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Dostavljaju se urbanisticko-tehnicki uslovi broj 06-333/25-10899/7 od 30.12.2025. godine,
za izradu tehnike dokumentacije za izgradnju stambenog kompleksa na lokaciji katastarske
parcele broj 343 KO Penoviéi i TS 10/0,4kVA na katastarskoj parceli broj 346 KO Benovici
(LOKACIJA E3), u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistiékog plana Opstine Herceg
Novi (,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 76/25), u Herceg Novom.
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Broj: 06-333/24-10899/7
Podgorica, 30.12.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana
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 CITY HOSTELS
BALKANS DOO BEOGRAD, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju stambenog kompleksa na lokaciji katastarske parcele broj 343 KO
Denoviéi i TS 10/0,4kVA na katastarskoj parceli broj 346 KO Benovici (LOKACIJA
E3), u zahvatu Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Herceg
Novi (,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 76/25), u Herceg Novom.

CITY HOSTELS BALKANS DOO

PODNOSILAC ZAHTJEVA: BEOGRAD

POSTOJECE STANJE

Katastarska evidencija

Prema listu nepokretnosti 329 — prepis, Podrucna jedinica Herceg Novi,
evidentirano je sljedece:

- na katastarskoj parceli 343 KO Denoviéi, zgrada br.1, zgrada za odmor
(vikendica), povrsine u osnovi 115m?,

-na katastarskoj parceli 343 KO Benovi¢i, zgrada br.2, zgrada zgrada za odmor
(vikendica), povrsine u osnovi 85m?,

-na katastarskoj parceli 343 KO Denoviéi, zgrada br.3, zgrada u zgrada za odmor
(vikendica), povr$ine u osnovi 77m?,

_na katastarskoj parceli 343 KO Penoviéi, zgrada br.4, zgrada u zgrada za odmor
(vikendica), povrsine u osnovi 77m?,

-na katastarskoj parceli 343 KO Denovi¢i, zgrada br.5, zgrada zgrada za odmor
(vikendica), povriine u osnovi 54m?,

-na katastarskoj parceli 343 KO Denoviéi, zgrada br.6, zgrada zgrada za odmor
(vikendica), povr$ine u osnovi 27m?,

_na katastarskoj parceli 343 KO Benovi¢i, zgrada br.7, zgrada zgrada za odmor
(vikendica), povr§ine u osnovi 27m?,

-na katastarskoj parceli 343 KO Benoviéi, zgrada br.8, zgrada zgrada za odmor
(vikendica), povr$ine u osnovi 27m?,




na katastarskoj parceli 343 KO Penoviéi, zgrada br.9, zgrada zgrada za odmor
(vikendica), povrsine u osnovi 27m?,

_na katastarskoj parceli 343 KO Denoviéi, zgrada br.10, zgrada zgrada za odmor
(vikendica), povrsine u osnovi 27m?,

-na katastarskoj parceli 343 KO Penoviéi, zgrada br.11, zgrada zgrada za odmor
(vikendica), povrine u 0snovi 27m?,

_na katastarskoj parceli 343 KO Denoviéi, zgrada br.12, zgrada zgrada za odmor
(vikendica), povrsine u osnovi 27m? ,

-na katastarskoj parceli 343 KO Penoviéi, zgrada br.13, zgrada zgrada za odmor
(vikendica), povrsine u osnovi 27m?

_na katastarskoj parceli 343 KO Denoviéi, zgrada br.14, zgrada zgrada za odmor
(vikendica), povréine u osnovi 27m?

_na katastarskoj parceli 343 KO Penovidi, zgrada br.15, zgrada zgrada za odmor
(vikendica), povrsine u osnovi 27m?

_na katastarskoj parceli 343 KO Denovici, zgrada br.16, zgrada zgrada za odmor
(vikendica), povrsine u osnovi 2Fme

-na katastarskoj parceli 343 KO Penoviéi, zgrada br.17, zgrada zgrada za odmor
(vikendica), povrsine u osnovi 27m?

_na katastarskoj parceli 343 KO Penoviéi, zgrada br.18, zgrada zgrada za odmor
(vikendica), povrsine u osnhovi 27m? ,

_na katastarskoj parceli 343 KO Denovici, zgrada br.19, zgrada zgrada za odmor
(vikendica), povrsine u osnovi 2Inv*,

_na katastarskoj parceli 343 KO Benovici, zgrada br.20, zgrada zgrada za odmor
(vikendica), povrdine u osnovi 47m?

_na katastarskoj parceli 343 KO Denovici, zgrada br.21, zgrada zgrada za odmor
(vikendica), povrdine u osnovi 8m? ,

-na katastarskoj parceli 343 KO Penovidi, dvoriste, povrsine 3833m?

Da bi se realizovala predmetna izgradnja na parceli, neophodno je srugiti postojece
objekte. Za rudenje postojecih objekata potrebno je da se viasnik obrati nadleznom
inspekcijskom organu, u skladu sa &lanom 69 Zakona o izgrad nji objekata
(,SluZbeni list Crne Gore®, br. 19/25).

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

LOKACIJA E3: UTU za izgradnju stambenog kompleksa na lokaciji - k.p. 343
KO Penoviéi 1 TS na k.p.346 KO Benovici

SS — povrsine za stanovanje srednjih gustina

|zgradnja kompleksa stambenih objekata sa pratec¢im kompatibilnim sadrzajima .
U svim zonama stanovanja moguce je poslovanje na etaZi /etazama u nivou ulice
ili na prvoj etazi iznad nje koje je kompatibilno sa ovom namjenom.

7.2.

Pravila parcelacije

Lokacija odgovara katastarskoj parceli 343 KO Penovi¢i, umanjenoj za
infrastrukturne povrsine.

Unutar lokacije, u skladu sa urbanisticko-arhitektonskim rjeSenjem kompleksa,
formiraée se jedna urbanisti¢ka parcela.




Postuju¢i navedene uslove moguée je odrediti i urbanisticke parcele za
kompatibilne namjene (povrsine saobracajne, komunalne i ostale infrastrukture, te
povrsine za pejzazno uredenije).

GRANICA LOKACHA
- L

e TRASA NOVE PRIMARME SAOBRACAINICE KROZ DENOVICE PREMA DIREKTNIM UTU

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.

3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Minimalna udaljenost nadzemnih dijelova objekata ( gradevinska linja-G.L.) od
granice lokacije prema ulici (regulaciona linija- R.L.):

- Ka Jadranskoj magistrali : min. 10,0 m;

- Ka primarnim saobracajnicama unutar naselja: min. 3,0 m

- Minimalno udaljenje nadzemnih objekta od boénih granica lokacije : min. 3,0 m
Udaljenje podzemnih dijelova objekata od granice lokacije iznosi min. 1,00 m.
Minimalno medusobno udaljenje objekta od granice UP: u skladu sa op&tim
uslovima Plana.

Polozaj objekta na parceli odreden je regulacionim i gradevinskim linijama.
Glavna gradevinska linija odreduje se paralelnim razmakom od regulacione linije.
Pomocne gradevinske linije odredene su udalienostima od granica parcele. Ove
udaljenosti mogu biti i manje ako za to postoji saglasnost susjeda. Za ravne terene
i terene malog nagiba — do 15% ovo su potrebni i dovoljni uslovi.

Za terene u nagibu navedeni uslovi su potrebni, ali ne i dovoljni. Moraju se dati jo$
dva uslova. Prvo je uslov pogleda i on je naslijeden iz ranijih planova — ako nizi
objekat ( planirani ) zaklanja vise od 1/3 horizontalne mjere fronta viSeg objekta (
postojeceg ), slieme niZzeg objekta ne smije preéi visinu parapeta ili balkonske
ograde gornjeg objekta (planiranog ili postoje¢eg ako je ispunio predvidenu




spratnost). Drugo je uslov osun¢anosti i on se odnosi na objekte orjentisane od
jugoistoka do jugozapada — niZi objekat (takode ako zaklanja vise od 1/3
horizontalne mjere fronta vieg objekta —postojeéeq ili planiranog koji treba da bude
udaljen najmanje 2,5m ) mora biti udaljen od viSeg objekta toliko da ne zaklanja
osunéanost prozora na najnizoj stambenoj etazi viseg objekta nadan 22. decembra
u podne. Ispunjenost oba ova uslova dokazuje se u idejnom riesenju metodom po
izboru projektanta. Oba ova uslova se mogu iskljuciti ako za to postoji saglasnost
susjeda.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati :

» Pravilnik o naéinu izrade, sadrzini i ovjeri tehni¢ke dokumentacije za gradenje
objekta (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 53/25)

*Pravilnik o nadinu obraduna povr§ine i zapremine zgrade (,SluZbeni list Crne
Gore”, br. 60/18)

*Povrsine za obraéun indeksa se obracunavaju 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 Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6:Upravljanje
kapacitetima - Dio 6.

