran il shiéan crijep, kamene ploce, |
a u sluaju veGh nagida u planinskim podrudiima primjenjivati imene i dr. pnmjerene krovne
poksivate

- Istak vijenca objekta —od 0,20 m - 0,30 m ( od ravni prodefnih zidova objekla),

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

- oluci - horizontalni od belona i kameni sa uklesanim Ziebom na kamenim konzelama,
betonski od betona sa bijem cementom, limeni (u skladu sa lokainim prilkama), a vertkalni
oluci od ima;

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Obyekte je neophodno graditi uz maksimalnu energetsku efikasnost koristeci lokaine obnovijive izvore
energie (sunce, vietar, voda) uz racionalnu upotrebu elekinéne energie. Kao jedna od najznatajnih
mjera ustede | kontrole potrodnje elextriCne energije, prediaZe se upotreba centralizovanih sistema za
monitoring i automatsko upravijanje patrodnjom elekincne energie.

Najvecu energetsku efikasnos! objekia je moguce ostvanti:

- Smanjenjem foplotnih gubitaka objekta, Cime se smanjuje potreba za elextriCnom energiom (pasivna
arhitektura, upotreba materijala | stolarije koji omoguéavaju kvalitetnu izolaciu, a istovremeno
dozvoljavaju prostoru da *dide”).

- Pripremom hrane i sanitame tople vode upotrebom kiasinih goriva.

- Instalacijom solamih kolektora za dobganje sanitame tople vode iskoriséavanem solame energie.
- Upotrebom LED svjetijxi i sijalica (BW halogene siialice mienja 1W LED tehnologie uz iste
svietiotehnicke karakteristike, 60W klasiéne sialice mijanja 6-8W LED sijaica).

- Upotrebom energetski efikasnih elekiricnih uredjaja (razred A).

- Upotrebom savremend tehnologija za maksimalno iskoriSéavanje prirodne svietiosti (upotreba
svietiosnih tunela za osvietiavanje mracnih prostorija — obilno podruma i patkrovia).

- Upotrebom toplatnih pumpi koje crpe toplotnu energiju iz spofasnje okoline u zgradu #i iz zgrade u
spofjasnju okolinu, tako da se u Zimskom periodu kofisti za grijanje, a u ljetnjem pericdu za hladenje
prostora. )
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- Automatsko upraviianje osvietienjem i elektnlnim roletnama - ,Daykght harvesting®,

- Primjenom BMS (,Building Management System’) sistema kofi Cini skup opreme, softvera |
inZenjerskih servisa za automatsku kontrolu, nadzor, optimizaciu, intervencije i menadzment tehni¢kih
sistema u zgradi, a sve u cfju obezbedivanja energetsii efikasnog, exonominog | sigumog
upravijanja instalacjama objekta i sl.

Sprovodenje miera energetske efikasnost vrditi u skiadu sa:

- Zakonom o efikasnom koridéenju energie - objavijen u "Sluzbenom kstu CG', br, 057/2014, 003/2015
10252019,

- Programom myera podsticanja energetske efikasnost,

- Strategiom razvoja energetike Crne Gore do 2030, godine - Byela knjga (Maj, 2014. godine),

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

- Strategiom energetske efikasnosti repubike Cme Gore (Podgonca, Decembar 2005, god.), -
Direktivom EU o energetskoj efikasnosti - DIRECTIVE 201227/EU OF THE EUROPEAN
PARLIAMENT AND OF THE COUNCIL of 25 Oclober 2012 on energy efficiency, amending Directives
2009/125/EC and 2010/30/EV and repealing Directives 2004/8/EC and 2006/32EC.

Priskom izrade tehnike dokumentacie poStovali Pravilnik o sadriaju elaborala energeiske
efikasnosti zgrada ("Sluzbeni list CG", br.47/13).

Prema navedenom predmetna lokacija je oznacena kao:

LOKACWE C: PRIOBALNA NASELJA | ZALEDE, odnsono

Il DIO ~ USLOVI OBRADENI KROZ ZMJENE | DOPUNE PUPa | Pojedinacni urbanisti¢ko-
tehnicki uslovi

UTU za lokaciju C1 - k.p 571114 K.O. Herceg Novi, Zapadno podgrade

I DO - USLOVI OBRADEN! KROZ ZMIENE | DOPUNT PUPa | Pojedinadni utbanistidho-tehnidhi uslovi
UTU za lokaciju €1 - kp 571/14 K.O, Herceg Novi, Zapadno podgrade

1 | Opiti podaci o kulturnom dobeu

Narhy kultumog dobra: “Urbang gelng Zopodno podgrode u Herceg Novom”™ 33 izolovarem objektim na kp.
S7T1/14. X0 Herceg Nowe

Vista kulturnog dobra: arhiteltonsu obpekt kao o urbane geline

Broj tjeienja o stavijanju pod zaititu kultunog dobra: obyekat na parced 571714 KO Herceg Now, o do
Kulturnodstonjike cjelne homogene grupe gradeving lstcajskog grada - “Urbang qjeling Zopodno podgrode
u Herceg Novom” koje je Rieteniem br, 08-392/1, od 05 03 1984, godine Lvedeno u Regntar kulturnuh dobara,
wiled posjed ovania kulturméh vrgednasti od nacioralnog nadaja.

