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URBANISTICKO- TEHNICKI USLOVI

Crna Gora
Ministarstvo prostornog planiranja,

Broj: 04-332/26-1756/7

| Podgorica, 10.07.2026. godine urbanizma i drzavne imovine
Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana143
2. stav 2 Zakona o uredenju prostora (“Sluzbeni list Crne Gore®, br. 19/25 i podnijetog
zahtjeva Leki¢ Elvisa iz Podgorice izdaje:
3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
3 za izradu tehni¢ke dokumentacije
za gradenje objekata turistickog naselja oznake T2-X na UP 207, zona 2 u zahvatu
4 Detaljnog urbanistickog plana ,,Kumbor® (Sl. List CG"-opstinski propisi, br. 36/13),
' u Herceg Novom i Izmjena i dopuna Prostorno urbanistickog plana Opstine Herceg Novi
(SluZbeni list Crne Gore", br. 076/25), Opétina Herceg Novi.
5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Leki¢ Elvis iz Podgorice
8. POSTOJECE STANJE

Na grafitkom prilogu br.1 Geodetska podloga sa granicom zahvata, predmetna lokacija
je neizgradena.

Shodno grafickom prilogu br.6 Namjena povrsina-postojece stanje, predmetna lokacija
je neizgradena.

Prema katastarskoj evidenciji Uprave za nekretnine PJ Herceg Novi konstatovano
sljiedece.

U Listu nepokretnosti 336—-Prepis, Podru¢na jedinica Herceg Novi, je evidentirano:
-katastarska parcela br. 552 KO Kumbor je njiva 1.klase povrsine 760m2;

U Listu nepokretnosti 728—-Prepis, Podruéna jedinica Herceg Novi, je evidentirano:
-katastarska parcela br. 553 KO Kumbor je $uma 3.klase povrsine 1365m? | kat.parcela
br.554/3 KO Kumbor je Suma 3.klase pov.84mz?;

U Listu nepokretnosti 525-Prepis, Podruéna jedinica Herceg Novi, je evidentirano:
-katastarska parcela br. 554/1 KO Kumbor je $uma 1.klase povr$ine 7437m?:

7. PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije




Shodno grafickom prilogu br.01 “Planirana namjena prostora” iz Izmjena i dopuna
Prostorno urbanistitkog plana OpS&tine Herceg Novi predmetna lokacija kat.parcela
br.553, 552, 554/3 i 554/1 sve KO Kumbor je na povrSinama naselja.

Shodno grafi¢kom prilogu br.8 Planirana namjena povrsina, DUP-a “Kumbor” UP 207,
zona 2, je predvidena za turizam — turistiCka naselja (T2).

Na predmetnoj urbanisti¢koj parceli predvidena je izgradnja turistickog naselja oznake
T2-X.

Tk

Pravila parcelacije

UP 207 (zona 2) sastoji se od katastarskih parcela 553, 552 i 554/3 i dijela katastarske
parcele broj 554/1 sve KO Kumbor, u zahvatu Detaljnog urbanistikog plana ,Kumbor®
(SI. List CG"-opstinski propisi, br. 36/13).

Granice predmetne lokacije i gradevinske linije definisane su graficki i numeri¢ki u
grafickom prilogu br. 9 — Plan parcelacije i regulacije i u tekstualnom dijelu Plana,
poglavije 11 — Koordinate grani€nih tataka urbanistickih parcela. Na predmetnoj lokaciji
je moguce izvrsiti preparcelaciju prema sljedec¢im uslovima:

« urbanistiCka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omoguéava izgradnju i koricenje
parcele i objekta saglasno ovom planskom dokumentu, standardima i normativima

* minimalna veli€ina urbanisticke parcele — 500 m2

« urbanisti¢ka parcela obuhvata jednu ili viSe katastarskih parcela ili je sastavljena od
njihovih djelova i mora zadovoljavati uslove izgradnje propisane ovim planskim
dokumentom

« urbanisti¢ka parcela ne obuhvata saobracajnice javnog karaktera

* sve urbanistiCke parcele moraju imati obezbjeden kolski pristup

Clanom 14 Pravilnika o nadinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnitke dokumentacije za
gradenje objekta(Sl. list Crne Gore, broj 084/26), propisano je da tehnicka
dokumentacija sadrZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Opsti uslovi uredenja prostora

Otvoreni (nenatkriveni) bazen ulazi u obratun BGP sa 20% pripadajuce povrsine
prilikom obraCuna propisanog indeksa izgradenosti («Ki»), ali i propisanog indeksa
zauzetosti («Kp»). Svi drugi pomo¢ni, ekonomski objekti i natkrivene terase vezane za
bazen, prema posebnom propisu, uraéunavaju se u propisne indekse.

Ukupna visina objekta mjeri se veritikalno na zabatnoj strani objekta od konaéno
zaravnatog i uredenog terena na njegovom najnizem dijelu (dijelu koji je ispod sliemena)
do sljemena krova. Visina vijenca objekta mjeri se uz objekat od konacnog zaravnatog
i uredenog terena (uz objekat) na njegovom najnizem dijelu do visine vijenca. Visinom
vijenca u ovom Planu smatra se kota donje ivice krovnog vijenca objekta.

EtaZe objekta su:

+ podrum koji se skra¢eno oznacava sa «Po»

« suteren koji se skra¢eno oznacava sa «S»

* prizemlje koje se skraceno oznacava sa «P»

* sprat (tipiski) koji se skraceno oznatava sa arapskom brojem koji oznacava broj
spratova («+1»: jedan sprat, «+2»: dva sprata itd.). Pod spratom se smatra dio objekta
izmedu dva poda iznad prizemlja (P)

* potkrovije moZe biti: nestambeno (tavan) koje se ne oznatava i stambeno koje se
oznacava «Pk»




U strukturi etaza, podrum moze imati jednu ili viSe etaza, broj suterenskih etaza se
odreduje na prema nagibu terena na kojem se objekat gradi, prizemlje takode moze
imati samo jednu etazu, potkrovije moZe imati samo jednu etaZzu koja mozZe biti
smaknuta, a broj spratova se odreduje prema urbanistickim i tehnickim uslovima.

Suterenom se smatra dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda prizemlja i ukopan
je sa 50% svoga volumena u konagno uredeni i zaravnani teren uz procelje objekta,
odnosno da je jednim svojim proceljem iznad terena. Uredeni teren iza objekta mora se
u potunosti naslanjati na objekat i ne moze biti od objekta odvojen potpornim zidom
(Skarpom). Namjena suterena moze biti za garaziranje i za druge namjene (stanovanje,
poslovanje, i ostalo...).Objekat moZe imati jedan ili dva suterena, zavisno od nagiba
terena na kojem se objekat gradi. Na terenu nagiba >20.5°, dozvoljena je gradnja dva
suterena. PovrSina suterenske etaze ne ulaze u obratun indeksa zauzetosti i
izgradenosti samo u slu¢aju da se suteren koristi kao garaza ili prostorija za tehnicke
instalacije. nije dozvoljena prenamjenagarazausuterenu u druge namjene.

Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta &iji prostor se nalazi ispod podaprizemlja,
odnosno suterena. Objekat moze imati vise podrumskih etaza. Namjena podruma moze
biti iskljuivo za garaziranje, tehnitke prostorije i pomocéne prostorije-ostave.
Maksimalna dozvoljena svijetla visina podruma iznosi 2,4m. Povr§ine podrumskih etaza
ne ulaze u obraéun indeksa zauzetost | iizgradenosti. Ukoliko se podrum koristi kao
garaZni prostor moguce je sa jedne strane podruma planirati izgradnju rampe za ulazak
vozila, koja nuzno otkriva jedno podrumsko procelje sa najve¢om dopustenom svijetlom
Sirinom rampe do 8,0m. Nagib rampe mora biti prema uslovima za kolski i pjesacki
saobracaj, Sto je definisano posebnim propisima. Kod strmih terena moguce je
osloboditi jedno podrumsko pro&elje za ulaz u garazu, ali da ostala budu u potpunosti
ukopana.

Potkrovlje je etaza ispod kosog krova, sa nazidkom u ravni procelja najvece srednje
visine 1,50 m, koja moze imati stambenu ili drugu namjenu.