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

ZASTITA OD ELEMENTARNIH NEPOGODA

Kontrola i smanjenje rizika

Zastita od poplava zasniva se na integralnom rjeSenju zastite od poplava,
definisanom na nivou sliva, a ne na parcijalnim rije$enjima sa lokalnim efektivama.
Zastita i spaSavanje od poplava organizuje se kroz obezbjedenje prilaza za brzu
intervenciju na prostoru plavijenja, kroz gradnju objekata za efikasnu zastitu od
poplava i odbrana od poplava, posebno za zone plavljenja u usc¢ima znacajnih
vodotokova: rijeka sutorina, Babin potok, Ljuti potok, nemila i zajednicki uliv
Zelenickih rijeka.

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

Zastita rizika od pozZara i eksplozija obuhvata aktivnosti Sluzbe zastite i
spasavanja.

Zastitom od pozara predvida se: Adekvatna namjena povrsina, Plansko uredenje
zelenih povrdina, Manja gustina stanovanja, Primjena teZe zapaljivih materijala,
lzrada sistema opazanja i uzbunjivanja i Sprovodenje propisanih protivpozZarnih
mjera zastite u svim objektima od drustvenog znacaja.

Zastita od seizmic¢kog rizika

Seizmiéki hazard teritorije Crne Gore determini$u brojna autohtona seizmogena
Zariéta, ali i veéi broj uticajnih seizmogenih zona cijelog zapadnog dijela Balkana,
posebno sa prostora jugoistoéne Hrvatske, istocne Hercegovine,

- Sa aspekta seizmiéke rejonizacije, na prostoru Opstina Herceg-Novi spada u
zonu, koju karakteri§e moguéi maksimalni intenzitet zemljotresa od IX stepeni po
(EMS981): Zbirno, u opstini, ljudi i njihova imovina, kao i sva drustvena dobra,
stalno su izloZeni dejstvu manjih i srednje jakih zemljotresa, a povremeno i dejstvu
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razornih  zemljotresa velike magnitude. Stoga, kod definisanja océekivane
povredljivosti i prihvatljivog seizmiékog rizika, nuzno je analizirati uticaj ocekivanog
seizmickog hazarda na povredljivost objekata, odredene urbane sadrzaje i
infrastrukturne sisteme.

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

Zastite od Stetnih dejstava klizista i aktiviranja potencijalnih kiizista

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

Zastita od prirodnih i tehniéko-tehnoloskih nesreé¢a

Zastita prostora na podru¢ju PUP-a je bazirana na minimizaciji rizika po ljudsko
zdravlje i Zivote, prirodne i stvorene vrijednosti. Naglaseno je da je neophodno
preduzeti sve mjere i radnje koje se preduzimaju u cilju otkrivanja 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
dosliedno primjenjivati planove i programe koji su donijeti za ove oblasti i u skladu
sa potrebama i propisima aZurirati ih.

Zastita od jakih vjetrova

Jaki vetrovi mogu da pri¢ine vece 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 vec¢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 prigine veée materijalne
Stete na kopnu i moru. U cilju zastite od $tetnog uticaja jakih vjetrova potrebno je
pri planiranju i projektovanju voditi raduna 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 seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vaZedim propisima za gradenje u seizmickim podruc¢jima. Za
potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

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




Tehnickom dokumentacijom  predvidjeti mjere zastite od pozara shodno
propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti
u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08,
86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 03/23), Pravinikom o mjerama zastite od
elementarnin nepogoda (“Sl. list RCG”, br.006/93), Pravilnikom o tehnickim
zahtjevima za zadtitu garaza za putnicke automobile od poZara i eksplozija
(,Sluzbeni list CG*, broj 9/12) i Zakonu o zapaljivim teCnostima i gasovima (“Sl. list
CG”, br.26/10, 31/10, 40/11 i 48/15).

U ciliu obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane sliedec¢im
zakonima i propisima:
- Zakon o zaétiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21103/23)

Pravilnici:
- Pravilnik o tehniékim 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
SFRJY, br.8/95)
- Pravilnik o tehnikim normativima za zaétitu visokih objekata od pozara (,Sluzbeni
list SFRJ“, br.7/84)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu skladi$ta od poZara i eksplozija
(,Sluzbeni list SFRJ*, br.24/87)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive te€nosti i o uskladistenju i pretakanju
zapaljivihtegnosti (,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
teénog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ", br.24/71, 26/71)

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

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o
uredenju gradilita u skladu sa aktom nadleZnog ministarstva shodno Clanu 10
Zakona o zaétiti i zdravlju na radu.

Mjere zastite na radu

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




Klima

Podrucje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimom, koju karakteriSu blage
zime i topla ljeta. Herceg Novi ima u prosjeku preko 285 dana u godini temperaturu
koja je ve¢a od 10° C ili 105 dana sa temperaturom vecom od 25°C. Temperatura
mora u periodu maj-septembar je 22-26°C. ProsjeCna koliCina padavina na
podrucju Herceg Novog je 1 735 mm. NajkiSniji mjesec je decembar sa prosjecnom
koli¢inom 254 mm, a najmanju koli€inu padavina ima jul prosjecno 34 mm.
Prosje¢an broj dana sa padavinama 20.1 mm je 128 dana.

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

Pogodni klimatski uslovi Herceg Novog mediteranskog tipa sa toplim i dugim ljetima
i kratkim i blagim zimama predstavljaju jedan od znacajnijih prirodnih resursa
podruéja. Temperature vazduha rijetko se spustaju ispod 0°C, tako da je godiSnje
mali broj ledenih dana. Prosje¢na godiSnja temeperatura na ovom podruéju iznosi
16,2°C. Godis$nje devet mjeseci ima temperaturu vecu od 10°C, a cetiri ljetnja
mjeseca (VI-1X) visu od 20°C. Zagrijavanje tokom proljeca je sporije od hladenja
tokom jeseni pa je prelaz iz ljeta u zimu brzi.

Podru¢je Herceg Novog tokom lieta ima malu obla¢nost Sto povecava estetsku
vrijednost pejzaza i njegovu impresiju, ali omogucuje | da se u vedrim ljetnjim
no¢ima boravi na otvorenom prostoru. Prosje¢na godisnja insolacija u Herceg
Novom iznosi 2399 Casova. Maksimalna je u mjesecu julu 326,7 a minimalna u
decembru 100,1 ¢asova.

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

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Vazduh

Na podrucju Herceg Novog nema vecih zagadivaca vazduha. Lokalno zagadenje
potiCe u najveé¢oj mjeri od grijanja bilo privrednih i zdravstvenih objekata, bilo
domacdinstava, dok su hotelski kapaciteti zagadivaci samo ukoliko rade u sezoni
grijanja. Povoljna je okolnost $to je broj korisnika grijanja u grejnoj sezoni najmaniji,
u odnosu na ukupne receptivhe kapacitete podruc¢ja, obuhvatajuéi stalno
stanovnistvo i turiste.

Drugi i najznacajniji izvor zagadenja vazduha je saobracaj. On je najdinamicniji u
drugom dijelu godine, u lietnjoj 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.

Karakteristi¢an izvor zagadenja vazduha su poZzari ¢etinarskih Suma i drugog
mediteranskog rastinja, koji su Eesti u ljetnjem periodu godine na ovom prostoru.
Pracenje kvaliteta vazduha na podru¢ju Herceg Novog vrSi JU Centar za
ekotoksikoloska ispitivanja Crne Gore u okviru godiSnjih Programa kontrole
kvaliteta vazduha Crne Gore. Na osnovu uzorkovanja vazduha na sadrzaj dima |
sumpordioksida (SO2) i dobijenih parametara, vazduh na podrucju Herceg-Novog
pripada klasi €istog.

Zemljiste

Monitoringom stanja Zivotne sredine koji za potrebe Agencije za zastitu Zivotne
sredine vréi Centar za ekotoksikolo$ka 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 viSe navrata. Zemljiste
uzeto sa deponija i njihovoj okolini na svim lokacijama, s obzirom da se odlaze ne-
selektiran i opasan otpad iz domacinstava, pokazuje visok stepen zagadenosti.
Zemljiste u okolini deponija takode sadrzi znacajne koliCine teskih metala, PAHSs i
PCBs, koji su posliedica palienja deponija ili raznoSenja zagadjenja vjetrom |
padavinama.

Mora se istaéi da postojeée deponije komunalnog otpada na primorju nisu sanitarne
deponije, veé privremena odlagali§ta mjeSanog kuénog i gradevinskog otpada koji
sadrzi i opasni otpad iz domadinstava (baterije, sijalice, razna ulja, hemikalije i dr).
S tim u vezi je i uodeno zna&ajno povecanje Nikla i Hroma na lokaciji deponije na
Duguniji.