Mjesto, opiting, lokatija: Herceg Now
Katastarska opitina: Kotor, KO, Herceg Nows, kit parcels br, 571714
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Studijs zaitite Starog grada u Herceg Novom - zakdjulc ekapertikog tima na {elu 3a $. Vulenovidern

U sidopu Studie zadtite Starog grada u Herceg Novom autora Swetislav Volenowds op preditanjs
dokument 13 struénom ocjpenom stang | vrijednosti gradedpke clelne tonplog jergra u Herceg Novom,

32 unever taleam akdpdama op ne zastarjevaju, podrule Zapadnog podrgada nie obradeno, sk se
danainom valonzaom uolavaju thedede karalteritie:

Arhitertonka valorizadja stanja fizilke strukture:
o Zapuiteno,
Stilsko heonolodia pripadnost vidipvih diptlova arhitekture:
e Arhtektura karakterntiing ta pencd SOh godina XX viprka.
Valotiracija unutar urbaniitidkog sidopa Starog grada:
o Prpada tpologiia shedodnostojedih gradiuh vila sa malim vrtom, sromne ambiyentalne
vrijednasty, bez arhiteitonske vrijednosti
Komtrukcije/mateti il
o fasadni pdowt od kamena, opele, omalteriiand

Stanje o uvanoiti:

o napuitend, mange pulotine na fasact
Opita ocjena stanja objekta:

o lole
Prediofena intervencija:

*  reeonstrukogs
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Fotodokumentacia postojedeg stanjs

———————ee

}
?
|
|
|
1
)

Otyeh at na parcels ko 571/54 KO Merceg Novi U danaingem 5Tan KonsTItye se oluranl bamen 3 U Mopshom sioge
kop defind repalacona MU 33 Severne Itrane Wice, K30 GO regulacye Jo/ pOTLE T pANCSa k1 SON godng XX
weha, 2atim neugiednd stange obyekta | hromna arhted 10nTha wnadnot, K20 | POIPUna T NS Ik le na domak
BN AOE 1L R Merteg Novog
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Usiow obrade iz studiye zaitite Zapadnog podgrada u Herceg Novomn (widi 2) koji se odnose na predmetnu
lokaciy na k.p. 571/14 KO Herceg Novi

Stuaciia | specfiinost

*  Reguacona lnia e podriana Lamenam 1Com kobopilogsioZs Loy preditavia do qelohupne
seveme regulacye Uice,

*  Obphat e siobodnostoed, 33 03 J objelta nastala v razhitom vremenzhom pericdu formra ukn
front koyi Ene ulupno 4 urbane wie 2 gradevinibim knjama udalerim 2a 4 metra od reguacone,
Pripada tpologya dobodnostoedih gradziuh via 1a malim wiom u prednem ciely;

*  QObglat ne aklana poged 33 magistra'e na pancramu grada | ulaz u Bolodotorsha zay,

Geneza, rvorni obha, stilska pripadnost, eonologya

*  Satuvano cvorno reiene iz SO godna XX vigla.

*  Usina regulacya 13 sjeverns strane defincana kamenim nidom od kibiopslog sloga potide 1a kraja
40h godna XX veka.

Stanje honutrukcije, materijali, ixntalacije
*  Zapuiteno, uollve putotine na fazadi
vuwawmwm-mmampmmm
Karmeni LMopiks 2 hop fOrmaa spevernu regu iy uhde poiedue ambpentaling vwriednost | 0.0 e
Btorghe wbanatiile postnde,
¢ Tipologya tlobodnostoech gradilih via 33 malm peednym yrtom, 33 gradevinsiom injom
udal emom 12 4m od repuiacone,
Shromna ambyentalna vryednost,
*  Be:arhtektonide vrigdnost.
Negativne karakteristike
¢ Dapuiteno, | neugledno,
Plan intervenciia
*  Relonmrukoa
Uslowt za radove adaptadipe, sanacije, obrade entanjera i elatenjera:

*  Salwati pripadnost obekta bpclogi sobodnostoedh urband Wi 1a gradevinzkom linyom 3 4m
wdal anom od regulacions,

*  Saluvati vaure 1a magisra'e (kots 77,60) na panoramu graca, pogied na grasiu kv i uiaz
Bokobotorshi zaly;

*  Obikovange | matenalcaou osmait u duhu ambyentaind wyednosti Gelme Zapadnog podgrada,
1 oznad papacnost ident:fl ovanoy tipologyl wbanh wa.

Dokumentacija:
*  Nye utwdeno postoane 1o she dolumentatje.

