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SAVINA RESIDENCE DOO

HERCEG NOVI
Brace Grakaliéa br. 104/12

Dostavljaju se urbanisticko-tehnicki uslovi broj 06-333/25-10010/6 od 30.12.2025. godine,
za izgradnju novog objekta, u okviru povrina za mjesovitu namjenu (MN), na izdvojenoj
lokaciji B1, Isto€no 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 (,,Sluzbeni list Crne Gore“, br. 76/25),
Opstina Herceg Novi.
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URBANISTICKO- TEHNICKI USLOVI

Crna Gora
Ministarstvo prostormog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine

Broj: 06-333/25-10010/6
Podgorica, 30.12.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana 143
stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore", 19/25) a u vezi sa
Clanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore",
br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva SAVINA
RESIDENCE DOO iz Herceg Novog, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju novog objekta, u okviru povr§ina za mjeSovitu namjenu (MN), na
izdvojenoj lokaciji B1, Istoéno 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 (,;Sluzbeni list
Crne Gore*, br. 76/25), Opstina Herceg Novi.

SAVINA RESIDENCE DOO

PODNOSILAC ZAHTJEVA: iz Herceg Novog

POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija se nalazi u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanisti¢kog
plana Opstine Herceg Novi, u okviru izdvojenog podruéja/lokacije.

Katastarska evidencija
* Prema katastarskoj evidenciji Uprave za nekretnine u listu nepokretnosti 2556-prepis
KO Topla od 12.08.2025.godine na katastarskoj parceli broj 2093/1 upisano je:

- Dvoriste od 2157 m2.
* Prema katastarskoj evidenciji Uprave za nekretnine u listu nepokretnosti 3014-prepis
KO Topla od 12.08.2025.godine na katastarskoj parceli broj 2101/1 upisano je:

- Sume 1. klase od 423 m2.




» Opsti podaci o kulturnom dobru

Naziv kulturnog dobra:

“Urbana cjelina Isto¢no podgrade u Herceg Novom” na kp dijelu 2093/1 i kp 2101/2
KO Topla;

Vrsta kulturnog:
Kulturno-istorijska cjelina

Broj rieSenija o stavljanju pod zastitu kulturnog dobra:

Kulturno-istorijska cjelina je RjeSenjem broj 08- 392/1, od 05.03.1984. godine uvedeni
u Registar kulturnih dobara, uslijed posjedovanja kulturnih vrijednosti od nacionalnog
znacaja.

Miesto, opstina, lokacija:
Herceg Novi

Katastarska opstina u zoni intervencije:
K.O. Topla, kat.parcela br. 2093/1 i 2101/2

» Studija zastite Starog grada u Herceg Novom —
zakljucci ekspertskog tima na éelu sa S. Vuéenoviéem

Pojedinacna studija zastite Urbane cjeline Istoéno podgrade u Herceg Novom nikada
nije sacinjena, ali se opstim zakljuécima iz Studije zastite Starog grada od strane
Svetislava Vucenovica navodi da se poduéje istoéno od zidina Starog grada treba
pazljivo planirati budué¢i da predstavija potencijalni arheolodki lokalitet te da
izgradnjom u ovom pojasu moze doci do znac¢ajnih negativnih posledica po percepciju
Starog grada sa istoéne strane, narodito u $irem pojasu oko gradskog utvrdenja sa
bliskih i dalekih vizura, pa se danas$njom valorizaijom uo&avaju sljedece karakteristike:

Arhitektonska valorizacija stanja fizicke strukture:

» Na kp 2093/1 nalazi se zelena povr§ina sa nekoliko palmi i podzida sa najmanje tri
platoa koji predstavljaju dvorista i uredene zelene povrsine nekadasnje Umijetnicke
Skole — pretece Akademije umjetnosti koja se danas nalazi na Cetinju;

e Cjelokupnu parcelu sa juZzne strane definiSe masivan kameni zid u kiklopskom
slogu, kao jedna od kljuémih elemenata identiteta NjegoSeve ulice i ulice Save
Kovacevi¢a koja se na nju nastavlja prema istoku. Parcelu sa istoéne i zapadne
strane tangira kameno stepeniste koje je ostatak stepeni$ta kojim se prilazilo
Umijetnickoj skoli.

Stilsko hronolo$ka pripadnost vidljivih dijelova arhitekture:

* Preko ove parcele se u pravcu sjeverozapad-jugoistok prostirao kameni put koji je
vodio od Kanli kule prema danasnjem hotelu “Plaza” i dale ka istoku prema Savini,
postojanje ovog puta zamiljeZeno je na mapi iz 1698. godine;

» Kameni zid u kiklopskom slogu koji defini§e parcelu sa juzne strane podignut je
1947/8 u sklopu rekonstrukcije i osavremenjavanja ove gradske ulice:




e Zgrada u kojoj je bila smjestena Skola likovnih umjetnosti gradena je od 1947/1948.
godine iz republickin sredstava, a namijenjena je i projektovana za Skolu sa
internatom za seoske domacice. Nalazila se na Savini, na parceli bivdeg vlasnika
Lesa Berberovi¢a, pomorskog kapetana iz Morinja; Skola je bila dvotraktni objekat sa
traktovima postavljenim upravno na morsku obalu i 3 nadzemne etaze, a uslijedn
nagiba terena bio je kaskadno koncipiran:

« Skola prestaje sa radom 1966/1967. godine, a zgrada umijetnicke $kole srusena je
XXXX godine;

 Ovaj lokalitet danas nije izgraden;

Valorizacija:

» Lokalitet posjeduje memorijalnu vrijednost, buduéi da su se na ovoj lokaciji desili
zaceci umjetnickog obrazovanja na tlu Crne Gore:

e Kameni zid u kiklopskom slogu kao i stepenista koja tangiraju parcelu sa isto¢ne i
zapadne strane posjeduju izuzetnu urbanisti¢ku vrijednost, dok stepeniste sa zapadne
strane priblizno prati trasu nekadasnjeg istorijskog puta koji je vodio od Kanli kule do
priblizne lokacije danasnjeg hotela “Plaza’.

Konstrukcije/materijali:
» Kameni zid u kiklopskom slogu je u dobrom stanju;

Stanje o¢uvanosti:
e Lokalitete je zapusten;

Opsta ocjena stanja objekta:
e Zapusteno

Predlozena intervencija:

» Urbana rekonstrukcija kroz izgradnju objekta:;

 OCuvanje i sanacija kamenog zida u kiklopskom slogu;

» Ocuvanje, sanacija i urbana integracija stepenista sa zapadne strane parcele;

e |zgradnja je moguéa u mjeri u kojoj njen volume ne remeti vizure na Kanli Kulu sa
Setali$ta iz pravca Savine ka Starom gradu:

e U urbanistickom i arhitektonskom smislu svaka nova gradnja se mora uklopiti u
urbomorfoloske karakteristike urbane cjeline “Istoéno podgrade u Herceg Novom:




» Fotodokumentacija postojeceg stanja

Foto 2, pogled iz pravca ulice Save Kovafevica ka istoku i na kameno stepeniste koje tangira predmetnu parcel sa
zapadne strane, u nastavku u dnu parcele drugo istofno stepeniSte danas otudeno | u sastavu druge parcele — izgubilo
je karakter javen komunikatije.