Nadzemne vode

Rije¢na mreza Herceg Novog prilagodena je reljefu i konfiguraciji terena, kao i
rezimu padavina. Rijeéni tokovi su kratki i po pravilu buicavi, sa obilnijim vodama
tokom zime, a sa deficitom vode u ljetnjoj sezoni kada je najpotrebnija. Rijecna
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 neopasnhim gradevinskim otpadom za period 2016-2020 godina na
teritoriji Opstine Herceg Novi (,Sl.list CG-opstinski propisi®, br. 35/17). lako je
prvenstveno planom pokriveno upravljanje komunalnim otpadom, vecina aktivnosti
i drugih tokova otpada su naznacene u istom. Upravijanje komunalnim otpadom
pretpostavlja osim aktivnosti na njegovom prikupljanju, odvozi i krajnjem tretmanu,
i planiranje adekvatne komunalne infrastrukture kao preduslov pruzanja usluge Ciji
je obveznik Opétina, odnosno komunalno preduzece kojem se taj posao povjeren.

Tehnigkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list
CG* br.75/18 i 84/24) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG", br.54/16 i
18/19 i 84/24) na osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.




Akt Agencije za zastitu zivotne sredine, broj 03-D-3222/2 od 08.10.2025.
godine.

10. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE
Minimalno 50% dijela parcele koje nije pokriveno objektom mora biti zelenilo, prema
preporukama datim u planu. lzuzetak su zateCena postojeca stanja gdje to nije
moguce provesti.

11 USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

ZASTICENE OKOLINE

Manji dio opstine Herceg Novi nalazi se u okviru granica Prirodnog i kulturno
istorijskog podrucja Kotora, dok se veci dio prostora ove opstine nalazi se unutar
zasticene okoline (bafer zone) ovog podrucja koje je kao prirodno i kulturno dobro
upisano na Listu svjetske bastine UNESCO. Prirodno i kulturno istorijsko podrudja
Kotora koje je upisano na Listu svjetske bastine UNESCO.

Uvidom u graficki prilog Studije zastitnih kulturnih dobara 6. Identifikacija i
valorizacija kulturne bastine i kukturnog pejzaza — zatecCeno stanje predmetna
lokacija je u okviru namjene : o¢uvan prirodni pejzaz.

Uvidom u grafigki prilog Studije zastitnih kulturnih dobara 9. Identifikacija kulturnih
dobara, dobara sa potencijalnim kulturnim vrijednostima, ocuvanih elemenata
kulturnih pejzaza predmetna lokacija je u okviru granica zastiéene okoline
podrucja Svjetske bastine (UNESCO), u zoni istorijskih objekata u
graditeljskim cjelinama priobalnih naselja.

Predmetna lokacija se nalazi u zasti¢enoj okolini potencijalnih kulturnih dobara
Crkve Sv.Spiridona i crkve Sv.Nikole u Penoviéima. Takode, uz lokaciju, sa
jugozapadne strane, nalazi spomen ¢esma (zasti¢eno kulturno dobro).

PREPORUKE XI - PRIRODNI PEJZAZ (v. mapa 6)

Ocuvati karakteristike prirodnog pejzaza (morfologiju, autenticnu samoniklu
vegetaciju, i sl.)

Ocuvati i obnoviti postoje¢u istorijsku infrastrukturu puteve, staze, mostove,
bunare, arhitektonski obradene izvore vode, istorijske javne bunare i bistjerne, kao
I preostalu graditeljsku bastinu ili ostatke graditeljske bastine (katunske kolonije i
dr.) koja se nalazi na ovom podrucju, intervencije na njima planirati uz postovanje
tradicionalnih materijala, tehnika gradnje i konzervatorskih principa.

Ohrabruje se prenamjena istorijskih arhitektonskih objekata za savremene funkcije
koje nece biti u konflktu sa njihovim izvornim vrijednostima i fizickim
karakteristikama.

Prilikom planiranja prostora obezbjediti opstanak: arheoloskih lokaliteta i objekata
sa arheoloskim karakteristikama (gomile, tumuli, ste¢ci i sl.), fortifikacionih objekata
i fortifikacionih cjelina.

Preporuka je da se buduéi modaliteti razvoja oCuvanja i koristenja prostora planiraju
kroz podsticanje i razvoj izletnickog, sportsko-rekreativnog turizma i eko-turizma,
aplinizma, planinarenja, pjeSacenja, edukacije i sl.

Uredenje vidikovaca i mjesta za odmor vrsiti uz minimalne intervencije u prostoru i
sveden arhitektonski izraza.
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Preporuka je da se moguénost nove gradnje na lokacijama za koje se iskaze interes
prethodno provjere kroz studiju vizuelnog uticaja i HIA studiju, shodno Opstim
prepo rukam a nav edenim po d 7.1, te da se nova gradnja izbjegava na na
vizuelno eksponiranim lokacijama (vrhovi brda, strme padine, litice) koje
ugrozavaiju percepciju oSuvanog prirodnog konteksta, njegovog prirodnog kolorita,
prepoznatljivih kontura, oblika, formi i silueta.

Moguéa je modernizacija i planiranje prosirenja trasa postojecih saobracajnica u
ciliu povedanja kvaliteta saobracajnog konfora uz primjenu adekvatnih
konzervatorsko-korektivnih mjera za sanaciju oSte¢enog pejzaZza (tradicionalne
tehnike gradnje podzida u kamenu i ozelenjavanje, opste preporuke 7.1.).

Kod rjesavanja novih saobracajnica, trase birati paZljivo i odgovorno, uz
maksimalno guvanje prirodnog i kulturnog pejzaza, te istorijskih pjesackih staza, uz
primjenu adekvatnih konzervatorsko-korektivnin mjera za sanaciju ostec¢enog
pejzaza (tradicionalne tehnike gradnje podzida u kamenu i ozelenjavanje, opste
preporuke 7.1.).

PredlaZe se preispitivanje koncepta i razmatranje raznih alternativnih rjeSenja
“panoramske brze saobracajnice” koja savremenim konceptima uz upotrebu
tehnicko-tehnolodki naprednih rjedenja u takozvanoj nevidljivoj zoni (tuneli) i izboru
trase (visoravan oko Boke Kotorske) odgovaraju znacaju i stepenu zastite koji Boka
Kotorska uziva kao kulturno dobro na Listi svjetske bastine (UNESCO).

Predvidjeti mjere za ublazavanje povrede pejzaza nastale kao posljedica izgradnje
infrastrukturnih pravaca i objekata i dr. shodno Op&tim preporukam apo d 7 .1.
Gazdovanje $umama sprovoditi u skladu sa odgovaraju¢im planovima upravijanja,
zasnovanim na nacelima odrZivog razvoja, o¢uvanja bioloSke raznovrsnosti,
prirodnog sastava, strukture i funkcije Sumskih ekosistema.

Prema uslovima nadleznog organa.
Akt ovog ministarstva upucen Upravi za zastitu kulturnih dobara, Podruéna

jedinica Kotor, broj 06-333/25-10899/6 od 29.09.2025. godine, na koji nije
odgovoreno u zakonskom 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 Crne Gore", br. 19/25) i u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i
nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i
lica sa invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 41/25).

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

/
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM

15 | REZIMU
Nema uticaja na promjene u vodnom rezimu.

16. MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Faznost izgradnje definide se glavnim projektima u skladu sa tehnicko-tehnoloskim
cjelinama.

e USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

161 Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

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

o Usljed izmjestanja trase saobracajnice neophodno je izmjestiti TS 10/0.4kVa sa
traseprikljuéenja, na parcelu k.p.346 koja je predmet ovih direktnih smjernica uz
obezbijeden saobracajni pristup.

o Trafostanica TS 10/0.4kVA se ruéi odnosno gradi na osnovu uslova datih ovim
planom na parceli predmet direktnih smjernica, te uslovima EPCG.

st

B e
A

[ 1 UPtrafostanice

[ veiokacie

Ostalu infrastruktury obraditi prema uslovima javnih preduzeda.

Prema grafickom prilogu br. 05 - Planirano stanje elektroenergetske infrastrukture
i prema uslovima nadleznog organa.
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17.2 | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Prema grafickom prilogu br.04 — Hidrotehnicka infrastruktura i prema uslovima
nadleznog organa.
Akt Vodovod i kanalizacija d.o.0. Herceg Novi, broj 3275/25 od 10.10.2025.
godine.

173 Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

Prema uslovima nadleznog organa.

Predmetna lokacija se prikljuéuje na primarnu saobracajnicu kroz Benovice koja je
ovim izmjenama i dopunama PUP-a izmijenjena u odnosu na DUP Benovic¢i, na
nacin da je u gornjem segmentu trase, izmijenjena pozicija priklju¢ka na magistralu,
u skladu sa uslovima terena i dozvoljenim nagibima za saobracajnice ove
kategorije.