Stanje obpekta nakon postzemipotreine obnove:
¢ Dapuitenc, dotraalo, obehat nie obAoYen nakon zemiotresa i3 1979,

Moty intervencipe:
*  Strategia elonomilog rarvo,a = mak  buth* hoted u iiro; zoni istorithog ergra
*  Popdavane stepena urbanrteta u dubu ambyenta inih vrijednosti | tipologija Zapadnog podgrada,
*  Nonguu se schitehtonshi | mates Rzacion: | konlervatorik nedostadi tatelencg STana.
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0100V Intervenciie IaNOVAN Na odreddama . Studie aitite kulturnih dobara opitine Herceg Nowr*
koji e odnose na predmetnu lokadiju na k.. 571/14 KO Herceg Now

722 i & i

R .y i

o Nova pradna e posmatra ka0 wrbana sanaa stonphog prada, pod wilovom da se Al ta) Aalin wapned
stanye integriteta istorigskog grada | njegovih postopech wrijednosti, potom cunade npegove jasno woive &
posustale CIObencit], te Ostvarl hoatingtet rarvold btodiphs Gelne hroz wremenski penod lome
muummmwww

o Preponda e da s U pancama mopeg pridom plancana predvd precbilovange | u krap; ey
Whlan acye OOprhata Moj devastiraly Integnitet Luftenog dobea | OIIVarups LTazto Degatives viruelns utxa)
na baitios.

o Ohrabrauu e intervencie kope conalufu Cpaand IOitVO | wiednost ovog kutwnog dobra | ctilanjam
navedene kigine nedastathe,

POIERNE PREPORUNE Urbana Ce'na Zapadne podgrade u Herceg Novom

*  Pridom planrana oduvati vizure na 52ari grad | Zapadno podgrade 5 kopra i mora,

*  Prikom panrana gradne ualnl | oluvath viiure ka starom gradu | mory 33 karsktergtinem
RAIMANENM Prodorma 53 juine strane Negoisve uice | dreltnio) neprekinuto] vituri sa juine
strane Jadranshe magistrale:

¢  Sala panrana intervencia | nova gradna treba bati paliivo analcirana, uz oluvane | afrmaa
ntegriteta | vouene Otjnvost zapadnog procela Starog grada 10 se preenstvweno odnoul na
ograniiena 1a potendanu igradnu u lirm ronama ko wikhovaca | saocbaadanh (kobbh
preiatih) pravaca 33 hoph se prula pogied ka Starom gradu (pojas julno od ladranske magistrale,
Autobuika stanica, Skver):

¢ Svaka planirana Intervenciia | eventualna nova gradnja mora omaliti | afirmesati vrijednosti ove

T000;

*  Oduvati i onaiiti prezentaciju irvorneh karaktetistika, homogenoiti strukture | whbanog skiada
praditelphoh cjelina | 0stvariti nphovo harmonsing objedinjavanie (1ona btorijske Njegoieve ulie
2 2000m ka MAcbUIRO) preko stepeniita kod bifea Beograd, zonom Skvera, zonom samostana
Sv. Antuna | starog Lazareta. 2onom ka gradateljiko] cheline Stare Setune):

Namyena parcele 0dnosno lokacije

T1, mak {butid) hotel, rekonstrub Sia postojeteg objebta/nilen s postojeteg objelzafisgradnis cbelta

Prawila parcelacipe

Postoels lohacia te sastojiodk p S5T1/14 KO Herceg Nowt

Gradevingka i regulaciona binija

Poito efa, u tvemu prema peioleno) sh

10

Usion 22 prikfpolenje na infrastrulktury

Prema wiovma avnh preduzeca
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11

Usiowt 2a obsekie kopi mogu uticati na promjene & vodnom relimu

Ne UXe Na Dromente U vodnom redimu

12

Potreba ixrade urbanistiikog projekta

UTU 22 dureb tnu primenu pana 3acrie elaments urbanatiihog projelta

13

Makimaing spratnost odnoino makumalng vismika kota

Ob;ehat 20 2310, O peizemia 3prata | tarvana P+ L Panrana spratncst e (Poje5+P+l w horicene prostora
a potpormeg 1ida od hamena v bilblopzhom slogu 2a potrebe formirang suterenzhe etale tuvajudl
postojedu hotu prizemia na danainem nivou [kota §3,00). U svemu prema pricfenc] thici.

Kota ulaza u objebat u nevou wice A X 60,00m (suteren/podrum/garala),
Kota prizem’ ;s [postoeda) AKX 63,00m,

Kota makumaine viune lrownog vpenca A K 72 S0m

Kota mak simaline vinne ¥ emena Cetvorovodnog krova A X 74, 50m
Postojeca kota magutrale u zaledini cbjekza 77,60m

Nag® krovmvh rarons 22414 stepena

14

Maksimaino dorvoljeni kapacitet (bruto gradevinska povriinag, indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti)

Max 2= 05 (mac borizontalos gabant nadzemnh etala 220ml, uamaud podzemne etale),
Max L= 2pdi @ propaanog horzontalinog gabarnita | propiane speatnosti,

Max, BRGP obehta: 39 ed: @ propaancg horontalnog gabarta | propeane spratnasty,

Max 13 :meita nid edinca, cca 30 lela eva

15

Smjernice 28 oblikovanie | materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna svojstva podrudja
u skladu sa driavnim smjernicama rarvoja arhitekture