Foto 3, po!d ;‘zaw:a ulice Save Kovatevita u pravcu zapadas kamenim zidom u uklopskom slogu (nakadno
fugovan), sa prvim platoom obraslim zelenilom

Foto 3, pogled zgradu nekadainje Umjetni¢ke 3kole podignute 194?}godie a porudene nakon zemljoresa iz 1979,
godine, abjekat je bio smjedten na drugom platou iznad potpornog kamenog zida u kiklopskom slogu, urbanisti¢ki
sloZen, sastojao se iz nekoliko odvojenih paviljona, maksimalne spratnosti P+2.




Foto 4, Pogled
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stambeni objekti spratnosti P+3, dok se na najvido] koti nalazi objekat motela “Dubrava” uklopljen u ozelenenu liticu na
zapadnom obodu Savinske dubrave;

na XX vijeka, u okruZenju su




Foto 6,7,8 na prethodnoj stranici, transformacija urbanistiékog konteksta Umjetnitke $kole od 1948-1968 sa ofuvanim
priradnim pejzaZem, votnjacima i maslinjanima i izgradnjom novih stambenih objekata tokom 60ih gadina XX vijeka,
zatim videstrukim rekonstrukcijama hotela “Plaza” | izgradnjom depadansa sa istoéne strane,
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Foto 9, satuvana skica urbanisticke organizacije kompleksa Umjetnicke &kole na danasnjoj kp 2093/1, podigute na
drugom platou iznad kote ulice Save Kovatevida. Najviéi objekat ima 3 nadzemne etaje, dok je visinska razlika izmedu
prvog | drugog platoa 1 nadzemna etaZa, a visinska razlika izmedu ulice Save Kovafevéa i prvog platoa takode 1
nadzemna etaia.

» Uslovi obrade zasnovani na studiji zastite Starog grada u Herceg Novom,
na dijelu kp 2093/1 i kp 2101/2 KO Topla

Situacija i specificnosti:

» Parcela se nalazi u sklopu kulturno-istrijske cjeline “Urbana cjelina Istoéno podgrade
u Herceg Novom”, a neposredno uz potencijalno kulturno dobro klastera “Savinskih
vila” nastalih u period od 1900-1940. godine;

» Parcelu danas karakteriSe djelimi¢no o¢uvana inielacija iz perioda funkcionisanja
UmjetniCke Skole, kao i planski zasaseno i spontano niklo zelenilo;




Geneza, izvorni oblici, stilska pripadnost, hronologija:

» Na ovom lokalitetu se nalazio istorijski kameni put (evidentiran 1692.9.) koji je
spajao Kanli kulu i zonu oko danasnjeg hotela “Plaza” i dalje prema manastiru Savina,
trasa puta je skrenuta zapadnom ivicom parcele prilikom izgradnje Umijetnicke $kole
1947/8. Godine | definisana kamenim stepenistem koje je sacuvano;

» Na predmetnoj parceli 1947/8.g podignuta je Umijetnicka $kola, koja je porusena
nakon zemljotresa iz 1979. godine, danas su sacuvani kameni podzidi na cjelokupno
povrsini parcele kao i dio izvorne nivelacije.

e Sa juZne strane parcele nalazi se kameni zid u kuklopskom slogu, naknadno
fugovan, izveden prilikom rekonstrukgije i proirenja ulice 1947, godine

Stanje konstrukcije, materijali, isntalacije:
* Svi podzidi su od kamena i u dobrom su stanju

Valorizacija i vrijednosti kulturno-istriiske, arhitektornske i ambijentalne prirode
objekta:

« Lokalitet posjeduje memorijainu vrijednost, buduéi da su se na ovoj lokaciji dogodili
zaCeci umjetni¢kog obrazovanja na tlu Crne Gore:

» Kameni zid u kiklopskom slogu sa juZne strane parcele prema ulici, te stepenista
koja tangiraju parcelu sa isto¢ne i zapadne strane posjeduju izuzetnu urbanisti¢ku
vrijednost, dok potporni zidovi na parceli koji definisu plate imaju elemente vrijednosti
koji mogu predstavljati dobro polazite za definisanje urbanistickog | arhitektonskog
koncepta.

Negativne karakteristike:

» Lokalitet je zapusten i neureden;

e Eventualna gradnja moZe poremetiti vizure iz neposrednog konteksta, kao i dalje
vizure sa pozicije Setalista, Savine, Meljina, Lalovine i Zelenike na Kanli kulu;

Plan intervencija:

« Potencijalna izgradnja u mjeri u kojoj ne remeti vizuelni integritet i vizure na Kanli
Kulu, kako iz lokalnog konteksta tako i iz $ireg okrizenja na dominantnim pravcima
kretanja na podruéju Cetalista, Savine, Meljina, Lalovine i Zelenike:

» Potencijalna izgradnja u mjeri u kojoj se ne narusava stabilnost tla i prouzrokuje
eventualno kliziSte uzevsi u obzir specificnost terena neposrednog konteksta;

e lzvrsiti ispitivanje terena kroz elaborate geomehanike, i druge sliéne elaborate
neophodne za ovakav tip intervencija;

e Elaborat taksacije i valorizacije zelenila;

Uslovi za radove izgradnije, adaptaciie, sanacije, obrade enterijera i eksterijera:
 Urbanisticko-arhitektonski concept i materijalitaciju definisati tako da novoplanirani
objekat ne smije vizuelno dominirati u lokalnom kontekstu kao ni u pejzasnoj slici sa
dominantnih pravaca kretanja, kao ni sa mora, $to se prvenstveno odnosi na kolorit
koji mora biti taman i neutralan kao $§to je slu¢aj sa primjerom hotela “Plaza” koji je iz
dalekih vizua nenametljiv.




Dokumentacija:
e Arhivska dokumentacija.

> Stanje objekta danas, motiv intervencije

Stanje objekta nakon postzemljotresne obnove:
e Lokalitet je zapusten;

e Na loklaitetu se nalazio arhitektonski objekat Umijetnicke Skole srusen nakon
zemljotresa iz 1979.9.

Motiv intervencije:
» Urbana rekonstrukcija;
» Valorizacija parcele u vlasnistvu fizickog lica.