« Primarna saobracajnica kroz naselje Denoviéi koja je ujedno pristupna
saobracéajnica lokaciji koja je predmet ovih UT uslova, je predmet uskladivanja
primarne saobracajnice date DUP-om Benovic¢i sa uslovima na terenu u okviru
ovog PUP-a.

- Ovim PUP-om ukida se dio trase primarne saobracajnice predviden DUP-om kroz
lokaciju koja je predmet direktnih smjernica;

- Predmetna saobracajnica moze biti izgradena fazno, pri ¢emu fazu 1 predstavlja
prikljuéak na magistralu do lokacije koja je predmet ovih direktnih smjernica na k.p.
343 K.O, Benovici.

lzgradnju infrastrukture je moguce izvr$iti u skladu sa Zakonom, komunalnim
opremanjem od strane investitora.

- Urbanisticku parcelu je potrebno formirati u skladu sa uslovima za izgradnju
izmijenjene primarne saobracajnice kroz Denovice definisane ovim PUP-om

= Uslovi prikljuéenja sa magistrale na ovu sacbracajnicu ¢e se definisati projektom
magistale. Radi omoguéavanja proto¢nosti saobracaja kroz naselje neophodno je
omoguciti ukljuéenje odnosno isklju¢enje iz oba smjera na magistrali ka primarnoj
saobracajnici i sa primarne saobracajnice na magistralu u pravcu (Tivta, te
ukljuéenje sa primarne saobracajnice u trasu magistralnog puta ka Herceg Novom.
- Prilikom izgradnje primarne saobracajnice kroz naselje Benovici neophodno je
uklopiti i omoguéiti kontinuitet postojecih primarnih pjesackih komunikacija.
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e = trasa primarne saobracajnice

Prema grafickom prilogu br.3 — Planirana saobrac¢ajna mreza i prema uslovima
nadleznog organa.

Akt Sekretarijata za komunalne djelatnosti Opstine Herceg Novi, broj 02-13-
341-Up 1-615/25 od 21.10.2025. godine

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehniéke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

_Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG”, br.100/24)

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

_Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i koriscenje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata ( “S| list CG”, br.41/15)

_Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i korid¢enje pojedinih
vrsta  elektronskih  komunikacionih mreza, elektronske komunikacione
infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG’, br.59/15 i 39/16)

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

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

Agencija za telekomunikacije | postansku djelatnost upucéuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehni¢ke dokumentacije http:/ ekip.me/page/elektronic-communications/ec-
networks/development-of-technical-documents/content;
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sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://geoportal.ekip.me/ preko koga sve
zainteresovane strane mogu da zatraZe otvaranje korisni¢kog naloga, kako
bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.

18.

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

Geomorfoloske karakteristike

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

Reljef

Specificne  prirodno-geografske karakteristike, posebno, razudeni reljef |
dramaticna konfiguracija terena sa dominantnom brdsko-planinskom ambijentom
naglasenog juzno-jadranskog i bokokotorskog identiteta u kombinaciji sa morskim
zalivom neposredno vr$e uticaj na razvoj hercegnovskog podrugja. Razudeni reljef
sa velikim nagibima nad uZim priobalnim pojasom karakteri$u relativno prostrani
pojasevi na visim nadmorskim visinama i ograni¢enim moguénostima naseljavanja
ljudi i njihove aktivnosti. SloZenost reljefa i njegove osnovne karakteristike
najjednostavnije ispoljava sliedeca tabela visinskih zona opstine Herceg Novi
izraZzene 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, karakterie vrlo sloZzena tektonika. Prema
opste prihvacenoj geotektonskoj rejonizaciji, na ovom podrugju, obuhvatajuéi i cijeli
prostor Boke, izdvajaju su sljedece tri geotektonske jedinice: A-Jadransko-jonska
zona (paraautohton), B-Budvansko-Barska zona i C-Zona Visokog kra. (SlI. 10)

14




Shka 10 Tektonsko skico podruljo
anfeine Herceg Wovi {Tumel OGK 2o
listove Kotor § Budval;

Savremeni geoloski procesi i stabilnost terena

Od savremenih geoloskih procesa na teritoriji opstine su zastupljeni procesi erozije
i jaruzanja, abrazije, odronjavanja, klizanja, likvefakcije, karstifikacije i povrsinskih
alteracija. Ovdje ¢e 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.

SEIZMIKA

Savremena tektonska aktivnost

Dosadasnjim intenzivnim prouc¢avanjem seizmoge-nog potencijala Sireg regiona
Opstine Herceg Novi, utvrdena je njegova prirodna predisponiranost na
generisanje zemljotresa velike snage kroz proces praZnjenja seizmicke energije
akumulirane regionalnim tektonskim i geodinamickim procesima, karteristicnim za
cijeli zapadni Balkan i sjeverni obod Mediterana. Cijeli priobalni pojas Crne Gore,
ukljugujuci i opétinu Herceg Novi, izrazito je seizmicki aktivan, Sto je manifestovano
vise puta kroz duboku seizmicku istoriju ovog prostora, ali i kroz nekoliko vrlo
snaznih i razornih zemljotresa u bliskoj proslosti.

Karta seizmitke rejonizacije Crne Gore, ali i seizmoloSka prognozna Karta za
povratni period od 500 godina, koja je prateca podloga vazecim TehniCkim
normativima za izgradnju objekata u seizmikim podrucjima na teritoriji Crne Gore
(slika 11), koje izrazavaju potencijalnu seizmi¢ku opasnost za uslove srednjeg tla,
Opétina Herceg Novi se nalazi u zoni devetog (IX) stepena MCS (MerkaliKankani-
Zibergove) skale.
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Shike 12 Epicemtorg pemijotreso kofi su se u
intenzitete zemijotrese so kontwrom  Opdting Sirery regionu Oplline Herceg Nowi (konturo
Hergceg Novi {"Priveemeno selmoielke  kerto Hubicaste boje} dogodili u pericdy od sredine XV
SFRI {deo 20 Crnu Goru)”, 1987.g00.0; viekis do kegle 2016, godine,

Na osnovu broja i intenziteta novijih dogodenih zemljotresa u $iroj zoni Opstine
Herceg Novi (slika 12), kao i ukupne seizmi¢nosti Sireg regiona, moze se zakljuciti
da se obuhvat PUP-a Herceg Novi nalazi u zoni vrlo intenzivne seizmicke
aktivnosti, koja je dominantno vezana za bliska ZariSta sa visokim seizmogenim
potencijalom, kao $to su zone Boke Kotorske, Budva-Brajici, Bar i Ulcinj, kao dio
seizmicki aktivnog cijelog Crnogorskog primorja i podmorja. Kao ilustracija ovog
zakljuéka, na slici 17 su prikazani epicentri zna€ajnijih dogodenih zemljotresa u
periodu od sredine XV vijeka do kraja 2016. godine.

Na bazi dobro dokumentovanih karakteristika mehanizama geneze vise dogodenih
zemljotresa u $irem regionu PUP-a Herceg Novi, moguce je zakljuCiti da
kompresiono polje u pravcu upravnom na Dinarski pravac pruzanja, ocigledno
predstavlja glavni uzroénik rupturnih procesa u regionu, to je inace evidentna
generalna slika na prostoru centralnih Dinarida na potezu jugozapadno od
Durmitorskog geologkog masiva, pa do centralnog dijela Bosne i Hercegovine.

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

Hidrologija

Na teritoriji opstine Herceg Novi nema veéih povrsinskih rje¢nih tokova. Uglavnom
se radi o manjim potocima koji u lietnjem periodu obi€no presuse. Na podrucju
opétine, a posebno u Meljinama, Zelenici, Bijeloj i na dijelu magistralnog puta iza
autobuske stanice gdje se stvaraju bujice, zadnjih desetak godina, usljed velikih
padavina, najveéu stetu od poplava pricinjavali su: korito rijeke Sutorine, korito
Ljutog potoka, korito potoka Nemila. Znacajni bujiéni vodotoci na podrucju opstine
su i: Igalo, Zelenika, Baosi¢i i Pijavica, kao i potoci oko Kutskog polja koji ljet
presuduju. Analiza u studiji obuhvatila je sliedece vodotoke sa podrucja opstine
Herceg Novi: Sutorinu, Bekovu valu, Babin potok, Ljuti potok, Nemilu, Opacicu,
Morinj, Lalovinu, Pijavicu i potok Baosic.
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Kako nema vecih povréinskih vodotoka, potrebno je posebnu paznju posvetiti
eksploataciji podzemnih voda. Na osnovu hidrogeoloskih svojstava i funkcija
stijenskih masa, strukturnog tipa poroznosti i prostornog poloZaja pojavljivanja
i-vora na istrazivanom dijelu terena izdvajaju se :

. dobro vodopropusne stijene pukotinsko-kavernozne poroznosti predstavijene
kreénjacima i dolomitima trijaske, jurske i kredne starosti;

. slabovodopropusne stijene pukotinske poroznosti, predstavijene slojevitim
kre¢njacima sa roznacima, dolomitima i dolomiticnim brecama jursko-kredne
starosti;

- pretezno vodonepropusne stijene i stijenski kompleksi predstavijeni flisnim

sedimentima kredno-eocenske i eocenske starosti.