* NOvopoehIovano relen e posmatrati ka0 uwrbany sanaciu | unagredene ambgentanh v gcnosti
Zapadnog podgrada hroz afmacu tradonaine tpologie, obida | matenala,

o Saluvat bamen| 3id U LK opsiom slogu na regulacionoy lnip v malzmaing moeri,

¢ Pansan volumen u koncepoyiiom smiclu preditaia evoluo,u storyshe pomarne forme
dogradnom aneksa v za'edu hoji mora biti udi od primarncg obyekta, regulacie u prioleno; i,

*  Novoprojektovanion neienjem ostvarti konservatorzk pritrvatisop tretrman odnosa visesuh
regulaci,a koje ne s da poremete vizure na S2an grad, gradibu Ay | ulaz u Bokolotorsh zali 32
hote magutrale (77,60m),

* Kot pruem’ 3 mors O5tati postoedd [(63,00m),

*  Krov mora bits detvorovedns (siolend), napba krovnh ravew 22.24 stepena,

*  Ulupne povriine otvora na g'amo; | bodrim fazadama primarnog diela cbpehta U 0ONTIU Na S
dio fazadnh powriing u navedenc) 2om Moraju bt u kasEnom proporsskom odno,

*  Primarmi do obyeh1a I3 /e0n0 33 SIvOnma mora b materipicovan u kamenu ko po boj | tehnet
obrade Odgovara Mrbyentalnm vripdnostima Japadnog podgrada,

*  hjudue se upotreba konzoind balkona na bio koof od strana cbekta
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Parametri za parkiranje odnosno garalizanje vorila

M 7 PM [vn 170 na 2 smeitane jednice)

| 17 | Posebni uslovi za datu lokaciju
‘ *  Lokacya e naan u ohviru hulturno-tongsie Ge'me = atongsh grad *Urbone Gelno Joposno
1 podgrade u Herceg Novom”™
Neophodno je pribaviti konzervatorshe us'ove od Uprave 23 zaititu huturmd dobara.

‘ Konzervatorshs progetat salingen N 05novu honzervatorshih wiova predati nd RIEIN0TT nacieing
! Uprard 2a zadtau bufturndh dobara

Situacioni plan $a graniama parcele odnosno lokadije | odnOsIMa prema susjedmm paicelama,
l odnosno koridor planiranog objekta
\ [0, st ) el r | v Same L e
i Llab A-g.w‘w !! - - e
|
18

A
: 1 -l M
53 gracuccm parcele, regulac ama GL MO bt A R,

1] Ytuacea (Gacport | 1a Sheltom aa k p $71/18 10 Hettag Noa
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2) Prkaz ytuacie 32 rovim raviema | glaveog WEnog gieca Obyekta Aa Al kP 571713 1O Herceg Now 53 bonceptom
arngeltonzioh elemenats | materyalcac e
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3) Prkas presgeha 12 ctolnen cgiedom obyebta na fa k3 3TL/34 L0 Merteg Novi 32 boncegtom wriviel tonckh
wlemenats | mater ahacse, Pana e acie, POtporh DO0wE | corlenyaanga, a0 | prhacom voera 1 magstrse e

DOSTAVLIENO:

- podnosiocu zahtjeva

- Direkcy za inspekcijski nadzor
- Uspise predmeta
- al

a s s
OBRADIVAC URBANISTICKO - TEHNICKIH
USLOVA:

';;Mgvz/@m

DRZAVNA SEKRETARKA

J

Mama lzgarevié PW
L ' Nia

PRILOZI:

~— ~A—HU

- Grafilki pnilozi iz planskog dokumenta,
- Kopija plana

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine, br; 03-D-
357512 od 19.11.2025.god;

Akt uprave za nekretnine PJ Herceg Novi, br
919-109-1262/2025/1 od 20.11.2025.god

Akl Sekrelarijata za komunaine djelatnosti,
Opstine Herceg Novi, br.02-13-341-Upl - 660/25
od 08,12 2025 god

Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara, PJ Kotor,
br: UP/1-05-1257/2025-3 od 25.12 2025 god ,
Akt vodovod i kanalizaciia d.o.0, br. 02-3984/25
od 05.12.2025.god
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. Crma Gora Adresa: Palata Drago 335 Stari Grad,
. o % 85330 Kotor, Crna Gora
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' ' ' prese
Broj: UPN-05-1257/2025-3 I 06+ &S\QSJ \0&60’1- 25,12.2025. godine

Uprava za za$titu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja
urbanizma i drzavne imovine br. 06-333/25-10860/6 od 10.11.2025. godine, dostavljenog
12.11.2025. godine i zavedenog pod brojem UP/I-05-1257/2025-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za potrebe izrade urbanisticko-tehniékih uslova za gradenje novog
objekta-namjene turizam, na katastarskoj parceli: 571/14 katastarska opstina Herceg Novi, na
izdvojenoj lokaciji, Zapadno podgrade, koja se sastoji od dijela katastarske parcele broj 2093/1
i katastarske parcele broj 2101/2, sve KO Topla, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostomo
urbanisti¢kog plana Opétine Herceg Novi, saglasno élanu 102 stav 2 i &. 101 stav 2 Zakona o
zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), te &I, 18 &l.
46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore® br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),
donosi;