» Osnov intervencije zasnovan na odredbama ,,Studije zastite kulturnih
dobara opstine Herceg Novi“ koji se odnose na predmetnu lokaciju na
k.p. 2093/1 i k.p. 2101/2 KO Topla

Posebne preporuke za istorijske gradove i naselja u zastiéenoj okolini
svjetske bastine

OPSTE PREPORUKE lII - istorijski gradovi

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

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

 Preporuka je da se u granicama moguéeg prilikom planiranja predvide
konzervatorsko-korektivhe sanacione mere uklapanja objekata koji Svojim prisustvom
ostvaruju negativni vizuelni uticaj na bastinu (v. mapa 10). Negativan uticaj na
percepciju graditeljske bastine definisan je u sklopu poglavlja opétih preporuka u
poglavlju 7.1

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

POSEBNE PREPORUKE: Urbana cjelina Stari grad Herceg Novi

e Osnovnu vrijednost urbane graditeljske cjeline Stari grad ¢ini izgradena gradska
struktura koja se sastoji od pojedinaénih objekata sa pripadajuéim avlijama i vrtovima
zidanih od kamena u masivnom sistemu gradnje koji zajedno sa gradskim zidinama,
kapijama i utvrdenjima formiraju homogenu i kompaktnu struturu organski sraslu sa
prirodnom kamenom liticom koja se uzdize neposredno uz morsku obalu;

e QOcCuvati i prezentovati iskonsku vezu izgradene gradske strukture ukljuéujuci
gradske zidine, utvrdenja i sve pojedinagne objekte sa kamenom liticom:

e Ohrabruje se uklanjanje bespravno podignutih objekata (otkupiti parcele ili na drugi
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nacin obestetiti viasnike) ukoliko blokiraju pristup i sprjecavaju vizure ka gradskim
zidinama i tvrdavama;

* Snazno se zahtjeva Rehabilitacija integriteta gradskih zidina kao klju€énog resursa
koji dugoro¢no moze obezbjediti njihov odrziv opstanak uz rehabilitaciju cjelokupne
setne linije nekadadnjeg odbrambenog perimetra;

» Tvrdave i bastioni su sastavni dio perimetra gradskih zidina i ne Smiju se posmatrati
i tretirati kao singularne strukture ve¢ u sklopu cjeline gradskih zidina;

POSEBNE PREPORUKE: Urbana cjelina Istoéno podgrade Herceg Novi

e OCuvati vizure sa kopna i mora na istoéni dio Starog grada sa zidinama, tvrdavama i
bastionima;

« OCuvati i prezenotovati istorijske graditeljske cjeline koje se nalaze na liniji
Belvedere-Kanli kula-bastion Sv. Jeronima-Vojnitke banje, ogoliti njihovu istoriénost i
prezentovati ih kao integralni dio istorijskog Herceg Novog;

» Vezu sa istorijskih gradom ostvariti u horizontalnom planu aktivacijom istorijskih
trasa ulica, stepenista i vidikovaca sa prezentacijom izvorne o&uvane ili restaurirane
materijalizacije, u cilju pove¢anja komunikacione i upotrebne vrijednosti ambijenta;

e OcCuvati vizure na istocni profil Starog grada sa blizih i daljih tataka sa kojih se
ostvaruju vizure kako bi se u buduénosti omoguéilo sagledavanje restauriranih
isto€nih gradskih zidina, te u skladu sa tim planirati rekonstrukciju postojeceg
graditeljskog fonda i prostore za eventualne nove gradnje;

* Prilikom buducih intervencija uvati autenti¢nost izvornog rie$enja Motela Dubrava
sa platoom-vidikovcem i prezentaciju savremenog arhitektonskog rje¢nika pejzazno
uklopljenog u zapadnu liticu Savinske dubrave;

e Prilikom buducih intervencija nije dozvoljeno mjenjanje arhitektonskih karakteristika
hotela PlaZa (rogljasti volumen u cjelosti zavréno materijalizovan tamnim staklom) koji
stvara dobru pejzaznu sliku koja ne konkuri§e gradskim zidinama | fortifikacijama, uz
moguce preispitivanje kolorita zidanih povrsina (ublazavanje “bjelila” slijedeéi primjer
“RVI*u lgalu) i nove zasade primorskog bora kako bi se omogucilo kvalitetnije
integrisanje volumena u pejzaz i vizuru ka Starom gradu;

7. | PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije
» Namjena parcele odosno lokacije
Predmetna lokacija B1 se nalazi u okviru povr$ina namijenjenih za mje3ovitu namjenu
(MN).
7.2. | Pravila parcelacije

» Pravila parcelacije

Predmetnu lokaciju B1, Istocno podgrade, &ini dio katastarske parcele broj 2093/1 i
katastarske parcele broj 2101/2, sve KO Topla, u povrsini od 2470m2,
Pravila parcelacije u svemu prema prilozenoj skici.
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Clanom 15 Pravilnika o nacinu izrade, sadrzini i ovjeri tehniCke dokumentacije za
gradenje objekta (,Sluzbeni list Crne Gore*, br. 53/25), propisano je da graficka
dokumentacija sadrZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

» Gradevinska i regulaciona linija

» Minimalna udaljenost objekta od granica lokacije ka jugu (ulica Save Kovacevica) za
nadzemne dijelove objekta G.L.1 je 5m za sludaj da se ostvari do 4 nadzemne etaze,
ili na trasi drugog potpornog zida za sluéaj da se ostvari do 5 nadzemnih etasa (u
svemu prema prilozenoj skici), a za podzemne dijelove objekta G.L.0 se poklapa sa
regulacionom linijjom R.L., odnosno sa juznom granicom parcele 2093/1, u svemu
prema priloZzenoj skici;

» Minimalna udaljenost objekta od granica lokacije ka zapadu za nadzemne dijelove
objekta G.L.1 je Sirina postojeceg kamenog stepenista i iznosi 2,5m, a za podzemne
dijelove objekta G.L.0 takode 2,5m od zapadne granice lokacije u svemu prema
priloZzenoj skici;

» Minimalna udaljenost nadzemnih i podzemnih dijelova objekta od boénih granica
lokacije (G.L.0i G.L.1, G.L.2, G.L.3) definisana je u svemu na prilozenoj skici.

» Maksimalna spratnost odnosno maksimalna visinska kota

Planirana spratnost, u svemu prema prilozenoj skici, zasnovna na urbanistickoj i
arhitektonsko-konzervatorskoj analizi spratnosti objekta nekadagnje Umijetnicke $kole
iz tacke 3 ovog dokumenta (fotodokumentacija) iznosi:

* 6 nadzemnih etaza, pri éemu se kota poda najnize nadzemne etaze smatra kotom
vrha postojeceg kamenog kiklopskog zida koji se proteze cjelokupnom Sirinom
parcele 2093/1, i to njenog nazapadnijeg dijela (kota iz geodetske pod loge postojeéeg
stanja), a dvije poslednje etaZe se kaskadno smi¢u na naéin definisan G.L.2 i G.L.3:

* suterenom se smatra etaZa koja se proteze u pojasu kiklopskog zida sa kotom poda
na koti ulice;

* minimum 2 etaZze planirane za parkiranje i tehnicke prostorije;

» moguce je planirati prohodan ravan krov kao solarijum/terasu na etazama u nivou
ravnog krova;

» h0, A.K. 29,00 kota pristupa kamenom stepenistu sa zapadne strane parcele;

e h1, AK. 32,90-33,60 kota vrha kamenog zida u kiklopskom slogu u zapadnom
dijelu;

* h3, A.K. 45,00 kota sjevernog dijela parcele na kontaktu sa susjednim objektom.