Potkrovlje ulazi u obracun koeficijenta izgradenosti sa 85% od BGP. Ukoliko je srednja
visina nazitka vec¢a od 1,50 m potkrovlje ne moze imati oznaku , PK" , ve¢ oznaku sprata
i ulazi u obracun koeficijenta izgradenosti sa 100% od BGP. Tavan je prostor ispod
kosog krova, sa nazidkom u ravni procelja najvece visine do 60cm koji ne predstavlja
etazu gradevine, osim ako nema stambenu, poslovnu ili drugu namjenu. Visina nadzitka
potkrovlja mjeri se od gornje kote poda potkrovija («Pk») do donje kote horizontalnog
vijenca procelja. Srednja visina nazitka potkrovlja je srednja vrijednost zbira visina
nazidaka procelja ili njihovih projekcija (projekcija kose ravni krova) nad osnovnim
gabaritom (etaZa ispod podkrovlja).

Apsolutna visina objekta je visina u metrima, koja se mjeri od najniZe kote zaravnatog
ili uredenog terena uz gradevinu do gornje ivice krovnog vijenca, tj. sliemena objekta.
Najveca dozvoljena visina pro¢elja objekta, mjeri se od konacno zaravnatog i uredenog
terena uz procelje objekta na njegovom najnizem dijelu do donje ivice horizontalnog
vijenca procelja, i iznosi prema broju nadzemnih etaza:

a) za (P) 4,00m

b) za (P+Pk) 5,50m

c) za (P+1) 8,00m

d) za (P+1+Pk) 9,50m

e) za (P+2) 12,00m,

f) za (P+2+Pk) 13,50m

Najveca dozvoljena visina do vijenca i broj etaza moraju biti zadovoljene, ali spratne
visine mogu biti razli¢ite, narocito visina prizemlja. Zabranjeno je smanjivanjem
meduspartnih visina omoguciti vecu visinu nadzitka stambenog potkrovlja od onog
propisanog ovim Odredbama, jer time etaZa potkrovlja postaje puni sprat uprkos




postovanju visine do horizontalnog vijenca. Time dolazi do neprimjerenih oblikovnih
rieSenja otvora na tako dobijenom spratu (etazi) $to je oblikovno nedopustivo .

T2-X
Lokacija obuhvata urbanisticku parcelu UP 207 (zona 2)

Maksimaini indeks izgradenosti na UP:

= osnovni objekat — 1.2

* depadansi — 1.2

» vile" — 0.8 (maksimalna BRGP 500m2)

Maksimalni indeks pokrivenosti na pojedinaénim UP: 0.4

Dati indeksi se odnose na pojedinaéne parcele i ne odnose se na kompleks u cjelini.
Maksimalni indeksi za kompleks u cjelini, koje u obradun uzimaju bruto povrsinu
kompleksa izvode se iz datih indeksa umanijeni za 20 %, pri ¢emu je takode neophodno
zadovoljiti pravila i standarde Pravilnika o klasifikaciji, minimalnim uslovima i
kategorizaciji ugostiteljskih objekata. Shodno tome, na predmetnoj lokaciji se moze
planirati cca 9655 m2.

Maksimalna spratnost objekata:

* osnovni objekat — Cetiri nadzemne etaze

* depadansi — Cetiri nadzemne etaze

+ vile* = S+P+1

* broj podrumskih etaza je neogranicen, suteren i podrumske etaze ne ulaze u obracun
BRGP ukoliko su

namjenjeni smjestaju tehnickih prostorija i garaziranju vozila, a

prenamjena garaza u druge sadrzaje nije dozvoljena

* broj suterena zavisi od konfiguracije terena:

na terenu nagiba 10° -20° mozZe se planirati jedna suterenska etaza — maksimalna
spratnost S+P+3 ili S+P+2+Pk

na terenu nagiba >20° nogu se planirati dvije suterenske etaze — maksimaina spratnost
2S5+P+2 ili 2S+P+1+Pk

Udaljenost objekata od regulacione linije ne moze biti manja od 5 m

Udaljenost objekata od granice susjedne parcele na kojoj se planira gradnja ne smije
biti manja od 3 m, a u slu¢aju da se na susjednoj parceli ne planira izgradnja, udaljenost
objekta od granice parcele moZe biti manja, ali minimalno 2,5 m

Preporucuje se da se objekti na strmim terenima postavljaju tako da objekat na nizoj
lokaciji u horizontalnoj projekciji prekriva 1/3 objekta na vi$oj lokaciji s kojom granici.
Slieme objekta na nizoj lokaciji ne smije prelaziti visinu parapeta posljednje etaze
objekta na visoj susjednoj lokaciji.

Objekti koji se izgraduju na poluotvoreni nacin ili u nizu, moraju sa objektom na koji su
naslonjeni Ciniti arhitektonsku cjelinu. Osnovni objekat po pravilu se na urbanistickoj
parceli podstavlja prema ulici, a pomocéni i ekonomski objekti postavljaju se u pozadini.
Duza strana objekta mora pratiti smijer izohipsi, a slieme krova mora pratiti smijer duzeg
dijela objekta. MoZe se dozvoliti i drugaciji smjestaj objekata na parceli ukoliko oblik
terena i oblik parcele, kao i tradicionalni nacin izgradnje dozvoljava izuzetak.

Denivelisani teren treba koristiti za postavljanje pomocnih sadrZaja u suterenu (ili na
meduspratu), koji moraju biti u sklopu jedinstvenog gabarita.

Teren oko objekta, potporne zidove, terase i sl. treba urediti tako da se ne narusava
izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na $tetu susjednih parcela
i objekata. Potporni zidovi, vidljivi sa javnih povr§ina, moraju biti izgradeni od kamena.
Najve¢a dozvoljena visina potpornih zidova iznosi 2,0 m. Kod izgradnje potpornih
zidova uz javnu povr$inu, lice zida ne smije biti u betonu veé se mora obloZiti lomljenim




kamenom u maniru suvomede. Parcela je ogradena zidanom kamenom ili Zivom
ogradom ili kombinacijom zidane kamene ograde, v = 40 — 60 cm i Zeljezne (kovane)
ograde, v =90 — 110 cm. Maksimalna visina ograde iznosi 150 cm. Terase su ogradene
zidanom kamenom ogradom, a preporucuje se natkrivanje terasa pergolama. Metalne,
drvene i Zicane ograde, kao ni montazne ograde od prefabrikovanog betona nisu
dozvoljene. Ograda se postavlja na regulacionu liniju i to tako da ograda, stubovi ograde
i kapije budu na parceli koja se ograduje. Kapije na uliénoj ogradi ne mogu se otvarati
izvan regulacione linije. Ograda se postavlja po grani¢noj liniji parcele i to uz saglasnost
vlasnika susjedne parcele. Zelene-Zive ograde prema susjednim parcelama sade se po
grani¢noj liniji parcele, a zidane i transparentne ograde postavijaju se prema
katastarskom operatu, i to tako da stubovi ograde budu na zemljistu viasnika parcele
koji postavlja ogradu. Ograde parcela na uglu ne mogu biti vi§e od 0.50m racunajuci od
kote trotoara, zbog zastite vizuelne preglednosti raskrsnice. Zatetene ograde koje
odstupaju od navedenih pravila moraju se porusiti u cilju zastite opsteg interesa
(bezbednost, estetski izgled i slicno).

Prilikom izrade tehnic¢ke dokumentacije postovati :
- Pravilnik o na¢inu obratuna povr$ine i zapremine objekta (“Sluzbeni list Crne
Gore" br.60/18),
Pravilnik o nacinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje
objekata(Sl. list Crne Gore, broj 084/26),
Pravilnik o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata (Sluzbeni list Crne Gore br.36/2018).

Procedure izrade tehniko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora se
sprovoditi u svemu prema vazecoj zakonskoj regulativi.

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

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 3/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list
RCG", br.8/93) i Zakonu o zapaljivim te¢nostima i gasovima (,Sluzbeni list CG", br.26/10
i 48/15).

U cilju obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sljede¢im zakonima i
propisima:
- Zakon o zastiti i spasSavanju (,Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,54/16,
146/21 i 3/23)

Pravilnici:
- Pravilnik o tehnikim 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 poveéanog rizika od pozara (,Sluzbeni list SFRJ,
br.8/95)

Shodno Clanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14), pri
izradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju prostora
i_izgradnji_objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili




adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomocne prostorije i objekte gdje se
tehnolo3ki proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da predvidjeti propisane
mjere zastite na radu u skladu sa tehnolo$kim projektnim zadatkom.