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za gradenje novog objekta-namjene turizam, na k.p.
571/14 KO Herceg Novi, na izdvojenoj lokaciji, Zapadno podgrade, koja se sastoji od
dijela k.p. 2093/1 i k.p. 2101/2, sve KO Topla, u zahvatu lzmjena i dopuna Prostorno
urbanistickog plana Opstine Herceg Novi

1. Prije izrade projektne dokumentacije sprovesti precizno tehniéko i fotografsko snimanje
predmelne lokacije, terensko i arhivsko istrazivanje, o izvornom izgledu objekta skole koja
se nalazila na predmetnoj lokaciji. Za potrebe stilsko - hronoloSke analize neophodno
studijsko istraZivanje zateCenih, urbanistitkih, arhitektonskih, kultumib, istonjskih i
ambijentalnih vrijednosti predmetne lokacije sa okruZenjem;

2. Arhitektonski izraz planiranog objekta zasnovalti na minimalistiékom stilu bez ekspresivnih
formi uz afirmaciju tradicionalne tipologije, oblika | materijala;

Sacuvali kameni zid u kiklopskom slogu na regulaciongj liniji u maksimalnoj mjeri;
Sacuvali vizure na Stari grad, gradsku luku i ulaz u Bokokotorski zaliv sa kote magistrale;
Kota pnzemlja mora ostali postojeca;

Krov mora biti Cetvorovodni (sloZeni), nagiba krovnih ravni 22-24 stepena;

Ukupne povrSine otvora na glavnoj i bocnim fasadama primamog dijela objekta u odnosu
na zidani dio fasadnih povrSina u navedenoj zoni moraju biti u klasiénom proporcijskom
odnosu,

8. Primarni dio objekta zajedno sa otvorima mora biti materijalizovan u kamenu koji po boji i
tehnici obrade odgovara ambijentalnim vrijednostima Zapadnog podgrada;

9. Iskljutuje se upotreba konzolnih balkona na bilo kojoj od strana objekta;

10. Maksimaino otuvali topografiju terena, a na slobodnim djelovima lokacije formirali
koncentracije visokog rastinja.

N e W

Konzervatorski projekal uraditi u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju konzervatorskog
projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru (Sllist Cme Gore, br.
61/18).
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Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima i izraden od strane javne ustanove koju osniva
Viada ili pravno lice koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu, dostaviti na prethodnu
saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara.

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

Obrazlozenje

Uprava za zaS$titu kulturnih dobara postupajuci po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja
urbanizma i drzavne imovine br. 06-333/25-10860/6 od 10.11.2025. godine, dostavijenog
12.11.2025. godine | zavedenog pod brojem UP/-05-1257/2025-1, za izdavanje
konzervatorskih uslova za polrebe izrade urbanisticko-tehni¢kih uslova za gradenje novog
objekta-namjene turizam, na kalastarskoj parceli: 571/14 katastarska opStina Herceg Novi, na
izdvojenoj lokaciji, Zapadno podgrade, koja se sastoji od dijela katastarske parcele broj 2093/1
i katastarske parcele broj 2101/2, sve KO Topla, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno
urbanistickog plana Op$tine Herceg Novi, a nakon uvida u dostavljenu i raspoloZivu
dokumentaciju konstaluje sljedece:

« Predmetna lokacija se nalazi u zapadnom dijelu kulturno-istorijske cjeline “Urbana
cjelina Zapadno i Istoéno podgrade u Herceg Novom”;

¢ Shodno Nacriu urbanisticko-tehnickih uslova, Zasnovan na odredbama ,Studije zastite
kulturnih dobara op$tine Herceg Novi® za predmetnu lokaciju na k.p. 571/14 KO Herceg
Novi vaze sljedece mjere:

OPSTE PREPORUKE Il - istorijski gradovi

- Nova gradnja se posmatra kao urbana sanacija istorjskog grada, pod uslovom
da se na taj nalin unaprijedi stanje integriteta istorijskog grada i njegovih
postojecih vrijednosti, potom osnaZe njegove jasno uodljive ili posustale
osaobenosti, te ostvari kontinuitet razvoja istorijske cjeline kroz vremenski period
kome mi pripadamo ali na ambijentalno prihvatljiv nacin uvazavajudi vrijednost
cjeline.

- Preporuka je da se u granicama moguceg pnlikom planiranja predvidi
precblikovanje i u krajnjoj liniji uklanjanje objekata koji devastiraju integntet
kulturmog dobra i ostvaruju izrazito negativni vizuelni uticaj na bastinu.