* h4, AK. 43,50 kota sliemena dvovodnog krova juZnog objekta sa sa zapadne strane
* h5, A K. 50,20 kota sljemena cetvorovodnog krova sjevernog objekta sa sa zapadne
strane

» h6, A.K. 47,45 kota sljemena dvovodnog krova juZznog objekta sa sa istoéne strane

e h7, AKK. 53,30 kota sliemena dvovodnog krova sjevernog objekta sa sa istoéne
strane

» h8, A.K. 60,00 kota sliemena dvovodnog krova objekta sa sjeverne strane
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* najvisa visinska kota gotovog poda neprohodnog ravnog krova ne smije prelaziti
A.K. 52,50 i a maksimalna visina krovnog vijenc ne smije prelaziti A.K. 53,00

» Maksimalno dozvoljeni kapaciteti

* Maksimalni li = 2 4;
e Maksimalni 1z = 0,5, u okviru zone definisane za izgradnju;
» Maksimalni BRGP = 5930m?2

» Posebni uslovi za datu lokaciju

» Lokacija se nalazi u sklopu kulturnog dobra - kulturno-istorijske cjeline “Urbana
cjelina Isto€no podgrade u Herceg Novom”:

» Obavezno je pribaviti konzervatorske uslove od Uprave za zastitu kulturnih dobara;
e Konzervatorski projekat saéinjen na osnovu konzervatorskih uslova ponovo predati
na salglasnost nadleznoj Upravi za zastitu kulturnih dobara.

e lzvrsiti ispitivanje terena kroz elaborate geomehanike, i druge slicéne elaborate
neophodne za ovakav tip intervencija uzevsi u obzir &inenicu da se na lokaciji nalazilo
kliziste;

» Elaborat taksacije i valorizacije zelenila, planirati zasade kamenog bora (pinija/pinus
pinea);

Situacioni plan sa granicama parcele odnosno lokacije i odnosima prema susfednim
parcelama, odnosno koridor planiranog objekta

Y . : 20932
. P=i5asm2
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Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati:

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

*Pravilnik o nadinu obra¢una povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne Gore”,
br. 60/18).

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

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

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

Zastita od elementarnih nepogoda

Zastita od poplava

Zastita od poplava zasniva se na integralnom rieSenju zastite od poplava,
definisanom na nivou sliva, a ne na parcijalnim rieSenjima sa lokalnim efektivama.
Zastita i spadavanje od poplava organizuje se kroz obezbjedenje prilaza za brzu
intervenciju na prostoru plavijenja, kroz gradnju objekata za efikasnu zastitu od
poplava i odbrana od poplava, posebno za zone plavijenja u usé¢ima znacajnih
vodotokova: rijeka sutorina, Babin potok, Ljuti potok, nemila i zajedniéki uliv Zeleni¢kih
rijeka.

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

Zastita od pozara

Zastita rizika od poZara i eksplozija obuhvata aktivnosti Sluzbe zastite spasavanja.
Zastitom od pozara predvida se: Adekvatna namjena povrsina, Plansko uredenje
zelenih povrSina, Manja gustina stanovanja, Primjena teze zapaljivih materijala,
Izrada sistema opazanja i uzbunjivanja i Sprovodenje propisanih protivpozarnih mjera
zastite u svim objektima od drustvenog znadaja.

Zastita od seizmi¢kog hazarda

Seizmicki hazard teritorije Crne Gore determiniSu brojna autohtona seizmogena
ZariSta, ali i veci broj uticajnih seizmogenih zona cijelog zapadnog dijela Balkana,
posebno sa prostora jugoistocne Hrvatske, istoéne Hercegovine,

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

Na cijeloj teritoriji PUP-a Herceg Novi se manifestiuje izrazito visok stepen seizmi¢kog
hazarda. Imaju¢i u vidu Einjenicu da se seizmicki rizik definige kao vjerovatnoca
pojave odredenog stepena gubitaka u uslovima dejstva specificnog nivoa seizmickog
hazarda i da predstavija konvoluciju seizmiCkog hazarda i funkcije povredijivosti
objekta, o€igledno je da se termini smanjenje i kontrola seizmickog rizika odnose
samo na aspekt smanjenja stepena povredljivosti objekta, s obzirom da seizmicki
hazard predstavija dato, prirodno i nepromijenljivo stanje geoloske sredine.

Zastita od klizista

Kljuéni dokument za ocjenu uslova gradenja je Karta pogodnosti terena za
urbanizaciju, na kojoj je prikazano zoniranje terena prema uslovima gradenja, na
osnovu sliedecih pet kriterijuma: nagib povrsine terena, dubina do maksiminog nivoa
podzemne vode, stabilnost terena, nosivost terena i seizmiénost.

Zastita od prirodnih i tehni¢ko-tehnolodkih nesreéa

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

Zastita od jakih vietrova

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

Proracune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vazec¢im propisima za gradenje u seizmickim podrugjima. Za potrebe
proracuna koristiti podatke Zavoda =za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

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

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

Obezbjedivanije zastite od poZara

U cilju obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane sljede¢im zakonima,
propisima i pravilnicima:

*Zakon o zastiti i spaSavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/1 1, 54/186,
146/21, 03/23);

*Pravilnik o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list CG*, br.8/93)
*Pravilnik o tehni€kim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara (,Sluzbeni
list SFRJ br.30/91);

*Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za
vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara (,Sluzbeni list SFRJ,
br.8/95);

*Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sluzbeni list
SFRJ*, br.7/84);

*Pravilnik o tehnickim normativima za zaétitu skladigta od pozara i eksplozija
(»Sluzbeni list SFRJ“, br.24/87);

*Zakon o zapaljivim te¢nostima i gasovima (,Sluzbeni list CG*, br.26/10 i 48/1 5).
*Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive te¢nosti i o uskladistenju i pretakanju
zapaljivih te€nosti (,Sluzbeni list SFRJ*, br.20/71, 23/71);

Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o
uskladiStenju i pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ*, br.27/71);

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

Miere zastite na radu

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi izradi plan mjera
zastite i zdravlja na radu shodno &lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu
(,SluZbeni list CG*, br.34/14 i 44/18).

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Vazduh

Na podruéju Herceg Novog nema veéih zagadivaéa vazduha. Lokalno zagadenje
potiCe u najvecoj mijeri od grijanja bilo privrednih i zdravstvenih objekata, bilo
domacinstava, dok su hotelski kapaciteti zagadivaéi samo ukoliko rade u sezoni
grijanja. Povoljna je okolnost §to je broj korisnika grijanja u grejnoj sezoni najmaniji, u
odnosu na ukupne receptivne kapacitete podrugja, obuhvatajuéi stalno stanovnistvo i
turiste.

Drugi i najznacajniji izvor zagadenja vazduha je saobracaj. On je najdinamicniji u
drugom dijelu godine, u ljetnjoj sezoni. Nepovoljni efekti mogu se osjetiti na malom
prostoru, uz frekfentne saobracajnice, uslied smanjene brzine kretanja automobila, u
relativno kratkim periodima i nepovoljnim meteo uslovima.
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Karakteristican izvor zagadenja vazduha su pozari &etinarskih Suma | drugog
mediteranskog rastinja, koji su ¢esti u lietnjem periodu godine na ovom prostoru.
Pracenje kvaliteta vazduha na podrugju Herceg Novog wvrsi JU Centar za
ekotoksikoloska ispitivanja Crne Gore u okviru godisnjih Programa kontrole kvaliteta
vazduha Crne Gore. Na osnovu uzorkovanja vazduha na sadrzaj dima i
sumpordioksida (SO2) i dobijenih parametara, vazduh na podru¢ju Herceg-Novog
pripada klasi Cistog.