Pedologija

Karakteristike i stanje zemljista u Opstini Herceg-Novi, su direktna posljedica
uticaja prirodnih faktora i uticaja &ovjeka kao faktora stvaranja zemljista.

Pedologki pokrivaé se odlikuje vecim brojem raznih zemljista, veoma razlicitih
fizicko-hemijskih osobina i bonitetnih svojstava. Pojava pojedinih zemljista
uslovljena je prvenstveno raznovrsnodéu geolodkog sastava podloge,
dinamiénogéu reliefa i klimom, koja je, kao faktor nastanka, od znacCaja za
prostiranje zemljita u vertikalnom smislu.

Objekat mora biti izgraden prema vazeéim propisima za gradenje u seizmickim
podrugjima. Za potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju 0
klimatskim i hidrometeorolokim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

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

- Elaborat o geofizi¢kim istraZivanjima tla i

_ Elaborat o inZenjersko-geologkim karakteristikama tla.

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

UTU za direktnu primjenu plana sadrze elemente urbanistitkog projekta.

Idejno urbanisticko-arhitektonsko rieSenje se radi za cijeli kompleks i istim se
definige faznost realizacije. Isto &ini sastavni dio tehnicke dokumentacije za svaku
pojedinaénu fazu realizacije.

Faznost realizacije definisana je kao sto slijedi:

Saobracajnica :

- Faza 1 : pristup na magistralu do ulaska na lokaciju | u podzemnu garazu na K.p.
343 sa prateéim prilagodavanjem pjeSackih komunikacija ka magistrali i ka
Setalistu;

_ Faza 2: nastavak trase prema DUP-u kroz naselje

Napomena: obavezno je uz izgradnju saobracajnice izvrsiti projektovanje |

prilagodavanje pjesackih komunikacija (postojeceg stepenista) do magistrale i ka
Setali$tu uklapanjem u nivelaciju trotoara u sklopu saobracajnice.
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U slucaju nemogucnosti izvodenja punog profila saobracajnice uslied uslova na
terenu dozvoljava se mjestimi¢no prilagodavanje Sirine koridora koje omoguéava
nesmetan kontinuitet pjeSacke i kolske komunikacije.

Faze saobracajnice mogu biti | izvedene | u podfazama koje omogucéavaju
odvojeno

izvodenje razliCitih infrastrukturnih servisa u fazama.

Fazna realizacija saobracajnica mora da ispunjava uslov pristupa vatrogasnim
vozilima do izgradenih struktura u skladu sa propisima.

Objekti:

Faza: Podzemna garaza

Faza: Objekat A

Faza: Objekat B

Faza: Objekat C

Faza: Uredenje terena | konstrukcije u uredenju (bazeni, pergole, nadstresnice, itd.)
Faza: Trafostanica

Redosljed i obuhvat faznosti realizacije nije obavezujuéi, ve¢ e se definisati u
skladu sa investicionim planom. Idejnim rjesenjem koje obuhvata cijelu lokaciju
definisu se detaljnije faze realizacije objekata odnosno faze izrade projektne
dokumentacije glavnog projekta.

20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Lokacija E3, katastarske parcele br.

Oznaka urbanisticke parcele 343 i 346 KO Denovici

Povrsina urbanisti¢ke parcele (m?) /
Maksimalni indeks zauzetosti /
Maksimalni indeks izgradenosti /

Max. BRGP struktura na lokaciji koje
ulaze u obracun BRGP: 8000 m2
NADZEMNE ETAZE

maksimalna spratnost odnosno
maksimalna visinska kota

*Dozvoljena je izgradnja tri nadzemna
objekta na zajednickoj ili odvojeno;
podzemnoj, odnosno  suterenskoj
garazi, prema sljedecim parametrima:

Ukupna izgradenost objekata *OBJEKAT A: spratnost S+P+4, BRGP:
BRGP (m?) 1800m2, povrsina prizemlja do: 1000
m2

*‘OBJEKAT B:. spratnost S+P+4,
BRGP:2400m2, povrsina prizemlja do:
1000 m2

‘OBJEKAT C: spratnost S+P+5,
BRGP:2800m2, povrsina prizemlja do:
1000 m2

* TRAFOSTANICA: spratnost P, do 100
m2 na parceli k.p.346
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» PovrSine pojedincnih objekata mogu
biti i drugacije rasporedjene uz uslov da
maksimalno dozvoljena povrSina na
lokaciji ne prelazi ukupnu BGP datu
ovim planom,te da povrsina
pojedinaénog objekta nije preko
3000m2.

-Bazeni, pergole | ostali elementi
uredenja terena ulaze u obracun BRGP
u skladu sa

opstim uslovima plana. Maksimalno
dozvoljena povrsina svih bazena na
lokaciji je = 500m2. Maksimalno
dozovljena povrsina pod
nadstre$nicama i pergolama je 500m2.
PODZEMNE ETAZE

+ Maksimalno dozvoljena zauzetost

parcele podzemnom , odnosno
suterenskom etazom sa namjenom
garaziranje | tehnicki prostori, te

stanarske ostave je 3000m2, dok je
makismalna povrsina svih podrumskih
etaza do 6000m2.

« Na parceli je moguce formiranje vise
nivoa podrumskih etaza namijenjenih
garaziranju,

tehni¢kim prostorijama i ostavama, dok
je dozvolijeno formiranje samo jednog
nivoa suterenske garaze sa tehnickim
prostorijama.

« Ukupna povrsina podrumskih i
suterenskih etaza ne ulazi u BRGP
ukoliko je namijenjena

garaziranju, tehnickim prostorijama |
ostavama, uz uslov da maksimalna
zauzetost parcele jednim nivoom
podzemne, odnosno suterenske garaze
ne moze da prelazi 3000m2.

» Maksimalna ukupna povrsina garaze
zavisi od porebnih kapaciteta za
parkiranjem na lokaciji u zavisnosti od
struktura jedinica, te namjene poslovnih
prostora.

« U bruto gradevinsku povrSinu ne
obradunavaju se prohodni ravni zeleni
krovovi koji podrazumijevaju uredenje
parkovskog tipa sa svim neophodnim
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slojevima, a ne sadnju u dekorativnim
posudama.

* Prohodni krov podzemne garaZe sa
tehnickim prostorijama se ne uracunava
u BRGP.

« U bruto gradevinsku povrsinu ne ulaze
etaze suterena i podruma koji imaju
namjenu

garaziranja i tehnickih prostorija

* Minimalni procenat zelenih krovova i
povrsina dubine supstrata preko 30cm
:20%

Maksimalna spratnost objekata: 7
nadzemnih etaza ili u skladu sa datom
Bruto gradevinskom povrSinom, sa
mogucénoscu izgradnje podzemnih i
Max. dozvoljena spratnost suterenskih etaza za garaziranje,
tehnicke prostorije i dr.

0 Spratne visine moraju biti uskladene
sa vazec¢im standardima za datu
namjenu.

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Osnovno pravilo je da svaki objekat mora obezbijediti smjestaj vozila na svojoj
parceli, prema datim pravilima zavisno od namjene objekta.

Parametar za garaZiranje uskladiti sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta za predvidene namjene.

Osngvne grupe gradshih sadriaje min br. park. mlesta
stanowanie {na 16800 m2 BRGH) 15 pin
proizvodnia [na 1000 m2 BRGP] 18 pm
fakuiteti {na 1000 m2 BRGP) 25 pm
poshregsfe (ne 3000 m2 BRGEB} 30 pm
Ergowira e 1000 w2 BREP) S piey
haotell fna 2000 m2 BRGP) | i pm
restoranl {na 1000 m2 BRGP] 158 g
za sportske dvarane, stadione | sl { na 100 pesjetitacs) 25 pm
prema vakedim (G normativima, 3
ostall sadriajl ukailks nepastoje prema EU normativima
Tobeln 7.5: Normati 20 gorkionje fo esngwne grupe geodshinh sodefaie
Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na

ambijentalna svojstva podruéja

- Koncept urbanisticke postavke i arhitektonski koncept oblikovanja forme i
materijalizacije potrebno je uskladiti sa ambijentom, odnosno volumenima koji
odgovaraju istorijskom kontekstu ove lokacije, namjeni objekta, a koji se zasnivaju
na visokom stepenu urbaniteta, minimalistiCkom arhitektonskom izrazu visokih
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estetskih dometa, uzevsi u obzir da ova zona predstavlja okosnicu centralne zone
priobalnog naselja;

- Posebnu paznju posvetiti postavci objekata, oblikovanju i materijalizaciji ali i
pjedadikim ulicama u zoni uz crkvu Sv. Spiridona i obliZnju fontanu uzimajuci u obzir
da ovaj javni prostor ima karakter trga.