- Ohrabruju se intervencije koje osnaZuju opisano svojstvo i vrijednost oveg
kullurnog dobra i otklanjaju navedene kljuéne nedostatke;

POSEBNE PREPORUKE: Urbana cjelina Zapadno podgrade u Herceg Novom

- Prilikom planiranja ouvati vizure na Stari grad i Zapadno podgrade sa kopna i
mora,

- Prilikom planiranja gradnje uvaZiti i ouvali vizure ka starom gradu | moru sa
karakteristiénim naizmjeniénim prodorima sa juZne strane Njegoseve ulice i
direkinoj neprekinutoj vizuri sa juZne strane Jadranske magistrale;

- Svaka planirana intervencija i nova gradnja treba bili paZijivo analizirana, uz
ofuvanje i afirmaciju integriteta i vizuelne &itljivosti zapadnog prolelja Starog
grada $to se prvenstveno odnosi na ograniéenja za potencijalnu izgradnju u
Sirim zonama oko vidikovaca i saobracajnih (kolskih i pjeSackih) pravaca sa
kojih se pruza pogled ka Starom gradu (pojas juZzno od Jadranske magistrale,
Autobuska stanica, Skver);

- Svaka planirana intervencija i eventualna nova gradnja mora osnaziti i afirmisati
vrijednosli ove zone;
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- Ocuvali i osnaziti prezentaciju izvornih karakteristika, homogenosti strukture i
urbanog sklada graditeljskih cjelina i ostvariti njihovo hamoniéno
objedinjavanje (zona istorijske NjegoSeve ulice sa zonom ka autobuskoj preko
stepeni$ta kod bifea Beograd, zonom Skvera, zonom samostana Sv. Antuna i
starog Lazarela, zonom ka graditeljskoj cjeline Stare Srbine),

Uzimajuci u obzir navedeno, a radi ofuvanja i unapredenja kulturno-istorijskih i ambijentalnih
vrijednosti prostora koji &ini integralni dio kultumo-istorijske cjeline *Urbana cjelina Zapadno i
Istoéno podgrade u Herceg Novom®, tehnicku dokumentaciju za gradenje novog objekta-
namjene furizam, na katastarskoj parceli; 571/14 katastarska opStina Herceg Novi, na
izdvojenoj lokaciji, Zapadno podgrade, koja se sastoji od dijela katastarske parcele broj 2093/1
i katastarske parcele broj 2101/2, sve KO Topla, u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno
urbanistiCkog plana Opstine Herceg Novi, izdaju se predmetni konzervatorski uslovi.

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o blifem sadrZaju konzervatorskog
projekta za sprovodenje konzervalorskih mjera na kultumom dobru (Sllist Crne Gore, br.
61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Viada (€lan 122 Zakona o za$titi kultumih dobara, "Sl.list Cme Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17,
18/19, 84/24) ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (¢lan 106 Zakona
0 zasliti kulturnih dobara, "Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), potrebno
je dostaviti, u analognoj i digitalnoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za za$titu kulturnih
dobara, a shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o za$titi 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 izloZenom, rijeSeno je kao u dispozitivu,

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

Obradili; / /"j)/ p

Sofija Hajrizaj, arhitekta [l T o S y

Aleksandar Samard2ic, pravnik ‘ Sl L Y o

Dr Petra Zdravkovié

direxlorica

Dostaviti.

- Podnosiocu zahtjeva

- u spise predmeta
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Broj : 02-13-341-Up I1-660/ 25 __Urbagizma | dezavne imovine 8.12.2025.
Za: Ministarstvo prostornog planiranja, 'L /j .2..92_; - l
urbanizma i driavne imovine '

Podgorica 105 337 /Z,J" // 0(? 6 ,C

Sckretarijat za komunalne djelatnosti, rjeSavajuci po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja
urbanizma i driavne imovine u postupku izdavanja saobraajno-tehnickih uslova, a u okviru
procedure izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju
objekta na kat.parc. 571/14 K.O. Herceg Novi , uzahvatu lzmjena i dopuna PUP-a opitine Herceg
Novi (,SLlist CG* br. 76/25) , na osnovu ¢lana 143 stav 2 Zakona o uredjenju prostora (,.SI. list CG*
br. 19/25) , a u vezi sa ¢lanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,S.list
CG" br. 64/17,44/18, 63/18, 011/19 , 82/20, 86/22, 4/23), ¢&lana 15 Odluke o organizaciji i nacinu
rada lokalne uprave ("SI, list RCG-op3tinski propisi” br. 41/21, 5/22, 33/22, 7/24) &lana 8 stav 10 i
¢lana 49 Odluke o opitinskim i nekategorisanim putevima ("SI list RCG-opitinski propisi” br. 7/09
,35/09, 17/15, 27/16), izdaje

SAOBRACAINO-TEHNICKE USLOVE

23 izeadu tehnicke dokumentacije za izgradnju  objekta namjene povrdina naselja- turizam na
lokaciji C1 koju &ini kat.parc. 571/14 K.O. Herceg Novi u zahvatu Izmjena i dopuna PUP-a opitine
Herceg Novi (.Sl list CG = op3tinski propisi” 76/25)

1. OPSTI SAOBRACAINI-TEHNICKI USLOVI
1.1.Postojece stanje

Okosnicu saobracaja lokaliteta kome pripada kat.parc. 571/14 K.O. Herceg Novi cini
opitinski put- gradska Ulica X hercegovalke brigade , zemljiste oznaceno kao kat.parc. 571/3 K.O.
Herceg Novi. Predmetna lokacija ima obezbjedjen direktan kolski prilaz sa navedene gradske ulice.

1.2.Planirano stanje

Lokacija oznadena kao €1, koju éini katparc. 571/14 K.O. Herceg Novi , koja je
istovremeno i urbanisticka parcela nalazi se u zahvatu Izmjena i dopuna PUP-a opitine Herceg Novi
, definisana namjena povriina naselja- turizam .