Zemljiste

Monitoringom stanja zivotne sredine koji za potrebe Agencije za zastitu Zivotne
sredine vrsi Centar za ekotoksikologka ispitivanja, vréi se uzorkovanje zemljista sa
lokacija koje se smatraju najugroZenijim kao $to su lokacija Gradske deponije na
Dugunji, Savini i Sutorini. Takode CETI je po nalogu inpekcija vrSio ispitivanja
zagadenosti zemljiSta na lokaciji Brodogradilista Bijela u viée navrata. Zemljiste uzeto
sa deponija i njihovoj okolini na svim lokacijama, s obzirom da se odlaZe ne-selektiran
i opasan otpad iz domacinstava, pokazuje visok stepen zagadenosti. Zemljiste u
okolini deponija takode sadrZi znacajne koligine teskih metala, PAHSs i PCBs, koji su
posljedica paljenja deponija ili raznosenja zagadjenja vjetrom i padavinama.

Mora se istaci da postojece deponije komunalnog otpada na primorju nisu sanitarne
deponije, ve¢ privremena odlagali§ta mjesanog kuénog i gradevinskog otpada koji
sadrzi i opasni otpad iz domacinstava (baterije, sijalice, razna ulja, hemikalije i dr). S
tim u vezi je i uo¢eno znadajno poveéanje Nikla i Hroma na lokaciji deponije na
Duguniji.

Nadzemne vode

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

Upravljanje otpadom

Upravljanje otpadom u opstini Herceg Novi, shodno krovnom Zakonu o upravljanju
otpadom (,Sluzbeni list CG" br. 64/11 i 39/16), definisano je i Planom upravljanja
komunalnim i neopasnim gradevinskim otpadom za period 2016-2020 godina na
teritoriji Opstine Herceg Novi (,Sllist CG-opstinski propisi‘, br. 35/17). lako je
prvenstveno planom pokriveno upravijanje komunalnim otpadom, veéina aktivnosti i
drugih tokova otpada su naznaéene u istom. Upravijanje komunalnim otpadom
pretpostavlja osim aktivnosti na njegovom prikupljanju, odvozi i krajnjem tretmanu, i
planiranje adekvatne komunalne infrastrukture kao preduslov pruzanja usluge &iji je
obveznik Opstina, odnosno komunalno preduzece kojem se taj posao povjeren.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama:

*Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG*, br.75/18, 84/24);
*Zakona o strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ("Sluzbeni list Republike Crne
Gore", br. 080/05, "Sluzbeni list Crne Gore", br. 073/10 , 040/11, 059/11 i 052/16);
*Zakona za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16 i 18/19);

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

21



*Zakona o zastiti od buke u Zivotnoj sredini ( “Sluzbeni list CG*, br. 28/11, 01/14 i
02/18);

Zakona o zastiti vazduha (,Sluzbeni list CG", br. 25/10, 40/11, 43/15i 73/19).
*Zakona o upravljanju otpadom (,,Sl.list CG”, broj 34/24).

Akt broj 03-D-3605/2 od 24.11.2025.god. izdat od strane Agencije za zastitu
zivotne sredine, Glavni Grad Podgorica.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

/

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Obavezno je pribaviti konzervatorske uslove od Uprave za zastitu kulturnih dobara;
Konzervatorski projekat saéinjen na osnovu konzervatorskih uslova ponovo predati na
salglasnost nadleznoj Upravi za zastitu kulturnih dobara.

U okviru predmetnog prostora potrebno je postovati odredbe i metodologiju zastite
spomenika kulture koji su postavijeni u Zakonu o zastiti kulturnih dobara (,Sl.list CG*,
br. 49/10, 40/11, 44/17 i 18/19). U slucaju pronalazenja nalaza od arheolo$kog
znacCaja, sve radove treba prekinuti i obavjestiti Ministarstvo kulture i Upravu za
zastitu kulturnih dobara, kako bi se preduzele sve potrebne mjere za njihovu zastitu,
shodno zakonu.

Aktom broj 06-333/25-10010/6 od 11.11.2025.god. ovo Ministarstvo obratilo se
Upravi za zastitu kulturnih dobara, Projestonica cetinje sa zahtjevom za
dostavljanje konzervatorskih uslova. Odgovor nije dostavijen u zakonski
propisanom roku.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

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

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA
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15. | USLOVIZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbeni list
Republike Crne Gore®, br. 27/07 i ,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 73/10, 32/11, 47/11,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).

16. | MOGUCNOST FAZNOG GRADPENJA OBJEKTA
Za komplekse i cjeline fazna gradnja se defini$e idejnim urbanisti¢ko-arhitektonskim
rieSenjem. Za pojedinacne objekte fazna gradnja se definise idejnim rieSenjem.

17. | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

171 Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedece preporuke
EPCG:
e TehniCka preporuka za priklju¢ke potro$aéa na niskonaponsku mrezu TP-2 (n
dopunjeno izdanje)
e TehniCka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
e Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog optereéenja
e TehniCka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS —
EPCG 10/0.4 kV
Prema grafickom prilogu br. 05 - Planirano stanje elektroenergetske infrastrukture i
prema uslovima nadleznog organa.
17.2. | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Prema grafickom prilogu br.04 — Hidrotehni¢ka infrastruktura i prema uslovima
nadleznog organa.
Akt tehniCkih uslova broj 02-4008/25 od 17.12.2025.god. izdat od strane
»Vodovod i kanalizacija“ DOO, Opstina Herceg Novi.
17.3. | Uslovi priklju€enja na saobracéajnu infrastrukturu

Prema grafickom prilogu br.3 — Planirana saobraéajna mreza i prema uslovima
nadleznog organa.

Akt tehniCkih uslova broj 02-13-341-UPI-663/25 od 11.12.2025.god. izdat od
strane Sekretarijata za komunalne djelatnosti, Opstina Herceg Novi.
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17.4 | Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikacione infrastrukture
postovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG”, br.40/13)

-Pravilnik o Sirini zastitnih zona i wvrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje | gradnja drugih objekata ( “Sl list CG”, br.33/1 4)

-Pravilnik o tehnic¢kim i drugim uslovima za prikljuéenje, izgradnju i kori§éenje
elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreZa, elektronske komunikacione infrastructure i
povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15)

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

Agencija za telekomunikacije i postansku djelatnost upuéuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada

tehni¢ke dokumentacije http:/;

sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem stanju elektronske

komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i
adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu
da zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi
podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

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

18.

Geomorfoloske karakteristike

Geomorfoloske karakteristike terena su od izuzetnog znadaja za ukupan prirodni
ambijent, uslove koriS¢enja i zastite prostora grada i op$tine. One su primarno
odredene litostratigrafskim sastavom i tektonskim sklopom terena, uz odgovarajuce
uticaje spoljnih sila koji se manifestuju kao procesi karstifikacije, povrinske alteracije
stijena, planarne, linijske i fluvijalne erozije, abrazije, odronjavanja i klizanja. Uticaj
tehnogenih aktivnosti Covieka na promjene reljefa ima takode sve veéi znaéaj. Sve to
je uslovilo da je reljef gradskog podrucja i teritorije cijele opétine, izrazito sloZen i
ras¢lanjen.