Oblik krova objekta je rezultat arhitektonskog koncepta, ali se preporucuje primjena
kosih krovova i to u stanovanjima malih gustina dvovodan ili slozeno dvovodan, a
u ostalim namjenama Getvorovodan ili sloZzeno &etvorovodan. Preporucuje se
primjena ravnog krova na lokacijama gdje slika grada to nalaZe ili u sluCajevima
kada treba saduvati pogled od objekta iza.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

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

Najvecu energetsku efikasnost objekta je moguce ostvariti:

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

- Pripremom hrane i sanitarne tople vode upotrebom klasicnih goriva.

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

- Upotrebom LED svjetiliki i sijalica (8W halogene sijalice mijenja 1W LED
tehnologije uz iste svjetlotehnitke karakteristike, 60V klasi¢ne sijalice mijenja 6-
8W LED sijalica).

- Upotrebom energetski efikasnih elektri¢nih uredjaja (razred A).

- Upotrebom savremenih tehnologija za maksimalno iskori$cavanje prirodne
svjetlosti (upotreba svjetlosnih tunela za osvjetljavanje mracnih prostorija — obi¢no
podruma i potkrovija).

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

- Automatsko upravijanje osvjetlienjem i elektricnim roletnama - ,Daylight
harvesting®,

- Primjenom BMS (,Building Management System®) sistema koji Cini skup opreme,
softvera i inZenjerskih servisa za automatsku kontrolu, nadzor, optimizaciju,
intervencije i menadzment tehnickih sistema u zgradi, a sve u cilju obezbedivanja
energetski efikasnog, ekonomiénog i sigurnog upravljanja instalacijama objekta.

Sprovodenje mjera energetske efikasnosti vrsiti u skladu sa:

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

- Programom mjera podsticanja energetske efikasnosti,

- Strategijom razvoja energetike Crne Gore do 2030. godine - Bijela knjiga (Maj,
2014. godine),
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- Energetskom politikom Crne Gore do 2030. godine (Podgorica, februar 2011.
godine),

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

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

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove

21 - U spise predmeta
- ala /
22. | OBRABIVACI URBANISTICKO- Olia Femic W
TEHNICKIH USLOVA: Nata$a Dukni¢ 474"
Z
23,
24. | PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta @

- Kopija plana i List nepokretnosti

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine,
broj 03-D-3222/2 od 08.10.2025.
godine;

- Akt Vodovod i kanalizacija d.o.o.
Herceg Novi, broj 3275/25 od
10.10.2025. godine;

- Akt  Sekretarijata za komunalne
djelatnosti Opstine Herceg Novi, broj
02-13-341-Up 1-615/25 od 21.10.2025.
godine.
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MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo

Podgorica
Ul. IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-3222/1 od 02.10.2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/25-10899/2 od 29.09.2025 godine, kojim ste trazili misljenje o potrebi
procjene uticaja na Zivotnu sredinu za gradenje objekta na katastarskoj parceli 343 KO Benoviéi, u opstini
Herceg Novi, a u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova investitoru ,CITY HOSTELS BALKANS* DOO
iz Beograda, obavjestavamo vas sledece:

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

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

Uvidom u predmetnu dokumentaciju nije moguce sa sigurno$cu utvrditi o kojoj povrsini dijela namijenjenog
za poslovne djelatnosti je rijec.

Podsje¢amo vas da, ukoliko je planirana povrsina dijela za dijelatnosti predmetnog stambenog objekta preko
1000 m?, onda je nepohodno da se nosilac projekta obaveze da, shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu
sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore”, br. 75/18), sprovede postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod
organa nadleznog za zastitu Zivotne sredine.

Ukoliko planirana povréina dijela objekta namijenjenog za poslovne djelatnosti iznosi ispod 1000 m?2, to nije
potrebno sprovoditi postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu za dati projekat.

dr Milan Gazdic
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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i dezavne imovine
1V Proleterske brigade 19, Podgorica

Podnosilac zahtjeva:CITY HOSTELS BALKANS DOO

ODGOVOR NA ZAHTJEV ZA DOBIJANJE PROJEKTANTSKO
VODOVODNIH I KANALIZACIONIH USLOVA

Na osnovu Vaseg zahtjeva broj 3275/25 od 02.10.2025.god. za dobijanje projektantsko vodovodnih
i kanalizacionih uslova za izradu tehnidke dolkumentacije za izgradnju stambenog kompleksa na lokaciji
koja se sastoji od katastarske parcele 343 k.o.Penoviéi i TS 10/0,kVA na katastarskoj parceli broj
346 k.0. Denoviéi, koji se pred Ministarstvom vodi pod brojeim 06-333/25-10899/3 od 29.09.2025.g0d.,
konstatuje se:

& U skladu sa hidrauli¢kim proratunom za planiranu izgradnju stambenog kompleksa predvidjeti
vodovodni PEHD prikljudak sa cjevovoda PVC DN 200 mm;

4 Na mjestu prikljudenja predvidjeti prikljucno okno, sa potrebnim fazonskim komadima i ugradenim
liveno-zeljeznim poklopcem za te$ki saobracaj;

< Prikljugnu PEHD cijev polagati u skladu sa vazeéim tehnickim standardima i propisima;

4~ Na pocetku parcele za svaki objekat predvidjeti vodomjerno okno ili zidnu niSu sa ugradenim
livenim poklopcem, u kojem e se smjestiti horizontalni vodomijeri: centralni vodomjer min DN 25
mm (INSA i sl.) i vodomjeri DN 20 mm (INSA i sl.) za svaku stambenu, odnosno poslovnu jedinicu
posebno;

< Ukoliko se planira hidrantska mreza unutar kompleksa, za istu predvidjeti poseban vodomjer min
DN 50 mm (INSA i sl.) za svaki objekat pojedinacno;

4 Kanalizaciju cjelokupnog objekta rijesiti priklj udenjem na gradsku kanalizacionu mrezu, kao cijevni
materijal koristiti cijevi SN4 za uli¢nu kanalizaciju PYC 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
saobracayj;

4 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 mijestima prikljuéenja na
gradsku vodovodnu i kanalizacionu mrezu.

Napomena:
Odrsavanje cjelokupne vanjske infrastrukiure u okviru kompleksa, nije u nadleznosti doo ,, Vodovod

i kanalizacija“ Herceg Novi.,

Ukoliko nu teremi postoji stari prikljucak_investitor je duzan da locira isti i stavi van funkcije.
Investitor je duzan da pribavi saglasnost prolaska komunalne infrastrukiure feroz privaine i javine
povr§ine.

e e i amr Al mmmrae A0QEL. wmanat vikkhn me ¢+ aomailt vodovodhn@t-com.me;



Dostavljeno :
- podnosiocu zahtjeva
tehniékoj sluzbi

1

- arhivi
InZenjer za prikljucke Tehni¢ki rukovodilac VD Izvrini dircktor
i projektovanje —
oo, C i
. Lidija Stojanovié Goran Simovi¢ Zoran Bijeli¢

= # ' cmAm A Ann Are. Al Cankar 1066, wnanar vilkhn mea + e-mail' vodavodhn@t-com.me:
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Broj: 917-109-1035/2025/1
Herceg Novi, 15.10.2025.godine

MINISTARSTVO PROS:FORNOG PLANIRANIA,
URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE
PODGORICA, ul. IV proleterske brigade br. 19

Veza Vas br. 06-333/25-10899/5

Postovani,

U prilogu Vam proslijedujemo list nepokretnosti i kopiju plana za kat.parc.
3431346 K.Q. Denovidi.