ProraCune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vazec¢im propisima za gradenje u seizmickim podru¢jima. Za potrebe
proratuna Koristiti podatke Zavoda 2za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Mjere zastite na radu

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju
gradilista u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno ¢lanu 10 Zakona o zastiti
i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG", br.34/14 i 044/18),

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove | 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-1047/2 od 08.04.2026.godine

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

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

Zelenilo turisticko-ugostiteljskih objekata — planirana izgradnja novih turisti¢ko-
ugostiteljskih bjekata nuzno utie i na funkciju i estetski izgled zelenih povrsina koje ih
okruzuju. Slobodne povrs$ine ovih objekata treba rijeSavati tako $to ¢e se u ambijent
uredenog zelenila inkorporirati sadrzaji namijenjeni rekreaciji (pasivnoj i aktivnoj),
zabavi i druZenju. Za ozelenjavanje je potrebno koristiti viskodekorativne biljne vrste .
Planirati grupacije, masive, travnjake gdje god je to moguce..Posebnu paznju obratiti
na uredenje stepenista, prolaza. Planirati izgradnju pergola i kolonada koje moraju biti
uskladene sa materijalima kori$tenim za izgradnju objekata. Na manjim povr§inama uz
manje ugostiteljsko-turisticke objekte, gdje nema prostora za izgradnju kvalitetne
zelene povrsine, planirati izgradnju ili postavljanje Zardinjera sa odgovaraju¢im biljnim
materijalom. Prilikom izrade projektne dokumentacije uraditi studiju boniteta postojeceg
zelenog fonda i novim projektom sacuvati i uklopiti svako postojece zdravo i dekorativno
stablo. Takode, projekti pejzazne arhitekture treba da budu u duhu mediteranskih vrtova
sa odrinama i pizulima, sa kori§¢enjem autohtonim biljnih vrsta i odomacenih alohtonih
vrsta.

1.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Prema grafickom prilogu plana “Planirano stanje kori¢enja prostora™ “lzvod iz studije
zastite kulturnih dobara” predmetna lokacija se nalazi u obuhvatu zone zasti¢ene
okoline podrucja Svjetske bastine (UNESCO).

Prema grafickom prilogu Studije zastite kulturnih dobara opstine Herceg Novi, karta
br.06 “Identifikacija | valorizacija kulturne bastine | kulturnog pejzaza-zate&eno




stanje”, predmetna lokacija se nalazi na povr§inama o¢uvanog kulturnog pejzaza
priobalnog naselja,(mede,terasasti dolci, kultivisano tlo).

PREPORUKE VII- PRIRODNI OCUVANI PEJZAZ U ZONAMA ISTORIJSKIH
PRIOBALNIH NASELJA (Njivice, Sutorina-lgalo, Topla, Srbina, Savina, Meljine,
Zelenika, Kumbor, Benovi¢i, Bao$i¢i, Bijela, JoSica-Kamenari, Rose v. mapa 6 i mapa
9).

Najveci dio povrSine zasticene okoline podrucja Svjetske bastine prestavljaju padine
brda i planina koje okruzuju zaliv i u zonama priobalnih naselja ostvaruju kontakt sa
morskom obalom. Ova zona predstavlja ostatak prirodnog pejzaza raznolikog
karaktera, uglavnom obrasla makijom i zelenilom srednje visine (Zirine, Rebra, brdo Sv.
llije koje se u zaliscima spusta do morske obale na prstoru Kumbora, Denovi¢a Baosi¢a
i Bijele, Sv. Nedelje), do prostora pokrivenih Sumskom vegetacijom (Savinska Dubrava)
i izolovanih reprezentativnih kolonija primorskog bora (zapadni dio Rebara uz kanjon
Nemile). Ovaj prostor je velikoj mjeri zadrzao odlike izvornog pejzaza sa neznatnim
antropogenim intervencijama, iako se nalazi u zoni gusto naseljenog podrucja. Bududi
da se nalazi unutar zone za&tiéene okoline kulturnog dobra na Listi svjetske bastine,
oCuvanje prirodnih vrijednosti ovog pejzaza je neophodno je ka ko bi se zastitila
Izuzetna univerzalna vrijednost (OUV UNESCO). Oc¢uvati izuzetne prirodne vrijednosti
prostora (morfologiju, autenticnu samonikiu vegetaciju, i sl.). Postojece elemente
graditeljskog nasljeda u okviru ove zone (puteve i staze, istorijske stambene objekte |
dr.) ouvati i obnoviti u skladu sa konzervatorskim principima. Ohrabruje se prenamjena
istorijskih arhitektonskih objekata za savremene funkcije koje nece biti u konfliktu sa
njihovim izvornim karakteristikama i vrijednostima. Na osnovu Odluka Komiteta za
svjetsku bastinu (UNESCO) i Studije HIA Boka Kotorska koje se odnose na bafer zonu,
predlaze se da se u ovim zonama preispita opravdanost eventualne nove gradnje
uslijed velikog stepena vizuelne izloZzenosti (vrhovi brda, strme padine, litice), ija bi
izgradnja ugrozila prepoznatljivost identiteta i duha mjesta konteksta Opstine Herceg
Novi, njene prirodne karakteristike, kolorit, oblike, formu i siluete §to bi negativno uticalo
na percepciju lzuzetne univerzalne vrijednosti (OUV UNESCO)

Preporuka je da se moguénost nove gradnje na lokacijama za koje se iskaze narocit
interes prethodno provjeri kroz HIA studiju, odnosno studiju vizuelnog uticaja, shodno
Opstim prepo ruke , po glav lje 7 .1. Moguc¢a je modernizacija i planiranje prosirenja
trasa postojecih saobracajnica u cilju povec¢anja kvaliteta saobrac¢ajnog konfora uz
primjenu adekvatnih konzervatorsko-korektivnih mjera za sanaciju o$te¢enog pejzaza
(tradicionalne tehnike gradnje podzida u kamenu i ozelenjavanje, Opste prepo ruke 7
.1 ). Kod rjeSavanja novih saobracajnica, trase birati pazljivo i odgovorno, uz
maksimalno ¢uvanje prirodnog i kulturnog pejzaza, kao i istorijskih pjeSackih staza, uz
primjenu adekvatnih konzervatorsko-korektivnih mjera za sanaciju os$tecenog pejzaza
(tradicionalne tehnike gradnje podzida u kamenu i ozelenjavanje, Opste prepo ruke 7
21l

Predlaze se preispitivanje koncepta i razmatranje raznih alternativnih rjesenja
‘panoramske brze saobracajnice” koja savremenim konceptima uz upotrebu tehnicko-
tehnolodki naprednih rjeSenja 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).

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloske ostatke, sve radove treba
obustaviti i 0 tome obavijestiti Upravu za zastitu spomenika kulture kako bi se preduzele
mjere za njihovu zastitu u skladu sa ¢lanom 87 i ¢lanom 88 Zakona o zastiti kulturnih
dobara ("Sl. list Crne Gore", br. 49/10 040/11, 044/17, 018/19, 084/24, 092/25)

Rjesenje o konzervatorskim uslovima br.UP/I-05-505/2026-3 od 06.07.2026.god.
izdati od Uprave za zastitu kulturnih dobara PJ Kotor




12,

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima smanjene pokretljivosti i licima
sa invaliditetom u skladu sa &lanom 30 Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne
Gore", br. 019/25) .

Zbog velike denivelacije terena, obradivana zona je veoma neuslovna za samostalno
kretanje invalidnih lica. Na mjestima gdje je to moguce potrebno je prilagoditi pjeSacke
staze, trotoare i sve pristupe objektima javnih sadrzaja njihovim potrebama. U tom
smislu neophodno je obratiti paznju na definisanje posebnih rampi na trotoarima i
prilazima javnim objektima. Minimalna $irina rampe mora biti 0.90m, ne racunajuci kose
strane, a prepocuje se Sirina od 1,20m. Sve rampe izvoditi sa max nagibom od 1:12.
Takode, u okviru objekata javnog sadrZzaja potrebno je obezbjediti i odreden broj
parkirnih mjesta za osobe sa invaliditetom. Najmanja $irina ovog parking mjesta iznosi
3,60m.

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

15.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

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 GRADENJA OBJEKTA

-- lzgradnja objekata se moZze realizovati u fazama, s tim da svaka faza treba da ima
potpunu funkcionalnost i neophodan broj parking mjesta.