Reljef

SpecifiCne prirodno-geografske karakteristike, posebno, razudeni reljef i dramaticna
konfiguracija terena sa dominantnom brdsko-planinskom ambijentom naglasenog
juzno-jadranskog i bokokotorskog identiteta u kombinaciji sa morskim zalivom
neposredno vrse uticaj na razvoj hercegnovskog podrugja. Razudeni reljef sa velikim
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nagibima nad uzim priobalnim pojasom karakteridu relativno prostrani pojasevi na
viSim nadmorskim visinama i ograniéenim mogucnostima naseljavanja ljudi i njihove
aktivnosti. Slozenost reliefa i njegove osnovne karakteristike najjednostavnije
ispoljava sliedeca tabela visinskih zona opstine Herceg Novi izrazene apsolutnim i
relativnim pokazateljima.

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

Tektonski sklop

Terene opstine Herceg Novi, u nacelu, karakteride vrlo slozena tektonika. Prema
opste prihvacenoj geotektonskoj rejonizaciji, na ovom podrucju, obuhvatajuci i cijeli
prostor Boke, izdvajaju su sliedece tri geotektonske jedinice: A-Jadransko-jonska
zona (paraautohton), B-Budvansko-Barska zona i C-Zona Visokog krsa. (SI. 10)

Savremeni geoloski procesi i stabilnost terena

Od savremenih geolo$kih procesa na teritoriji opstine su zastupljeni procesi erozije i
jaruzanja, abrazije, odronjavanja, klizanja, likvefakcije, karstifikacije i povrdinskih
alteracija. Ovdje Ce ukratko biti prikazani procesi klizanja i likvefakcije, kao procesi koji
na mjestima pojavljivanja, mogu bitno uticati na uslove gradenja i sigurnost izgradenih
objekata i drugih materijalnih dobara.

Savremena tektonska aktivnost

Dosadasnjim intenzivnim proucavanjem seizmoge-nog potencijala Sireg regiona
Opétine Herceg Novi, utvrdena je njegova prirodna predisponiranost na generisanje
zemljotresa velike snage kroz proces praznjenja seizmicke energije akumulirane
regionalnim tektonskim i geodinami¢kim procesima, karteristiénim za cijeli zapadni
Balkan i sjeverni obod Mediterana. Cijeli priobalni pojas Crne Gore, ukljucujuci i
opstinu Herceg Novi, izrazito je seizmicki aktivan, §to je manifestovano vise puta kroz
duboku seizmic¢ku istoriju ovog prostora, ali i kroz nekoliko vrlo snaznih i razornih
zemljotresa u bliskoj proslosti.

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

Slike  11: Korte  ofekivanih  muksimainih Sfika 12: Epicentara zemfjotresa koji su se u

intenziteta  remljotreso so  konturom Opitine direm regionu Opitine Herceg Novi {kontura
Herceq Novi  (“Privremena seizmolaska karta ljubicaste boje) dogodili ¢ periodu od sredine XV
SFRJ (dio 2o Crau Goru}®, 1987.g0d.); vijeka do kraje 2016. godine.
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Na osnovu broja i intenziteta novijih dogodenih zemljotresa u Siroj zoni Opétine
Herceg Novi (slika 12), kao i ukupne seizmi¢nosti Sireg regiona, moze se zakljuditi da
se obuhvat PUP-a Herceg Novi nalazi u zoni vrlo intenzivne seizmicke aktivnosti, koja
je dominantno vezana za bliska zarita sa visokim seizmogenim potencijalom, kao $to
su zone Boke Kotorske, Budva-Braji¢i, Bar i Ulcinj, kao dio seizmicki aktivnog cijelog
Crnogorskog primorja i podmorja. Kao ilustracija ovog zakljuéka, na slici 17 su
prikazani epicentri znacajnijih dogodenih zemljotresa u periodu od sredine XV vijeka
do kraja 2016. godine.

Na bazi dobro dokumentovanih karakteristika mehanizama geneze vise dogodenih
zemljotresa u Sirem regionu PUP-a Herceg Novi, mogudée je zakljuciti da kompresiono
polje u pravcu upravnom na Dinarski pravac pruzanja, oCigledno predstavlja glavni
uzrocnik rupturnih procesa u regionu, §to je inage evidentna generalna slika na
prostoru centralnih Dinarida na potezu jugozapadno od Durmitorskog geoloskog
masiva, pa do centralnog dijela Bosne i Hercegovine.

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

Hidrologija

Na teritoriji opstine Herceg Novi nema vecih povrinskih rjeénih tokova. Uglavnom se
radi o manjim potocima koji u ljetnjem periodu obiéno presuse. Na podrucju opstine, a
posebno u Meljinama, Zelenici, Bijeloj i na dijelu magistralnog puta iza autobuske
stanice gdje se stvaraju bujice, zadnjih desetak godina, uslied velikih padavina,
najvecu stetu od poplava pri¢injavali su: korito rijeke Sutorine, korito Ljutog potoka,
korito potoka Nemila. Znacajni bujiéni vodotoci na podrugju opétine su i Igalo,
Zelenika, Baosiéi i Pijavica, kao i potoci oko Kutskog polja koji ljeti presusuju. Analiza
u studiji obuhvatila je sljedece vodotoke sa podru&ja opstine Herceg Novi: Sutorinu,
Bekovu valu, Babin potok, Ljuti potok, Nemilu, Opaé&icu, Morinj, Lalovinu, Pijavicu i
potok Baosic.

Kako nema vecih povrsinskih vodotoka, potrebno je posebnu paznju posvetiti
eksploataciji podzemnih voda.

Na osnovu hidrogeoloskih svojstava i funkcija stijenskih masa, strukturnog tipa
poroznosti i prostornog polozaja pojavijivanja izvora na istrazivanom dijelu terena
izdvajaju se :

+ dobro vodopropusne stijene pukotinsko-kavernozne poroznosti predstavljene
krecnjacima i dolomitima trijaske, jurske i kredne starosti:

* slabovodopropusne stijene pukotinske poroznosti, sa slojevitim kreCnjacima sa
roZnacima, dolomitima i dolomiticnim bre¢ama jursko-kredne starosti:

* pretezno vodonepropusne stijene i stijenski kompleksi predstavijeni flignim
sedimentima kredno-eocenske i eocenske starosti.

Pedologija

Karakteristike i stanje zemljiSta u Opstini Herceg-Novi, su direktna posljedica uticaja
prirodnih faktora i uticaja Covjeka kao faktora stvaranja zemiljista.

Pedoloski pokriva¢ se odlikuje ve¢im brojem raznih zemljita, veoma razliéitih fizicko-
hemijskih osobina i bonitetnih svojstava. Pojava pojedinih zemlji$ta uslovljena je
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prvenstveno raznovrsno$¢éu geoloskog sastava podloge, dinamic¢noscéu reljefa i
klimom, koja je, kao faktor nastanka, od znadaja za prostiranje zemljista u vertikalnom
smislu.