Glavni kolski prilaz lokaciji planiran je sa opitinskog puta- Ulica X hercegovacke brigade,
zemljiste oznaéeno kao kat.parc. 571/3 K.O. Herceg Novi.



e Provila regulacije

Medusobna udaljenost gradevinske linije { G.L. ) od regulacione linije { R. L. Jkoja
predstavija sfevernu ivicu kanala za regulaciju povriinskih voda je 4 m.

Pravila nivelacije

-Nivelaciju saobradajnih povrdina  predvidjeti u skladu sa okolnim prostorom, uz
obezbjedjenje cfikasnog odvodjenja atmosferskih voda. Kota ulaza u objekat u nivou ulice je
A.K. 60 mnv(suteren/podrum/garaia)

¢ Pravila 2a rje3avanje parkiranja u okviru urbanisticke parcele:

Parkiranje rjefavati u okviru urbanisticke parcele. Obaveza je da se potreban broj parking
mjesta obezbjedi u okviru lokacije, u vidu parkiranja na otvorenom ifili u garali osnovnog
objckta, a sve u skladu sa op3tim uslovima ovog plana: min 7 PM (1 PM na 2 smjeitajne
jedinice).

-Parkiranje u okviru parcele projektovati podtujuci normative, kao i utvrdene maksimalno
dozvoljene procente poploganih i ozelenjenih  povriina na slobodnom dijelu parcele. Na
parkiralistima obezbjediti potrebna mjesta za lica sa smanjenom pokretljivoicu, a u skladu sa
normativima iz Pravilnika o blizim uslovima i nacinu prilagodjavanja objekta za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivostiilica sa invaliditetom

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

DOSTAVITE: RUKOVODILAC SEKTORA ZA SAOBRACAI I < SEKRETAR
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VOROVOD I K iFein

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

urbanizmz | dravne Imovine

ViK Broj:02-308425 A 2. 20 ¢ MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA,
Datum: 05.12.2025: e [ieei]l URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE

1V Proleterske brigade broj 19, Podgorica
@6 33 3/‘2( IO 864)/_5 ‘] Podnosilac zahtjeva: BARIZON PREDRAG

ODGOVOR NA ZAHTIEY ZA DOBLJANJE PROJEKTANTSKO
VODQOVODNIH I KANALIZACIONIH USLOVA

Na osnovu Valeg zahtjeva broj 02-3984/25 od 12.11.2025.god. za dobijanje projcktantsko

vodovodnih i kanalizacionih uslova za izendu tehnicke dokumentacije za gradenje novog objekta —
namjene turizam na Katastarskoj parceli broj 571/14 k.o. Herceg Novi, koji se pred Ministarstvom
vodi pod brojem 06-333/25-10860/2 od 10.11.2025.god., konstatuje se:

LS ¢ 2

U skladu sa hidraulickim proraunom za planiranu izgradnju objekta predvidjeti vodovodni PEHD
prikljucak sa DCI ¢jevovoda DN 80 mm;

Na mjestu prikljudenja predvidjeti prikljuéno okno, sa potrebnim fazonskim komadima 1 ugrndenim
liveno-Zeljeznim poklopcem za tedki saobracaj;

Prikljuénu PEHD cijev polagoti u skladu sa vaZeéim tehnitkim standardima i propisima;

Na poéetku parcele predvidjeti vodomjemo okno ili zidau nidu sa ugradenim livenim poklopeem, u
kojem e se smjestiti horizontalni vedomjeri: centralni vodomjer min DN 25 mm (INSA i sb) i
vodomjeri DN 20 mm (INSA i sl.) za svaku stambenu, odnosno poslovnu jedinicu poscbno;

< Kanalizaciju cjelokupnog objekta rijeSiti prikljuéenjem na gradsku kanalizacionu mreZu, ko cijevni

materijal Koristiti PVC cijevi SNd za ulitnu kanalizaciju PVC DN 200 mm;

<= Na svakoj horizontalnoj ili vertikalnoj promjeni pravea, kao i na maksimalnom horizontulnom

rastojanju od 25 m, predvidjeti reviziono okno sa ugradenim liveno-Zeljeznim poklopcem za teski
saobracaj;

< Polaganje cjevovoda izvesti u sklndu sa tehnickim standardima i propisima, sa padom u granicama

u zavisnosti od prednika cjevovoda i konfigurcije terena;

<% U prilogu Vam dostavljamo situaciju terena, sa orjentaciono ucrtanim mjestima prikljuéenja na

gradsku vodovodnu i kanalizacionu mreZu,

Nuapopena:
Ukaltko na terenu postoji stari prikljucak investitor je dufan da locira isti i stavi van funkeije.