17.

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

171,

Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedece preporuke
EPCG:

*Tehnicka preporuka za prikljutke potro$aéa na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)

*Tehni¢ka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

*Uputstvo i tehniki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog optereéenja
*Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS - EPCG
10/0.4 kV

Vrénu snagu hotelsko-apartmanskih kapaciteta (cca 964 lezaja+288 ) dobijamo
mnoZenjem broja leZaja sa prosje&nim opterecenjem od 1000W / leZaju.

Pvhk= 1252 x 1000W = 1252Kw

Prema grafickom prilogu br.14 Elektroenergetika i prema uslovima nadleZnog organa.

17.2.

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prema grafickim prilozima br.21, 22 i 23 Hidrosistemi i prema uslovima nadleZnog
organa.

Akt ,Vodovod i kanalizacija“ d.o.o. Herceg Novi Broj: 02-1325/26 od 16.04.2026.
godine.




17.3.

Uslovi prikljué¢enja na saobrac¢ajnu infrastrukturu

Prema grafickom prilogu br.11 Saobracajno resenje - plan regulacije i prema uslovima
nadleznog organa.

Prema uslovima nadleZnog organa.
Saobracajno-tehni¢ki uslovi broj 02-13-341-Upl-120/26 od 17.04.2026.godine
izdati od Sekretarijata za komunalne djelatnosti Opstine Herceg Novi

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.postovati:
-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG”, br.100/24)

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

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

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

- Pravilnikk o zajednickom 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 i postansku djelatnost upucuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada

tehni¢ke dokumentacije http:// www.ekip.me/regulativa/;

sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojeCem 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.

18.

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

IzvrSiti detaljna geoloSka istraZivanja tla i stijena u skladu sa Zakonom o geolodkim
istrazivanjima (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 70/26).

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UP 207
Povrsina urbanisticke parcele na kojoj | 9655 m2
se gradi

Maksimalno indeks zauzetosti na | 0.4
pojedinaénim UP




Maksimalni indeks izgradenosti na | 0,8
pojedina&nim UP - VILE

Maksimalni indeks izgradenosti na | 1,2
pojedina¢nim UP:

- OSNOVNI OBJEKAT
DEPADANSI

Dati indeksi se odnose na pojedinacne
parcele i ne odnose se na kompleks u cjelini.
Maksimalni indeksi za kompleks u cjelini,
koje u obratun uzimaju bruto povrSinu
kompleksa izvode se iz datih indeksa
Maksimalno BRGP umanjeni za 20 %, pri ¢emu je takode
neophodno zadovoljiti pravila i standarde
Pravilnika o klasifikaciji, minimalnim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata. Shodno tome, na predmetnoj
lokaciji se mozZe planirati cca 9655 m2.

Maksimalno dozvoljena spratnost 4 nadzemne etaze
- OSNOVNI OBJEKAT
DEPADANSI
Maksimalno dozvoljena spratnost S+P+1
VILE

Parametri za parkiranje odnosno garazZiranje vozila

U okviru parcele je neophodno obezbijediti povrSine namjenjene parkiranju vozila.
Garaziranje automobila se ostvaruje u okviru objekata, a parkiranje u okviru slobodnih
povrsina lokacije i to, 5 mjesta / 100 m2 povrsine.

Podzemne garaZze se takode mogu organizovati ispod ozelenjenih povrSina van
objekata, a u skladu sa tehnickim i geotehnickim uslovima terena, a bez ograni¢avanja
broja podzemnih etaza.

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

Pri projektovanju i izgradnji objekata koristiti savremene gradevinske materijale
prilagodene podneblju, osim pri rekonstrukciji starih kamenih zgrada kada se koriste
isklju€ivo tradicionalni materijali oblikovanje i arhitekturu objekata prilagoditi karakteru
primorskog naselja, kao i namjeni objekta.

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postoje¢em ambijentu. Objekti
se mogu oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima,bojama i materijalima.
Oblikovanje objekata valja uskladiti sa pejzazom i sa tradicionalnom slikom naselja.
Horizontalni i vertikalni gabariti objekta, oblikovanje fasada i krovista, kao i upotrebljeni
gradevinski materijali moraju biti uskladeni sa postoje¢im objektima i pejzazem.
Preporucuje se gradnja objekata na principima tradicionalne ambijentalne arhitekture,
Slijedeci savremeni razvoj arhitektonske i urbanistitke misli, uz odgovarajuéi kriticki
pristup, dozvoliena su i arhitektonska rjeSenja u kojima se polazeéi od izvornih
vrijednosti graditeljske bastine sredine, ne preuzimajuéi direktno oblike starih estetika,
ostvaruju nove vrijednosti koje predstavijaju logi¢an kontinuitet u istorijskom razvoju
arhitekture, interpretirajuci tradicionalne elemente savremenim oblikovnim izrazom.
Krovovi mogu biti ravni, kosi, dvovodi i sloZzeni nagiba izmedu 21° i 30°. Ravni krovovi
se ozelenjavaju ili se koriste Sljeme krova mora se postaviti po duZoj strani objekta, a
na nagnutom terenu preporuCuje se da je paralelno izohipsama. Nije dozvoljeno
mijenjati nagib krovne ravni od vijenca do sliemena, jer cijela krovna raven mora biti
istovjetnog nagiba. MoZe se odstupiti samo u $irini krovnih nadozidanih prozora (tkz
«belvederi») u kom slu€aju taj dio krovne ravni ima manji nagib, koji se moze zavrsiti,




ili na sliemenu krova ili prije njega.Potkrovlja treba graditi na tradicionalnim principima.
Stambena potkrovlja osvijetliti prozorskim otvorima na zabatnim zidovima ili krovnim
prozorima tipa: videnica, lukijerna ili leZeci. Dozvoljena je izgradnje nadozidanih krovnih
prozora (tkz «belvederi» jednovodih, dvovodih | rovodih, bez upotrebeluénih ili sli¢nih
nepravilnih nadvoja i krovnih oblika. Nagib krovne ravni nadozidanih jednovodih krovnih
prozora moze biti 0od15° do 26°. Krov mora biti pokriven crijepom: kupa kanalica ili
mediteran crijep. Zabranjuje se upotreba lima ili valovitog salonita u bilo kojoj boji i za
pokrivanje bilo kojih povrsina, osim na vec¢im poslovnim, sportskim i javnim objektima.
Ako se izvodi vijenac zbogo dvodenja krovne vode onda je on armiranobetnski ili
kameni sa uklesanim Zlilebom na kamenim konzolama istaknut od 0,20 m do 0,30 m
od ravni proceljnih zidova objekta. Vijenac je moguce izvesti i kao prepust crijepa. U
ovom slu€aju vijenac je minimalan. Preporucuje se izvodenje vijenca u skladu sa
lokalnim tradicionalnim rjeSenjima. Krovni prepust na zabatu moze biti istaknut do
0,20m. Fasade se po pravilu izvode od maltera, ofarbane »ublazenom« bijelom ili vrio
svijetiom pastelnom bojom, kamena (tradicionalni pravougaoni slog).