Objekat mora biti izgraden prema vazeéim propisima za gradenje u seizmickim
podrucjima. Za potrebe proraduna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o
klimatskim i hidrometeorolo$kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geoloskim istrazivanjima
(“Sllist RCG”, br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG”, br. 28/11) i Pravilniku o sadrzaju
projekta geoloskih istraZivanja (“Sl.list CG”, br. 68/23) izraditi:

- Elaborat o geofizi¢kim istrazivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

19. | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
UTU za direktnu primjenu plana sadrze elemente urbanistickog projekta.
50 | ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

Lokacija B1, Istoéno podgrade, koja
se sastoji od dijela katastarske
parcele broj 2093/1 i katastarske
parcele broj 2101/2, sve KO Topla

Oznaka urbanisti¢ke parcele

Povrsina urbanisticke parcele 2470 m2
Indeks zauzetosti 0.50
Indeks izgradenosti 2.40
Bruto razvijena gradevinska povr$ina
(BRGP) 5930 m2
6 nadzemnih etaza
Spratnost

detaljnije opisano u poglavlju 2.3

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Minimum 2 etaze planirane za parkiranje i tehnicke prostorije.

Parametar za garaziranje uskladiti sa Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta za predvidene namjene.
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Osnowne grupe gradskih sadriaja min br. park. mjesta
stanpvanje [na 1000 m2 BRGP) 15 pm
proirvodnja (na 1000 m2 BRGF) 18 pm
fakulteti (na 1000 m2 BRGP) 25 pm

lovanje (na 100G m2 BRGP) 30 pm
trgouina (na 1000 m2 BRGP} &5 pm
hoteli {na 1000 m2 BRGF] 15 pm
restorani (na 1000 m2 BRGP) 150 pm
sportske dvorane, stadione | 5. [ na 100 pos|etilaca) 25 pm
prema vaiedlm €6 normativima, a
ostall sadriajl ukpilko nepostoje prema EU normativima

Tabeio 7.5: Normativi ;g parkironje zao osnowne grupe gradskih sodrigfa

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

Detaljnije opisano u poglavljima 1 2.3.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Objekte je neophodno graditi uz maksimalnu energetsku efikasnost koristeéi lokalne
obnovljive izvore energije (sunce, vjetar, voda) uz racionalnu upotrebu elektriéne
energije. Kao jedna od najznacajnijih mjera ustede i kontrole potrodnje elektricne
energije, predlaZe se upotreba centralizovanih sistema za monitoring i automatsko
upravljanje potro$njom elektri¢ne energije.

Najvecu energetsku efikasnost objekta je moguée ostvariti:

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

- Pripremom hrane i sanitarne tople vode upotrebom klasiénih goriva.

- Instalacijom solamnih kolektora za dobijanje sanitarne tople vode iskori§éavanjem
solarne energije.

- Upotrebom LED svijetiljki i sijalica (8W halogene sijalice mijenja 1W LED tehnologije
uz iste svjetlotehnicke karakteristike, 60W klasi¢ne sijalice mijenja 6-8W LED sijalica).
- Upotrebom energetski efikasnih elektri¢nih uredjaja (razred A).

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta
- ala
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OBRABIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

llija Rogac

Natasa Duknic¢

e %F\: arevi¢ Pavicevié
T4 )

PRILOZI

- Akt tehnickih uslove Agencije za zastitu
zivotne sredine, Podgorica broj
03-D-3605/2 od 24.11.2025.god.

- Akt tehniCkih uslova Sekretarijata za
komunalne djelatnosti, Herceg Novi broj

02-13-341-UPI-633/25 od 11.12.2025.god.

- Akt tehnickih uslova Vodovoda i
kanalizacije DOO, Herceg Novi broj
02-4008/25 od 17.12.2025.god.

- Kopija Plana broj 917-109-1289/2025/1 od
01.12.2025.god. izdat od strane
Uprave za nekretnine, PJ Herceg Novi.
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Crna Gora
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SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOS"IT“‘“‘“““ N Ty
Broj: 03-D-3605/2 Podgonca 24 11.2025.godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo

i

Podgorica
UL IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-3605/1 od 17.11.2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/25-10010/2, kojim ste traZili miSljenje o potrebi procjene uticaja na
Zivotnu sredinu za izgradnju novog objekta, u okviru povr§ina za mjeSovitu namjenu (MN),na izdvojenoj
lokaciji B1,Istoéno podgrade, koja se sastcji od dijela katastarske parcele broj 2093/1 i katastarske parcele
broj 2101/2 , sve u KO Topla,u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana opstine Herceg
Novi (,,Sluzbeni list Crne Gore*, br.76/25),0pstina Herceg Novi,a u cilju izdavanja urbanistiCko-tehnickih
uslova investitoru SAVINA RESIDENCE DOO iz Herceg Novog, obavjestavamo vas sledece:

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

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju nije moguce utvrditi koji su sadrzaji planirani na predmetnoj lokaciji.

Smatramo da Investitora treba obavezati da, kada bude jasno definisao planirane sadrzaje na
predmetnoj lokaciji, zatrazi IzjaSnjenje o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod Agencije za
zastitu zivotne sredine.

/ _dr Milan Gazdi¢
f’f . T-BIREKTO
I// 5@” aﬁwmjﬂ% «f;afk
f

%4"‘ i

AGENCIJA ZA ZASTITU

ZIVOTNE SREDINE

G O CRNE GORE
Xy

[ 0 @O IV Proleterske 19

9 ®@ @@ @ 81000 Podgorica, Crne Gora

tel.: +382 20 446 500
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Za: Ministarstvo prostornog planiranja,

urbanizma i drzavne imovine 0 "3}7/2[""/59_{_0/4

Podgorica

Sekretarijat za komunalne djelatnosti, rjesavajuci po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja
,urbanizma i drzavne imovine u postupku izdavanja saobracajno-tehnickih uslova, a u okviru
procedure izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova za izgradnju novog objekta u okviru povrsina za
mjeSovitu namjenu (MN) na izdvojenoj lokaciji B1 koju ¢ini dio kat.parc. 2093/1 i dio kat.parc.
2101/2 K.O. Topla, Istoéno podgrade u zahvatu lzmjena i dopuna PUP-a opstine Herceg Novi {,Sl.list
CG" br. 76/25) , na osnovu ¢lana 143 stav 2 Zakona o uredjenju prostora (,,Sl. list CG” br. 19/25),au
vezi sa Clanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG“ br.
64/17,44/18, 63/18, 011/19 , 82/20, 86/22, 4/23), ¢lana 15 Odluke o organizaciji i nacinu rada
lokalne uprave (“Sl. list RCG-opstinski propisi” br. 41/21, 5/22, 33/22,7/24) ,tlana 8 stav 10 i &lana
49 Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima ("SI list RCG-opstinski propisi” br. 7/09 ,35/09,
17/15, 27/16), izdaje

SAOBRACAINO-TEHNMICKE USLOVE

za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju  objekta mjeSovite namjene (MN) na lokaciji B1
koju &ini dio kat.parc. 2093/1 i kat.parc. 2101/2 K.O. Topla u zahvatu Izmjena i dopuna PUP-a
opstine Herceg Novi  (,Sl. list CG — opstinski propisi” 76/25)

1. OPSTI SAOBRACAINI-TEHNICKI USLOVI

1.1.Postojece stanje

Okosnicu saobracaja lokaliteta kome pripadaju kat.parc. 2093/1 i kat.parc. 2101/2 K.O.
Topla , Cini opstinski put- gradska Ulica Save Kovatevica , zemljiste oznaceno kao kat.parc. 2584/1
K.O. Topla . Predmetna lokacija ima obezbjedjen direktan kolski prilaz sa navedene gradske ulice.