S poStovanjem,

OBRADILA

Vinka @iovié (’ NACELNIK

? s

©U (S\/ Mirjana 3 dusinovic




CRNA GORA : ;$):% « Katastarska opitina: DENOVICI
UPRAVA ZA NEKRETNINE ‘ é;% i}" Broj lista nepokretnosti:
; f‘;%v'asé}

PODRUCNA JEDINICA: HIERCEG NOVI Broj plans; 2.
Parcele: 343, 340

Broj: 917-109-1035/2025/1
Datum: 03.10.2025.
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI

Broj: 109-919-15527/2025
Datum: 03.10.2025
KO: DENOVICI

Na osnovu &lana 173 Zakona ¢ drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI

CRNA GORA

]

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu , , za potrebe izdaje se

192000000330

IR

LIST NEPOKRETNOSTI 329 - PREPIS

-1 5

B

. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,

Podaci o parcelama

Datum i-vrijeme: 03.10.2025. 13:41:59

; 1 Broj Plan ; Potes ili Natin koriséenja Bon. : -
Broj Podbroj zi-'.rﬂ%lc Skica | Datum upisa ulica i kuéni broj Osnov sticanja klasa | Povrdina m? Prihod
343 24 Dvorisie 3833 0.00
21
343 1 23 Zgrada za odmor(vikendicn) 115 0.00
21 KUPOVINA
343 2 28 Zgrada za odmor(vikendica) 25| 0.00
21 KUPOVINA
343 3 23 Zgrada za odmor(vikendica) 77 .00
21 KUPOVINA
143 4 23 Zgrada za odmor(vikendica) 77 0.00
21 KUPOVINA
343 5 23 Zgrada za odmor(vikendica) 54 000
21 KUPOVINA
343 6 23 Zgrada za odmor(vikendicn) 27 0.00
21 KUPOVINA
343 7 2.3 Zgrada za odmor(vikendica) 727 0.00
21 KUPOVINA
343 8 2.3 Zgrada za odmor(vikendica) 77 .00
21
143 9 23 Zgrada za odmor(vikendica) 27 0.00
21
343 10 A Zgrada za odmor(vikendica) 27 0.00
21
343 11 23 Zgrada za odmor(vikendica) 27 0.00
21
343 12 2.3 Zgrada za odmor(vikendica) 27 0.00
21
343 13 2.3 Zgrada za edmor(vikendica) 77 0.00
21
443 14 23 Zgrada za odmor(vikendica) 27 0.00
21
343 15 2.3 Zgrada za odmor(vikendica) 27 0.00
21
343 16 28 Zgrada za odmor(vikendica) 27 0.0
21
343 17 23 Zgrada za odmoer{vikendica) 27 0.00
21
343 18 23 Zgrada za odmor{vikendica) B 0.00
21
343 19 2.3 Zgrada za odmor{vikendica) 27 (.00
21
343 20 9.9 Zgrada za odmor(vikendica) 47 .00
21
343 21 23 Zgrada za odmor(vikendica) ji 0.00
21
4674 0.00
1./3



Podaci o objektima i posebnim djelovima

Broj Podbroj

Broj
zgrade

I Nagin koriicenja
Osnov sticanja
Sobnost

PD
Godina
izgradnje

Spratnost/ Sprat
Povriina

Prava
Viasnik ili nos

silac prava
Adresa, Mjesto

343

18

[Zgrada za odmot{vikendica)

919

27

Svajina
CITY HOSTELS BALKAN DOO
BEOGRAD

UL. KNEZ MIHAJLOVA 10 STARI

171
0000021292290
0

343

Zgrada za odmor(vikendica)

019

27

Svojina

CITY HOSTELS BALKAN DOO
BEOGRAD

UL. KNEZ MIHAJLOVA 10 STARI

1 /1
000002 1292290)
0

343

20

Zgrada za odmor(vikendica)

919

47

Svojina
CITY HOSTELS BALKAN DOO
BEOGRAD

UL. KNEZ MIHAJLOVA 10 STARI

1/1
0000021292290
0

343

2]

[Zgrada za odmor{vikendica)

919

Svajina

CITY HOSTELS BALKAN DOO
BEOGRAD

UL. KNEZ MIHAJLOVA 10 STARI

1/1
0000021292290
0

Ne postoje tereti

i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativaim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata

naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drfavnom premjeru 1 k

"SL. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme:

03.10.2025. 13:42:00

atastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07,

I Naéelni&i/(‘- ”WN\

S

Radusinovi¢ Mirjana, dipl.pravnica

313




UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA

HERCEG NOVI

Broj:
Datum: 03.10.2025
KO: PENOVICI

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07, "SI, list CG" br. 73/10

109-919-15528/2025

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu

192000000330

A

25

AR

3

, za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 406 - PREPIS

Podaci o parcelama
" { Broj Plan ; Potes ili Natin kori¥éenja Bon. G i
Broj Podbro, zgrade Skica Datum upisa ulica i kuéni broj Osnov sticanja klasa | Povising m? Prihod
346 2 02/04/2019 Dvoriste 233 0.00
21 VISE OSNOVA
346 1 3 02/04/2019 Zgrada za odmor(vikendica) 43 0.00
21 VISE OSNOVA
276 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maligéni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa I mjesto Prava ODbim prava
1505973100015 VUKASOVIC SPIRIDON KRISTHAN Susvojina 12
DIENOVICI B.B.  Djenoviéi
0803981100048 VUKASOVIC SPIRIDON TOMISLAV Susvojina 12
BRDOVITA 8§ BEOGRAD

Podaci o objektima i posebnim djelovima

Dvoscban stan

! : Natin koriséenja PD i : Prava
Broj Podbroj zgigjde Qsnov sticanja Godina Spre}jlnosj;" Sprat Vlasnik ili nosilac prava
Sobnost izgradnje D L] Adresa, Mjesto

346 1 [grada za odmor(vikendica) p /

VISE OSNOVA .

0 43
34 1 |Stambeni prostor Susvojina 1/2
g VISE OSI&'OVA : ¥ VUKASOVIC SPIRIDON 1505973100015

40 | KRISTIJAN

DJENOVICI B.B. Djenoviéi

Susvojina 172
VUKASOVIC SPIRIDON 0803981100048
TOMISLAV

BRDOVITA 8 BEOGRAD

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Datum i vrijeme:

03.10.2025. 13:45:45



SPISAK PODNIJETIH ZAHTJEVA NA NEPOKRETNOSTIMA

Zgrad
Br.o}z]abrrc(f!e = Predmet Datum i vrijeme Podnosilac Sadrzina
P Al PD
) JAVNI IZVRSITELJ BRISANIE IZVRSENJA U LN 58, 406,
346/0 109-2-919-551/1-2022 | 10.03.2022 13:34 LATKOVIC VIDAK ég'}szﬁlgg ID:SJP;‘(%V]](CL}L{E%QSI' '??m sKlg 519,
UPIS IZVRSENJA ZA~ VUIINOVIC
346/0 109-2-919-906/1-2022 | 07.042022 14009 | L f“ﬁg?gggrl fﬂ%ﬁ“‘ MIRKA
1 " I BAJO;VIC JASMINKA |UPIS TZVRSENJA ZA ™ VUIINOVIC
346/0 i 109-2-919-906/1-2022 | 07.04.2022 14.09 ZA BOZOVI@MATIJU MIRKA
1 JAVNI IZVRngELJ BRISANIE IZVRSENJA U LN 58, 400,
-2-919-551/1-202 03. 13: 2 1032 KO DIENOVICI, LN 45, 58, 5(6, 519,
b0 I 109-2-919-551/1-2022 | 10.03.2022 13:34 LATKOVIC VIDAK 521, 696 1 81 KO KUMBOR | 104 KO
UPIS IZVRSENJA ZA VUJINOVIC
346/0 : 109-2-919-906/1-2022 | 07.042022 1409 | %] f%{?%glj ﬁ}f{‘{ﬁ MIRKA
1 JAVNI IZVRgITELJ ?({NSANJE I%VRSEI\_UA U LN 58, 406,
-2-9[9- o : 32 KO DIENOVICI, LN 45, 58, 516, 519,
346/0 109-2-919-551/1-2022 | 10032022 13 34 LATKOVIC VIDAK e e s 3 Ké 19

Datum i vrijeme:  03.10.2025. 13:45:45
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Broj: 02-13-341-Up I-615/ 25 [ Brinijon: [ (N

Za: Ministarstvo prostornog planiranja, | Cig fod. | oo - '~“TT:|)A1["': :

urbanizma i drzavne imovine ﬁ | P} T |
i O\ 8 Fr—, o ohiin f

Podgorica | 06 LY DN {]’Q&k%\} o

Sekretarijat za komunalne djelatnosti, rje$avajuci po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja
,urbanizma i driavne imovine u postupku izdavanja saobracdajno-tehnickih uslova, a u okviru
procedure izdavanja urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju
objekta na kat.parc. 343 KO Denoviéi i kat.parc. 346 K.O. Djenovi¢i, 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 (,,SI. list CG” br. 19/25) 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SI.list
CG" br. 64/17,44/18, 63/18, 011/19 , 82/20, 86/22, 4/23), &lana 15 Odluke o organizaciji i nadinu
rada lokalne uprave (“Sl. list RCG-opstinski propisi” br. 41/21, 5/22, 33/22, 7/24) ,tlana 8 stav 10 i
clana 49 Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list RCG-opstinski propisi” br. 7/09
,35/09, 17/15, 27/16), izdaje

SAOBRACAINO-TEHMICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji br. E3  koju ¢ini kat.parc. 343 KO
Denovici, namjene - stanovanje srednje gustine i objekta na kat.parc. 346 K.O. Djenoviéi (TS) u
zahvatu Izmjena i dopuna PUP-a opitine Herceg Novi  (,,SI. list CG — opstinski propisi” 76/25)

1. OPSTI SAOBRACAINI-TEHNICKI USLOVI

1.1.Postojece stanje

Okosnicu saobradaja lokaliteta kome pripada kat.parc. 343 i 346 KO Denovidi , Cini
magistralni put M1 Herceg Novi -Kotor , dionica kroz Djenovice . Predmetna lokacija prema
sadaSnjem stanju nema obezbjedjen direktan kolski prilaz sa magistralnog puta.