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije po3tovati Pravilnik o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada ("Sluzbeni list CG", br.47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor

- U spise predmeta
- ala / s ,73 :
OBRAPBIVACI URBANISTICKO- | Branka Nikié¢ /
TEHNICKIH USLOVA: Natasa Dukni ?fq:-ma%é —ﬂ
(v
DRZAVNA SEKRETARKA

PRILOZI

-Graficki  prilozi iz  planskog | Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine broj
dokumenta 03-D-1047/2 od 08.04.2026.godine;

- Kopija plana RjeSenje o konzervatorskim uslovima

br.UP/I-05-505/2026-3 od 06.07.2026.god.
izdati od Uprave za zastitu kulturnih dobara
PJ Kotor;

Akt ,Vodovod i kanalizacija“ d.o.o0. Herceg
Novi Broj: 02-1325/26 od 16.04.2026. godine;
Saobracajno-tehni¢ki uslovi broj 02-13-341-
Upl-120/26 od 17.04.2026.godine izdati od
Sekretarijata za komunalne djelatnosti
Opstine Herceg Novi







Brvaed -
o e e -
e R

T s e

DETALJNI URBANISTICKI
PLAN

-—

AQENcHa 28 Qoraan ju | IAZ vy Hetceg Noveg

Dplmrm Meroang Naw

———
T

.-

-——
Yo e b vy ek

——- ==




DETALJNI URBANISTICKI
PLAN

Do ot plen
KUABOR

Phen parcaiachs | mputache




UP 207 (T2-X)
P = 9655 m2
BRGP= m2

odgovara k.p. 552, k.p. §53. k.p. 554/1i k.p. 554/2 KO Kumbor

1. | y=6549809.9707 X = 4699535.5552
2. | y=6549820.5597 X = 4699557.8978
3. | y=6549822.9855 X = 4699566.3861
4. | y=6549821.5230 X = 4699578. 7229
Gradevinska linija

I y = 6549716.8738 X = 4699545.3270
I | y=6549725.7855 X = 4699544.7478
M| y=6549741.4755 X = 4699545,0478
IV | y=6549756.8943 X = 4699547.9677
V| y=6549817.6760 X = 4699564.8662
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MINISTARSTVO PROSTORNOG
PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

NARUCLAC:

VLADA CRNE GORE
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DPilovic

Kumbor

P X

_ Oc¢uvan kulturni pejzaz priobalnih naselja

( mede, terasiasti dolci, kultivisano tlo)

— ———

CBRADIVAL, NARUGLAC

POKI€ GROUP DOO OPSTINA HERCEG NOVI

STUDUA ZASTITE KULTURNIH
Srdan Marlovi¢, dipl. inZ. arh. konzervator DOBARA opg'nNE HERCEG NOVI

Obrodihol stuchpe

"5 IDENTIFIKACUA | VALORIZACUJA | -

KULTURNE BASTINE | KULT Oakum maj 2018

PEJZAZA - ZATECENO STANIE" “,, 8 prioga 06




o
i Y g

Z Granica zasticene okoline podruéja Svjetske bastine (UNESCO)

4y | Zona sa prepoznatim elementima kultumog pejzaZa (oéuvane ruralne graditeljske cjeline sa
e srednjevjekovnom parcelacijom | kultivisanim zemljistem-dolcima)

OBRADIVAC NARUGRAC

POKI¢ GROUP DOO OPSTINA HERCEG NOVI

STUDIJA ZASTITE KULTURNIH
Srdan Marlovi¢, dipl. ink. arh. konzervator DOBARA OPSTINE HERCEG NOVI

Obvodwol studde

" |DENTIFIKACIJA KULTURNIH DOBARA, |~ -

DOBARA SA POT.KUI.T.VRUEDNOSTIMA | [odukoo kradt s maj 2018
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|- Podrucja planiranih prosirenja savremenih gradnje (na osnovu PPPNOP-a i PUP OHN-a)

m Podrucje kulturnih dobara, dobara s potencijainim kultumim vrijednostima i zona s
prepoznatim elementima kulturnog pejzaza

FoRAan oo
r DOKI€ GROUP DOO MUNICIPAUTY OF HERCEG NOVI
STUDY OF THE CULTURAL
e Srdan Marlovi€, acrhitect, architect-conservator PROPERTIES PROTECTION IN
MUNICIPALITY OF HERCEG NOVI
Contrwthon / process phase Fera -
DEVELOPMENTAL PREASSURES IN THE e
CONTEXT OF CULTUAR PROPERTIESIN |- mart 2018
MUNICIPAUITY OF HERCEG NOVOG e 10




Pisarnica Ministarstvo prostornog planirania,
urbanizma | drzavne Imovine
CRNA GORA Fimieno: (5, O, 20 26
UPR AV A Z A NEKRETNINE Org. jod. | Jd, klas max Redn'ibrox Piilag Vrjednos! |
PODRUCNA JEDINICA HERCEG NOVI ;
Broj: 917-109-568/2026/1 01322 Y26 - WF 56 _/ZS

Herceg Novi, 04. 05. 2026. godine g

Ministarstvo prostornog planiranja
urbanizma i drZzavne imovine

1V proleterske brigade br. 19
Podgorica

Postovani, u vezi sa Va$im zahtjevom broj: 04-332/26-1756/6 dostavljamo Vam list
nepokretnosti sa kopijom plana za katastarske parcel br. 533, 552, 554/3 1 554/1 K.O. Kumbor,
Opétina Herceg Novi.

S postovanjem,

Obradio: NACELNICA:
Igor Popovié, ing. geod. /' Mirjana Radusinovi¢
4‘" /02:#4- -

/



UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: HERCEG NOVI1
Broj: 917-109.5682026/1

Datum:; (4.05.2026.

~ 4
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=
]

S
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|
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1ZVOD I1Z DIGITALNOG PLANA
Obradio:

Broj plana: 3
Parcele: 553, 552, 554/3, 55411

Ov|erava
, Sluzbeno lice:

7 bl oscir




PODRUCNA JEDINICA

HERCEG NOVI

Broj: 109-919-6705/2026

Datum:  04.05.2026
KO: KUMBOR

UPRAVA ZA NEKRETNINE *

CRNA GORA

Na osnovu &lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu MINISTARSTVA PROSTORNOG PLANIRANIJA,

URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE, PODGORICA , za potrebe SL izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 336 - PREPIS

odaci o parcelama

0

Bro. Plan Potes ili Natin koriséenja Bon. 2
Broj Podbrof AXh. | gyjca | Datom uplsa | ylica i kuénl broj Osnov sticanja Kiasg | Povdionmcy.  Feihod
552 3 20/02/2025 IKUMBOR fiva 1. Klase 760 11.63
60 KUPOVINA
760 11.63
odaci o vlasniku ili nosiocu
Matinl broj - 1D bro) Nazly nosioca prava - adresa i mjesto — Prava — Obim prava
00DOU03G39927 ORTAK CONSTRUCTION D.0.0.PODGORICA Svojina m
BUL.IVANA CRNOJEVICA 95 PODGORICA 0

Ne postoje tereti i ogranitenja.

Naplata takse oslobodena na osnovu Clana 82, stav 4, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“SI. list RCG, br.

064/17 i 044/18)

Datum i vrijeme: 04.05.2026. 13:58:18

Nacelnik:

7 Rgllusinovi¢ Mirjana, dipl.pravnica



Y
Br. parcele
podbroj

Zgrada

Predmet
PD

Datum i yrijeme

Podnosilac

SadrZina

552/0

109-2-919-3622/1-2024

16.12.2024 13:09

ORTAK CONSTRUCTION
DOO-NOTAR OLJA

ZA UPIS PREDBILIEZBE NA KP. 552 LN.

%33 KO. KUMBOR- DJULOVIC SATNKA I

Datum i vrijeme: 04.05.2026. 13:58:18




UPRAVA ZA NEKRETNINE w

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI

Broj: 109-919-6704/2026
Datum:  04.05.2026
KO: KUMBOR

Na osnovu &lana 173 Zakona o drfavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SL. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupaju¢i po zahtjevu MINISTARSTVA PROSTORNOG PLANIRANJA,

URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE, PODGORICA , za potrebe SL izdaje se
LIST NEPOKRETNOSTI 525 - PREPIS

Podaci o parcelama
Plan Natin koriiéenja Bon.
Broj Podbrof el | T [ Datum upisa| i | kuén broj Osnov sticanja Kasa | Povrsina | Prihod
554 1 3 UMBOR Sume 1. klase 7437, 19.34
60 IK KUPOVINA
7437 19.34
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matical broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa | mjesto “Prava Obim prava
0000002703220 WINMORE INVESTMENTS D.0.0. Svojina "
HERCEG NOVI  Herceg Novi
Podaci o teretima i ograni¢enjima
Bro, Redni Datum upisa
Broj Podvrojl Brol | pp [ HSCH Natin korlienja o s Opis prava
12/04/2021
Zabilj " ivani
5541 1 Sume 1. Klase e OB SE 14 318 U KORIST OPSTINE H
s NOVI BR.02-2-UP/S-33826/2020-3 OD 10.12.2021 GOD.
Zabilj stupka
sy | FORSROE IR arvanan K umiow Ianoa,
s eur
554 1 2 Sume 1. klase R ZNOVY RIESENIA UPRAVE LOKALNIH JAVNIH
14:24 PRIHODA BR. 02-20-UP/5-52/2022-3 OD 29.11.2022.
GODINE
03/07/2024
Zahiljezba poresko potraZivanj
554 1 3 Sume 1, kiase 0 1ZNOSU OD 14313.57E U KORIST OPSTINE H
Sils NOVI BR.02-2-UP/5-184/23-3 OD 17.05.2024 GOD.