1.2.Planirano stanje

Lokacija oznadena kao B1 Isto¢no podgradje , koju ¢ini dio kat.parc. 2093/1i dio kat.parc.
2101/2 sve KO Topla, nalazi se u zahvatu Izmjena i dopuna PUP-a opstine Herceg Novi , definisana
namjena povrdine mjesovite namjene .



Glavni kolski prilaz lokaciji planiran je sa opstinskog puta- Ulica Save Kovadevida , zemljiste

oznaceno kao kat.parc. 2584/1 K.0. Topla.

Pravila regulacije

Lokaciju Cini dio kat.parc. 2093/1 i kat.parc. 2101/2 sve KO Topla, u povrsini od 2470m2 u
svemu prema priloZzenoj skici.

Gradevinska i regulaciona linija

—Minimalna udaljenost objekta od granica lokacije ka jugu (Ulica Save Kovacevica) za
nadzemne dijelove objekta G.L.1 je 5m za slucaj da se ostvari do 4 nadzemne etaZe, ili na
trasi drugog potpornog zida za slucaj da se ostvari do 5 nadzemnih etaZa (u svemu prema
priloZenoj skici), a za podzemne dijelove objekta G.L.0 se poklapa sa regulacionom linijom
R.L., odnosno sa juznom granicom parcele 2093/1, u svemu prema priloZenoj skici;
—Minimalna udaljenost objekta od granica lokacije ka zapadu za nadzemne dijelove objekta
G.L.1 je Sirina postojeceg kamenog stepenista i iznosi 2,5m, a za podzemne dijelove objekta
G.L.0 takode 2,5m od zapadne granice lokacije u svemu prema priloZenoj skici;

—Minimalna udaljenost nadzemnih i podzemnih dijelova objekta od boénih granica lokacije
(G.L.0iG.L1, G.L.2, G.L.3) definisana je u svemu na priloZenoj skici 1.

Parametri za parkiranje odnosno garaZiranje vozila
-Obavezna je jedna etaia garaZiranja za javnu namjenu u okviru date zone za izgradnju

podzemnog dijela objekta i minimum jedna etaa garaZiranja za potrebe nadzemnih
dijelova objekta (kapacitet po pravilniku).

Namjena objekta Broj parking mjesta

Stanovanje (na 1000 m2 BRGP) 15 PM

Trgovina (na 1000 m2 BRGP) 65 PM

Restorani, kafici (na 1000 m2 BRGP) 150 PM

Poslovanje (na 1000 m2 BRGP) 30 PM

Hoteli (na 1000 m2 BRGP) 15 pm

ostali sadrzaji prema vaze¢im CG normativima, a ukoliko

nepostoje prema EU normativima

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



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

Tehnicku dokumentaciju raditi u skiadu sa navedenim uslovima te vajedim propisima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.

EItIEY

e 4 A

>
! 2L
L FTIRG 09 mE

Sl. 1 -situacija (Geoportal) na kp 2093/1 i kp2101/2 sa kotekstom zone intervencije,

G.L.0,G.L1, G.L.2,G.L.3
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Sl. 2 -prikaz presjeka
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- naslovu, GRADSKU INFRASTRUKTURU

- udosije, Tatjana Vukovic dipl.ing.grad.
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Put 10. Hercegovacke brigade 3 , 85340 Herceg Novi, Crna Gora

pratiranfd,

VIK Broj:02-4008/25. STVO PROSTORNOG PLANIRANJA,

URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE

VODOVODNIH I KANALIZACIONIH USLOVA

Na osnovu Vaeg zahtjeva broj 02-4008/25 od 17.11.2025. god. za dobijanje projektantsko
vodovodnih i kanalizacionih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju novog objekta u
okviru povriina za mje§ovitu namjenu (MN) na izdvojenoj lokaciji B1, istoéno podgrade, koja se sastoji
od dijela katastarske parcele broj 2093/1 i katastarske parcele broj 2101/2 sve k.o. Topla, koji se
pred Ministarstvom vodi pod brojem 06-333/25-10010/4 od 11.11.2025. god., konstatuje se:

< U skladu sa hidrauligkim proracunom za planiranu izgradnju objekta predvidjeti vodovodni PEHD prikljugak
sa DCT cjevovoda DN 200 mm;

< Na mjestu prikhjudenja predvidjeti prikljuéno okno, sa potrebnim fazonskim komadima i ugradenim liveno-
Zeljeznim poklopcem za teski saobracaj;

< Prikljuénu PEHD cijev polagati u skladu sa va¥eéim tehnickim standardima i propisima;

< Na pocetku parcele za svaki objekat predvidjeti vodomjerno okno ili zidnu ni%u sa ugradenim livenim
poklopcem, u kojem ¢ée se smjestiti horizontalni vodomjeri: centralni vodomjer min DN 25 mm (INSAisl)
i vodomjeri DN 20 mm (INSA i sl.) za svaku stambenu, odnosno poslovnu jedinicu posebnos;

< Kanalizaciju cjelokupnog objekta rijesiti prikljutenjem na gradsku kanalizacionu mrezu, kao cijevni
materijal koristiti PVC cijevi SN4 za uliénu kanalizaciju PVC DN 200 mm:
< Na svakoj horizontalnoj ili vertikalnoj promjeni pravea, kao i na maksimalnom horizontalnom rastojanju od
25 m, predvidjeti reviziono okno sa ugradenim liveno-Zeljeznim poklopcem za teski saobracaj;
< Polaganje cjevovoda izvesti u skladu sa tehnickim standardima i propisima, sa padom u granicama u
zavisnosti od pre¢nika cjevovoda i konfiguracije terena;
< U prilogu Vam dostavljamo situaciju terena, sa orjentaciono ucrtanim mjestima prikljuéenja na gradsku
vodovodnu i kanalizacionu mreZu.
Napomena.
Odrzavanje vodovodne i kanalizacione infrastrukture unuiar kompleksa nije u nadleznosti doo ,, Vodovod i
kanalizacija* Hercee Novi.
Ukoliko na terenu postoji stari prikljucak investitor je dusan da locira isti L stavi van funkcije.
Investitor je dufan da pribavi saglasnost prolaska komunalne infrastrulkiure kroz privatne i javne povrsine.
Dostavljeno :
- podnosiocu zahtjeva
- tehnickoj sluzbi
- arhivi
InZenjer za prikljucke Tehni¢ki rukovodilac VD Izvrini direktor
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Centrala: +382 31323 166; Call Centar: 19966; www.vikhn.me ; e-mail: vodovodhn®@t-com.me:






CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: HERCEG NOVI
Broj: 917-109-1289/2025/1

Datum: 01.12.2025.

Katastarska opétina: TOPLA
Broj lista nepokretnosti:
Broj plana: 17,23

Parcele: 2093/1, 2101/2
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