1.2.Planirano stanje

Lokacija br. E3 koju €ini kat.parc. 343 KO Denovidi koja je istovremeno i urbanisti¢ka parcela
u zahvatu Izmjena i dopuna PUP-a opstine Herceg Novi , planirana je za izgradnju SS- stanovanje
srednjih gustina. Kolski prikljucak predmetne urbanisti¢ke parcele predvidjen je sa novoplanirane
primarne sobracajnice (sl.1) , koja predmetnu UP tangira u sredidnjem zapadnom dijelu granice.



Lokacija E3 odgovara katastarskoj parceli 343 KO Denovidi, umanjenoj za infrastrukturne povrsine
i TS na kat.parc. 346 K.O. Djenovici .

Unutar lokacije, u skladu sa urbanisticko-arhitektonskim rjeSenjem kompleksa, formirace se jedna
urbanisticka parcela.Podtujuci navedene uslove moguce je odrediti i urbanistitke parcele za
kompatibilne namjene (povriine saobracajne, komunalne i ostale infrastrukture, te povriine za
pejzaino uredenje).

Glavni projekat obavezno dostaviti na saglasnost Upravi za saobracaj Podgorica, koja  je
nadleina za izdavanje odobrenja za prikljuéak na magistralni (dravni) put.

® Uslovi za prikljucenje na infrastrukturu

- Predmetna lokacija se prikljuuje na primarnu saobracajnicu kroz Denovice koja je ovim
izmjenama i dopunama PUP-a izmijenjena u odnosu na DUP Denoviéi, na nacin da je u
gornjem segmentu trase, izmijenjena pozicija prikljucka na magistralu, u skladu sa uslovima
terena | dozvoljenim nagibima za saobracajnice ove kategorije.

* Primarna saobracajnica kroz naselje Benovidi koja je ujedno pristupna saobracajnica lokaciji
koja je predmet ovih UT uslova, je predmet uskladivanja primarne saobracajnice date DUP-
om Denovidi sauslovima na terenu u okviru ovog PUP-a.

* Ovim PUP-om ukida se dio trase primartie saobracajnice predviden DUP-om kroz lokaciju
koja jepredmet direktnih smjernica;

* Predmetna saobracdajnica moze biti izgradena fazno, pri éemu fazu 1 predstavlja prikljucak
namagistralu do lokacije koja je predmet ovih direktnih smjernica na k.p. 343 K.O, Denoviéi.

Izgradnju infrastrukture je moguce izvrsiti u skladu sa Zakonom, komunalnim opremanjem
od strane investitora.

* Urbanisticku parcelu je potrebno formirati u skladu sa uslovima za izgradnju izmijenjene
primarne saobracajnice kroz Denoviée definisane ovim PUP-om.

* Uslovi prikljuenja sa magistrale na ovu saobracajnicu ¢e se definisati projektom magistale .
Radi omogucavanja protocnosti saobracaja kroz naselje neophodno je omoguditi ukljuéenje
odnosno iskljuCenje iz oba smjera na magistrali ka primarnoj saobraéajnici i sa primarne
saobracajnice na magistralu u pravcu (Tivta, te ukljuCenje sa primarne saobradajnice u trasu
magistralnog puta ka Herceg Novom.

* Prilikom izgradnje primarne saobracajnice kroz naselje Benovi¢i neophodno je uklopiti i
omoguciti kontinuitet postojedih primarnih pjesackih komunikacija.

trasa primarne saobracajnice
e Potreba izrade urbanistickog projekta
ldejno urbanisti¢ko-arhitektonsko rjesenje se radi za cijeli kompleks | istim se definige faznost

realizacije . Isto ¢ini sastavni dio tehnicke dokumentacije za svaku pojedinacnu fazu
realizacije.



Faznost realizacije definisana je kao $to slijedi:

Saobradajnica :

- Faza 1 : pristup na magistralu do ulaska na lokaciju | u podzemnu garazu na k.p. 343 sa
pratecim prilagodavanjem pjesackih komunikacija ka magistrali i ka $etalistu;

UTU za direktnu primjenu plana sadrie elemente urbanisti¢kog projekta.

- Faza 2: nastavak trase prema DUP-u kroz naselje

Napomena: obavezno je uz izgradnju saobracajnice izvriiti projektovanje | prilagodavanje

pjesackih komunikacija (postojeceg stepenista) do magistrale i ka 3etalitu uklapanjem u
nivelaciju trotoara u sklopu saobracajnice.U slucaju nemoguénosti izvodenja punog profila
saobracajnice usljed uslova na terenu dozvoljava se mjestimi¢no prilagodavanje Sirine
koridora koje omogucava nesmetan kontinuitet pjesacke I kolske komunikacije.

Faze saobracajnice mogu biti izvedene i u podfazama koje omogucavaju odvojeno izvodenje
razlicitih infrastrukturnih servisa u fazama.Fazna realizacija saobracajnica mora da ispunjava
uslov pristupa vatrogasnim vozilima do izgradenih struktura u skladu sa propisima.

Pravila regulacije

Minimalna udaljenost nadzemnih dijelova objekata - gradevinska linija GL od granice lokacije
prema ulici - regulaciona linija RL:

- prema Jadranskoj magistrali : min. 10,0 r;

-prema primarnim saobracajnicama unutar naselja: min, 3,0 m

-minimalno udaljenje nadzemnih objekta od boc¢nih granica lokacije : min. 3,0 m
-udaljenje podzemnih dijelova objekata od granice lokacije iznosi min. 1,00 m.

Minimalno medusobno udaljenje objekta od granice UP: u skladu s a op3tim uslovima Plana.
Pravila nivelacije

-Nivelaciju saobracajnih povrSina  predvidjeti u skladu sa okolnim prostorom, uz
obezbjedjenje efikasnog odvodjenja atmosferskih voda. Dimenzionisanje kolovozne
konstrukcije planirati prema ofekivanom saobracajnom optereéenju.

Pravila za rjesavanje parkiranja u okviru urbanisticke parcele:

Parkiranje rjeSavati u okviru urbanisticke parcele.

Osnovne grupe gradskih sadrzaja min br. park. mjesta
stanovanje (na 1000 m2 BRGP) 15 pm
proizvodnja (na 1000 m2 BRGP) 18 pm
fakulteti (na 1000 m2 BRGP) 25 pm
poslovanje (na 1000 m2 BRGP) 30 pm
trgovina {na 1000 m2 BRGP) 65 pm

hoteli (na 1000 m2 BRGP) 15 pm



restorani (na 1000 m2 BRGP) 150 pm

za sportske dvorane, stadione i sl ( na 100 25pm
posjetilaca)

ostali sadrzaji prema vaZedim CG normativima, a ukoliko nepostoje

prema EU normativima
Detaljnim planovima moguée je korigovati parametre date u prethodnoj tabeli, ali u okvirima
vaZeceg pravilnika . Shodno prethodnom, vaieéim DUP-om Djenovici predvideno je da svaki

novi objekat koji se gradi treba da zadovolji svoje potrebe za parkiranjem vozila na urbanisti¢koj
parcel po normativima iz PPOHN, tj. 1.4 PM po stambenoj jedinici.

-Parkiranje u okviru parcele projektovati postujuci normative, kao i utvrdene maksimalno
dozvoljene procente poplocanih i ozelenjenih  povriina na slobodnom dijelu parcele. Na
parkiralitima obezbjediti potrebna mjesta za lica sa smanjenom pokretljivos¢u, a u skladu sa ¢lanom
30 Zakona o izgradnji objekata i normativima iz Pravilnika o blizim uslovima i nacinu prilagodjavanja
objekta za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom

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

® Tehni€ku dokumentaciju raditi u skladu sa navedenim uslovima te vazeéim propisima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.
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skica 1- saobracajno rjedenje
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== w = {rasaprimarne saobracajnice



1 UP trafostanice

E] UP lokacije




e TRASA NOVE PRIMARNE SAOBRACAINICE KROZ DENOVICE PREMA DIREKTNIM Uty