Datum i vrijeme:  04,05,2026. 13:55:38



064/17 i 044/18)

B Natelnik:

\ =2
el

dusinovié Mirjana, dipl.pravnica

Datum i vrijeme: 04.05.2026. 13:55:38



da
Brﬁome z‘;; Predmet Datum | vrijeme Podnosilac SadrZina

2. ¢ UPRAVA LOKALNIH ZABILIEZBA RIESENJA O
554/1 109-3-919-1790/1-2022| 28.12,2022 13:50 JAVNIH PRIHODA OP OB%E\?&T% p‘%‘a%gg

Datum i vrijeme: 04,05.2026. 13:55:38



UPRAVA ZA NEKRETNINE w

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
HERCEG NOVI

Broj: 109-919-6703/2026
Datum:  04.05.2026
KO: KUMBOR

Na osnovu &lana 173 Zakona o drfavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "S1. list CG" br, 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu MINISTARSTVA PROSTORNOG PLANIRANIJA,

URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE, PODGORICA , za potrebe SL izdaje se
LIST NEPOKRETNOSTI 728 - PREPIS

Podaci o parcelama
B Plan Potes ili Natin koriiéenja Bon. 2
Broj Podbrof jatoh | gujey [Datum upisa| uiica i kuénl broj Osnov sticanja blagg | Povilaanci  Friked
553 3 30/10/2024 [KUMBOR ume 3, klase 1365 T.09)
60 KUPOVINA
554 3 3 30/10/2024 IKUMBOR ume 3. klase %4 007
60 0 |KUPOVINA
1449 1.16
odaci o vlasmiku 1li nosiocu
Maticni braj - 1D broj Naziv nosloca prava - adresa 1 mjesto Prava ~Obim prava
2806977210250 ORAHOVAC MEDACA ALEN Svojina xs:
0 KUMBORSKIH RIBARA 75 Kumbor 0

Ne postoje tereti i ograniCenja.

Naplata takse oslobodena na osnovu &lana 82, stav 4, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sl. list RCG, br.
064/17 i 044/18)

Nacelnik:

o s

I.'\ y,
A Radpsinovié Mirjana, dipl.pravnica

Datum i vrijeme: 04.05.2026. 13:54:59



Predmet

Datum | vrijeme

Podnosilac

SadrZina

109-2-919-1106/1-2024

30.04.2024 08:07

ATLAS BANKA AD -J1
BAJOVIC JASMINKA

VUIINOVI¢ DANIEL T DR

BRISANJE IZVRSENJA NA KP 610, 611,

Br. parcele | Z8rada
podbroj PD

553/0

554/3

109-2-919-1106/1-2024

30.04.2024 08:07

TLAS BANKA AD -JI

A
BAJOVIC JASMINKA

613, 622/1, 538, 553, 554/3 KO KUMBOR -

VUIINOVIE DANIJEL 1 DR

BRISANJE IZVRSENJA NA KP 610, 611,
613, 622/1, 538, 553, 554/3 KO KUMBOR

Datum i vrijeme:

04.05.2026. 13:54:59



L o BRI NI TR R e

£X . -
_urbenizma | drzavne Imovine
Primijeno: EL oY. 2074
Broj: 03-D-1047/2 Org. e | &% ves o | fodei ot | Py Vi rica, 08.04.2026. godine

044 332/2¢ - 13Ey ,
MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo

~

Podgorica
UL, IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-1047/1 od 02.04.2026. godine

PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova

Postovani,

Povodom Vasgeg zahtjeva broj 04-332/26-1756/2, kojim ste trazili misljenje o potrebi procjene uticaja
na zivotnu sredinu za izgradnju objekata turistickog naselja oznake T2-X na UP 207, zona 2, u
zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana ,Kumbor* (,SI. list CG — opétinski propisi®, br. 36/13) i Izmjena
i dopuna Prostorno-urbanistickog plana Opstine Herceg Novi (.Sluzbeni list Cme Gore", br. 076/25),
Opétina Herceg Novi, a u cilju izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova Elvisu Leki¢u iz Podgorice,

obavjestavamo Vas sljedece:

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 spisak projekata utvrdeno je da je u Listi Il navedene Uredbe predvideno da se za ,Vikend
naselja, turisticka naselja i hotelske komplekse van urbanih sredina, kao i njihovih pratecih sadrzaja”,
redni broj 12, tacka (b), sprovodi postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod nadleznog organa
za poslove zastite zivotne sredine.

Imajudi u vidu da se u konkretnom slu¢aju radi o izgradnji objekata turistickog naselja na UP 207,
zona 2, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Kumbor" (,SI. list CG — opstinski propisi®, br. 36/13),
u Herceg Novom i Izmjena i dopuna Prostorno-urbanisti¢kog plana Opstine Herceg Novi (,Sl. list CG",
br. 076/25), Opstina Herceg Novi, neophodno je da investitor, shodno Zakonu o procjeni uticaja
na zivotnu sredinu (,,Sluzbeni list Crne Gore", br. 075/18 i 084/24), sprovede postupak procjene
uticaja na zivotnu sredinu kod nadleznog organa.

S postovanjem,

Za direktora

Po ovlaséenju

a NLarko Medenica
= acelnik

AGENCIJA ZA ZASTITU

D ZIVOTNE SREDINE

OO 00(7 CRNE GORE
OOO DOO o IV Proleterske 19
%DO OO Q 81000 Podgorica, Cme Gora
NS, & tel.: +382 20 446 500

/ Q email: epamontenegro@gmail.com

AGENCIIA TA ZASTITY WWW.epR.Org e

LIVOTNE SREQINC
CANE GORE
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www.hercegnovi.me

Pisarnica Ministarstvo prostornog planiranja,
Broj : 02-13-341-Up I-120/ 26 ____urbanizma i drzavie imoyine  17.4.2026.
Za: Ministarstvo prostornog planiranja s A
a P ep ’ 0. jea. |} .52 i | =sariaeoj | Prilag Viijednost
urbanizma idrZavne imovine

Podgorica 0?'??‘2/ Eé‘— 77 S’6/ k5

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 urbanisticko-tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju  objekta turistickog naselja oznake T2-X na UP 207 K.O. Kumbor , u zahvatu DUP-a
Kumbor (,Sl.list CG- opstinski propisi “ br. 36/13), Izmjena i dopuna PUP-a opstine Herceg Novi
(,Sllist CG” br. 76/25), na osnovu ¢lana 143 stav 2 Zakona o uredjenju prostora (,Sl.list CG” br.
19/25) , auvezi sacl. 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 nacinu rada
lokalne uprave (“Sl. list RCG-op3tinski propisi” br. 41/21, 5/22, 33/22, 7/24) ,¢lana 8 stav 10 i ¢lana
49 Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (“Sl. list RCG-opstinski propisi” br. 7/09 ,35/09,
17/15, 27/16), izdaje

SAOBRACAJNO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta turistickog naselja oznake T2-X na UP
207 K.O. Kumbor koju ¢ine kat.parc. 553, 552, 554/3 i 554/1, sve K.O. Kumbor uzahvatu DUP-a
Kumbor (,Sl.list CG- opstinski propisi “ br. 36/13) i Izmjena i dopuna PUP-a opstine Herceg Novi
(,,Sl.list CG" br. 76/25)

1. OP3TI SAOBRACAINI-TEHNICKI USLOVI
1.1.Postojece stanje

Okosnicu saobracaja lokaliteta kome pripadaju predmetne parcele ¢ini  Jadranska
magistrala M1 Herceg Novi — Kotor koja predstavlja primarnu saobra¢ajnu mrezu , ali ne tangira
predmetnu lokaciju . Jedini javni put u blizini jeste nekategorisani pjesacki put-kat.parc. 556 K.O.
Kumbor koji tangira predmetnu lokaciju .

1.2.Planirano stanje

Planirana saobracajna mreza je uslovljena delimi¢no nasledenim stanjem, novom parcelacijom
zahvacenog prostora sa novoplaniranim sadrZajima i planiranom mrezom . Jadranski put Herceg Novi
- Kotor pripada primarnoj putnoj mrezi i po rangu je saobracajnica prvog reda i kao glavna prilazna
saobracajnica ovom delu naselja i prihvata spoljni saobracaj i raspodeljuje ga na ulice unutar naselja.