Investitor fe diczan da pribavi saglasnost prolaska komunalne infrastrukture kroz privatne 1 javine
povriine.
Dostavljeno :
- podnosiocu zahtjeva
- tehnickoj sluZbi

- arhivi
InZenjer za prikljutke Tehnitki nukovodilac VD Izvrsni dircktor
s "
( = }//ﬁ‘.- 9 p/[/ I i YR
-~ Lidija-Stojdnovic G,t{raﬁ Simovié Zoran Bijelic

S S

Centrala: +382 31323 166; Call Centar: 19966;  www.vikhn.me ; e-mail: vodovedhn@t-com.me;
PIB:022 931 96; PDV: 20/31-00090-7; Ziro rafun: CX8 510-169-18; L8.: 565-7096-42; HB 520-4294.94






Plsarnica Ministarstvo proslornog plonirania,

doan oo  uibeniama | drzune imovine__
B3 AGENCIAZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE T {1 I
S ‘ |
SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI 0 G- '.3'5'3(? /~ { of6 ? / 2z
Podgorica, 19.11.2025 godine

Broj: 03-D-3575/ )

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

Direktorat za gradevinarstvo
Podgorica

Ul IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-3575/1 od 12.11.2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanislitko-tehniékih usiova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/25-10860/2 od 10.11.2025 godine, kojim ste traZili mislenje o potrebi
procjene uticaja na Zivolnu sredinu za gradenje novog cbjekta — namjene turizam na katastarskoj parceli:
571/14 katastarska opélina KO Herceg Novi, opStina Herceg Novi, u zahvalu Prostorno urbanistickog plana
opstine Herceg Novi, zmjene i dopune (PUP- HN) (,SI. List Crne Gore® - br. 076/25), opstina Herceg Novi,
a u cilju izdavanja urbanistiCko-tehnickih uslova Barizon Predragu, obavjestavamo vas sledece:

Uredbom o projeklima za koje se vr$i procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore™, br. 20/07,
.Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 53/14 1 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
uticaja na 2ivotnu sredinu i projekala za koje se moze zahtijevali procjena uticaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da je u Listi Il navedene Uredbe predvideno da se za Vikend naseljo,
turisticka naselja | hotelski kompleksi van urbanih sreding, kao i njihovi pratedi sadrali®, redni broj 14, tacka
(c), sprovodi postupak procjene ulicaja na Zivelnu sredinu kod nadie2nog organa za poslove zadlite Zivelne

sredine.
S gbzirom da se u kenkretnom slutaju radi o izgradnji objekata - namjenc turisti¢ko naselje, smatramo da je

neophodno da se shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list RCG", broj
75/18), sprovede postupak procjene uticaja na zivotnu sredinu kod nadleZnog organa za zastitu

Zivotne sredine.
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CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PJ Herceg Novi

Braj 919-109-1262/2025/1
Herceg Novi, 20.11.2025 god.

Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drZavne imovine

IV Proleterske brignde br.19
81000 Podgorica, Cma Gora

Postovani,

U vezi sa Vadim zahtjevom broj 06-333/25-10860/2, dostavljamo Vam list nepokretnosti sa kopijom
plana za katastarsku parcelu 571714 K.O.Herceg Novi.

Obradio: Nadelnica,

Pavle|Vico ing ﬁ' jMirju a Radusinovie
S N ﬂ/
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UPRAVA ZA NEKRETININE
PODRUCNA JILDINICA HERCEG NOVI
Wrof 917-100- 124220291
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Katastanska opitina HERCEG-NOVI

Nroj lsta nepokretnost
Nroj plana}
Parcela: STUL4
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI

Broj: 109-919- 1835572025
Datum: 20112025
KO: HERCEG-NOVI

CRNA GORA

192000000330

AW AL

Na osnovs ¢lana 173 Zakona o dr2avaom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG® br, 2907, "SI, list CG* br. 73/10,
03211, 040011, 043715, 037/17 & 17/18), postupajuli po zahtjevu , , za potrebe  izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 288 - PREPIS

Podaci o parcelama

Flan Nalin Boa,
Broj Pedbrof Dok | TH% | putam opisa|  gnen | hatal broj el Jioa. | povrtioa m?|  Pribed
571 14 inocine 2858 [N
KUFOVINA
471 14 \ SATOMO prRcTie fgraie 25 v
KUPOVINA
s10 0.00
Podaci o viasniku il nosiocu
STariint bewg « 0 Bred Nariv notoca prava + aditss | miesa Frava — Ubem prave
DXI6340039 BARIZON RADIVOS DANICA Syopsa i
PARTIZANSKE PUT 7 HERCTG NOVI Herceg Novi
Podaci o objektima i posebnim djelovima
Natin horiiéenja D Pra
Biro) Podbroj | M%) Ospay sticanja Gedina | Spratnest) Sprat Viasnik il positsc peava
Soboant trgradaje Fowr Adresa, Mjosto
PhLasdeno posk ELTTT 17t
=5 A < ik = ”'; BARIZON RADINOI DANICA 2501956245019
PARTIZANIKI PUT 7 JuCaad NSOV

Ne postoje tereli i ogranifenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu Sama 17 Zakona o administrativaim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobadena je na osnovu Clana 174 Zakona o drfavnom premjens i katastru nepokretaosti ("SI list RCG* br, 2907,
"SL list CG* be, 73/10, 03211, 040VLE, O43/1S, 037/17 & 17/18).

Datum i vrijeme:  20.11,2025. 09.35.00

|

| Radusinovid Migjana, dipl pravnica