Za lokaciju - UP 207 K.O. Kumbor koju ¢ine kat.parc. 553, 552, 554/3 i 554/1, sve K.O.
Kumbor, DUP-om Kumbor ( sl. 1,2 plan regulacije i saobracajno rjeSenje) definisan je kolski prilaz



sa novoplanirane kolsk('J-pjes‘aéke ulice koja lokaciju tangira sa istoéne strane strane , a u nastavku
se uklapa u novoplaniranu dvosmjernu ulicu oznagenu brojem 1- ,ulica 1, trasa definisana
vaZe¢im UP ,Amatist” . Novoplanirana saobracajnica -, ulica 1, priklju€uje se na magistralni put
preko planirane raskrsnice, dato u (grafi¢kom prilogu 4).

Shodno &lanu 73 Zakona o uredjenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 019/25 od
04.03.2025, 028/25 od 19.03.2025, 049/25 od 20.05.2025), uredivanje gradevinskog zemljista u
smislu ¢lana 68 stav 1 tacka 1 ovog Zakona : izgradnja pristupnih puteva i ulica u naselju, javne
rasvjete, objekata i uredaja za javno vodosnabdijevanje i upravljanje komunalnim otpadnim i
atmosferskim vodama, do prikljucka na parcelu, ukljuéujuci i prikljuéak, moZe izvrsiti i investitor
odnosno zainteresovani korisnik prostora.

Medusobni odnosi investitora odnosno zainteresovanog korisnika prostora i jedinice lokalne
samouprave, u slucaju iz stava 1 ovog ¢lana, ureduju se ugovorom.

-Regulacija:

--Medjusobna udaljenost gradjevinske linije objekata (GL1) i regulacione linije (RL) planirane
saobracajnice iznosi:

- min 5,0 m, preporuka projektantu min. 7,0 m,

-Nivelacija:

- U Sto vecoj mjeri postovati postoje¢u nivelaciju terena.

- Nivelacija u okviru uredenja terena vrsi se terasasto, potpornim zidovima sa "licem" od
kamena.

-Pravila za rjeSavanje parkiranja u okviru urbanisticke parcele:

| Prema DUP-u Kumbor predvidjeno je 5 PM / 100m2 povriine objekta.

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

Namjena objekta Broj parking mjesta

Parametri parkiranja prema lzmjene ji
dopune PUP-a OHN '

|

Stanovanje ‘ (na 1000 m2 BRGP) 15 PM

|
Restorani, kafici (na 1000 m2 BRGP) 150 PM
Poslovanje ' (na 1000 m2 BRGP) 30 PM
Apartmani | 4 PM za 5 apartmana

Za hotele i objekte apartmanskog tipa = 1 parking mjesto na 4-6 leZajeva
Hoteli (na 1000 m2 BRGP) 15 PM



ostali sadrzaji prema vaZe¢im CG normativima, a ukoliko
nepostoje prema EU normativima

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

Ukoliko se u nekom objektu ili na lokaciji planira garaza obavezno iskoristiti nagibe i denivelaciju
terena kao povoljnost. Garaza moze biti jednoetazna iliviSeetaina, a moze se izvesti kao klasi¢na ili
mehanicka. Ukoliko se gradi klasicna garaza, rampa za ulaz u garazu mora poceti od definisane
gradevinske linije.Rampe za ulazak u garaZe ispod objekata projektovati sa poduznim nagibom za
otkrivene max.12% a za pokrivene max.15%.Sirina prave rampe po voznoj traci min.2,75m, slobodna
visina garaze min.2,30 m, dimenzija parking mjestamin.5,0mx2,5ma $irina prolaza min.5,5m.

Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omoguéi maksimalno ozeljenjavanje. Koristiti po
mogucnosti zastor od prefabrikovanih elemenata (beton-trava), a ako ima moguénosti poZeljno je u
sklopu parkinga obezbijediti prostor za visoko zelenilo, kontejnere za smece i osvetljenje.

-Prilikom projektovanja i izgradnje garaZe pridrzavati 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”).

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

' : Y- b LW §

SI. 1, Graficki prilog -plan parcelacije i regulacije , DUP Kumbor



Sl. 2, Graficki prilog -plan saobraéaja , DUP Kumbor
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SlI. 3, Graficki prilog -plan saobracaja - Izmjena i dopuna PUP-a opstine Herceg Novi



SI.4- plan saobraéaja UP , Amatist “

DOSTAVITI: RUKOVODILAC SEK'I:QRA ZA SAOBRACAJ SEKRETAR

- naslovu, GRADSKU INFRASTRUKTURU z m
s g \ LA

- udosije, , oW\ Me a 7f

- arhivi. Tatjana Vukovic dipl.jng.grad. fev{) i¢ dipl. ecc.



R RASFAS ALV PR NIVHTTRCVEI O T

Put 1 Hercegav cke brigade 3 , 85340 Herceg Novi, Crna Gora

Tanjd,

ViK Broj:02-1325/26: "'2 5 @\( INISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA,
Datum: 16.04.2( 2 [ Pricg | Vikednost URBANIZMA 1 DRZAVNE IMOVINE

269 e |
IV proleterske brigade 19, Podgorica
ﬂy '552/% 4@%&?&% zaht]éva KABINET PREDSJEDNIKA OPSTINE
ODGOVOR NA ZAHTJEV ZA DOBIJANJE PROJEKTANTSKO
VODOVODNIH I KANALIZACIONIH USLOVA

Na osnovu VaSeg zahtjeva broj 02-1325/26 od 02.04.2026.god. za dobijanje projektantsko
vodovodnih i kanalizacionih uslova za izgradnju objekata turistiCkog naselja oznake T2-X na UP207,
zona 2, na lokaciji koja se sastoji od katastarskih parcela broj 553, 552, 554/3 i dijela kat.parc.broj
554/1, sve k.o. Kumbor, koji se pred Ministarstvom vodi pod brojem 04-332/26-1756/3 od
30.03.2026.god., konstatuje se:

Vodovod:

< Na predmetnoj lokaciji ne postoje tehnicki uslovi za prikljucenje objekta na gradsku vodovodnu
mreZu;

< Po zavrietku izgradnje rezervoara ,Kumbor 2", potisnog i distributivnog cjevovoda i zavrienom
tehnickom prijemu, bice omoguceno priklju¢enje na gradsku vodovodnu mrezu;

Kanalizacija:
< Na predmetnoj lokaciji ne postoji 1zgradena gradska kanalizaciona mreZa;

< U trupu saobraéajnice planirano je polaganje fekalnog kolektora GRP DN 400 mm, nakon &ije
izgradnje i tehni¢kog prijema Ce biti omoguceno prikljuéenje na gradsku kanalizacionu mreZu.

Dostavljeno :

- podnosiocu zahtjeva
- tehnickoj sluzbi

- arhivi
InZenjer za prikljucke Tehni¢ki rukovodilac B VD Izvrini direktor
iprojektovanje //,,
/ (_’{,{::-"" 4@%{ (( "BONCEOLY - . 1 "5._\.,‘,__
3 RAHATIASALS
\ Lidijg?@novié : Gf{ran Simovié \\.\;1 - Zoran Bijeli¢
/- — Ntes 2

Centrala: +382 31323 166; Call Centar; 19966; www.vikhn.me ; e-mail: vodovodhn@t-com.me;
PIB:022 931 96; PDV: 20/31-00090-7; Ziro raéun: CKB 510-169-18; LB.: 565-7096-42; HB 520-4294-94
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e :J Uprava za zastitu kulturnih dobara / o8
AN "} | Podruéna jedinica Kotor 2006
- Plsarnica Ministarstvo prostornog planiranjs. DA JE VJ ECNA CRNA GORA

urbanlzma { drzavne imovine
IO

F-w,»rc

Qrg. e 7 vas e
Br: UP/I-05-505/2026-

Datum: 06.07.2026 godiné. 6(1‘1 3}2/ 16 - 1756

Uprava za zastitu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine broj 04-332/26-1756/5 od 30.03.2026.godine dostavljen
20.04.2026. godine i zaveden pod brojem UP-05-505/2026-1, za izdavanje konzervatorskih
uslova za potrebe izrade urbanisti¢ko - tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekata turistiékog naselja oznake T2-X u zoni 2, na UP207 koja je formirana od
kat.par. broj 553, 552, 554/3 i 554/1 KO Kumbor u zahvatu Izmjena i dopuna PUPa Opstine
Herceg Novi ("Sl.list Crne Gore" br. 76/25), DL_JP JKumbor* («Sl.list CG-opéstinski propisi» broj
36/13), te shodno odredbama iz ID PUPa OHN,shodno Smjernicama za primjenu plana
izdatim od Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine juna 2025
godine, (tekstualni dio , knjiga 4, dio 9.9), saglasno ¢lanu 102 stav 2 i €l. 101 stav 2 Zakona o
zastiti kulturnih dobara ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24), te €l. 18 i Cl.
46 stav 2 Zakona o upravnom postupku (,Sl.list Crne Gore" br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),
glanu 26 dz Zakona o zaétiti prirodnog i kulturno- istoriskog podrucja Kotora ("Sl.list Crne
Gore" br. 056/13, 013/18, 067/19 ,033/26), donosi:

R sedni Lo0j Priv og Voed*ei

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za potrebe izrade urbanisti¢ko - tehnickih uslova za
izradu tehni¢ke dokumentacije za izgradnju objekata turistickog naselja oznake T2-X u
zoni 2, na UP207 koja je formirana od kat.par. broj 553, 552, 554/3 i 554/1 KO Kumbor
u zahvatu Izmjena i dopuna PUP Opstine Herceg Novi, DUP ,,Kumbor*

1. lzradi konzervatorskog projekta pristupi u skladu sa nacelima zastite kulturne bastine i
kroz studijski pristup, na osnovu prou¢avanja ambijentalnih vrijednosti predmetnog
prostora, kao i urbanistiékih, arhitektonskih, pejzaznih i ambijentalnih vrijednosti u zaledu
priobalnih naselja. Navedeni studijski pristup potrebno je adekvatno priloZiti u okviru
stilsko-hronologke analize Konzervatorskog projekta;

2. Novu gradnju vise objekata u turistitkom naselju (T2) predvidjeti uz prethodno
prouéavanja razvoja prostorne matrice neposrednog okruZenja i organizaciju neophodnih
sadrzaja uz maksimalno prilagodavanje obliku parcele, blizini susjednih objekata, nagibu
terena, tako da objekti prate teren, bez zasjecanja i velikih otkopa. PoloZaje objekata
odrediti tako da djeluju kao da su nastali spontano kroz vrijeme u skladu sa Zivotnim
potrebama (nije prihvatliivo objekte postavijati u medusobno strogo paraleinim i
simetriénim odnosima). Potrebno je da su uskladeni sa nasljedenim volumenom objekata
u zaledu priobalnih naselja, okolnim prostorom, prirodnim ambijentom, kulturnim
pejzazom i slikom grada®;
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ObrazloZenje

Uprava za zas$titu kulturnih dobara postupajuéi po zahtjevu Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine broj 04-332/26-1756/5 od 30.03.2026.godine dostavljen
20.04.2026. godine i zaveden pod brojem UP-05-505/2026-1, za izdavanje konzervatorskih
uslova za potrebe izrade urbanisti¢ko - tehnickih uslova za izradu tehnitke dokumentacije za
izgradnju objekata turistickog naselja oznake T2-X u zoni 2, na UP207 koja je formirana od
kat.par. broj 553, 552, 554/3 i 554/1 KO Kumbor u zahvatu Izmjena i dopuna PUPa Opstine
Herceg Novi, DUP ,Kumbor" te shodno odredbama iz ID PUPa OHN, a nakon uvida u
dostavljenu i raspolozivu dokumentaciju konstatuje sljedece:

Predmetna lokacija nalazi se u krajnjem istoénom dijelu katastarske opstine Kumbor, na
granici sa KO Benovici i na cca 40 m iznad magistraine saobrac¢ajnice Kotor-Herceg Novi,
u okruzenju ofuvanog kulturnog pejzaza;

Lokacija je u zahvatu ID Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Herceg Novi, DUP Kumbor
na kojoj je prema Nacrtu Urbanisti¢ko tehni¢kih uslova od kat. par. broj 553, 552, 554/3 i
554/1 KO Kumbor u zoni 2 formirana UP207, turistitko naselje T2-X, povrsine 9.655 m?.
Na lokaciji je planirana izgradnja vi$e objekata, a izgradenost na cijeloj lokaciji je 1i-1,0
odnosno max BGP je 9.655 m? i spratnost ¢etiri nadzemne etaze;

Predmetna lokacija je u oéuvanom pejzazu sa samoniklom autohtonom vegetacijom, pa se
preporuduje primjena principa mimikriénosti u odnosu na pejzaz prilikom izrade projekta.
Ovakav princip se zasnhiva na konceptima koji svoju inspiraciju crpe iz pejzaznih
karakteristika, i teze formiranju graditeljskih cjelina koje ostaju u "nevidljivoj” zoni uz
minimalno ometanje pejzazne slike odredenog podruéja.

Studijom zastite kulturnih dobara opstine Herceg Novi (u zahvatu ID PUP OHN) u grafickim
prilozima predmetna lokacija se nalazi:

- prilog br.6 — ,ldentifikacija i valorizacija kulturne bastine i kulturnog pejzaZa-zateCeno
stanje" lokacija je u o&uvanom kulturnom pejzazu priobalnih naselja (mede, terasasti dolci,
kultivisano tlo);

- prilog br.9 — ,ldentifikacija kulturnih dobara, dobara sa potencijalnim kulturnim
vrijednostima i o&uvanih elemenata kulturnog pejzaza“ predmetna lokacija je u zasticenoj
okolini podrugja Svjetske bastine (UNESCO), Zoni sa prepoznatim elementima
kulturnog pejzaza (o¢uvane ruralne graditeljske cjeline sa srednjovjekovnom parcelacijom
i kultivisanim zemljistem-dolcima);

- prilogu br.10 — ,Razvojni pritisci u kontekstu kulturne bastine Herceg Novog" lokacija je u
podrugju kulturnih dobara, dobara sa potencijalnim kulturnim vrijednostima i zona sa
prepoznatim elementima kulturnog pejzaza i zoni planiranog prosirenja savremene
izgradnje (na osnovu PPPNOP i nacrta PUP OHN);

-Prema odredbama iz tekstualnog dijela Studije zastite kulturnih dobara imaju se primjeniti
opste i posebne preporuke.

U Opstim preporukama izmedu ostalog navodi se:

,7.1. PREPORUKE ZASTITE KULTURNOG DOBRA NA LISTI SVJETSKE BASTINE |
NJEGOVE ZASTICENE OKOLINE (“Prirodno i kulturno-istorijsko podrucje Kotora” -
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potencijalnog kulturnog dobra iz pravca dominantnih vizura (vidikovci iz lokalnog
‘konteksta, zaleda, sa mora, glavnih kolski i pjeSaékih pravaca).

U cilju o¢uvanja ambijentalnih vrijednosti, izbjegavati akontekstualne urbanisticke koncepte
(grozdasti klasteri itd.) koji u o¢uvanom Kulturnom pejzazu Boke Kotorske i graditeljskim
karakteristikama OpStine Herceg Novi nemaju uporiste, i ugroZavaju opstanak lzuzetne
univerzalne vrijednosti (OUV UNESCO).

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

“PREPORUKE VI - KULTIVISANA OBRADIVA IMANJA U OKVIRU ISTORIJSKIH
NASELJA (Sutorina-lgalo, Topla, Kumbor, Denoviéi, Baosic¢i, Bijela, JoSica-Kamenar,
Buri¢i, v. mapa 6 i mapa 9)

U gornjim zonama naselja ocuvani su djelovi terasastih imanja koja su integralni dio
istorijskih naselja, povezani sa istorijskim objektima ili savremenim objektima vecih
gabarita koji su vremenom zamjenili istorijske objekte. Oéuvanje prirodnih vrijednosti
ovog pejzaza neophodno je kako bi se zastitila lzuzetna univerzalna vrijednost
zasti¢ene okoline kulturnog dobra na Listi svjetske bastine.

Ocuvati i obnoviti terasasta obradiva .imanja, podsticati obnovu i unaprijedenje
poljoprivrede, te na osnovu Odluka Komiteta za svjetsku bastinu (UNESCO) i studije HIA
Boka Kotorska u dijelu koji se odnose na bafer zonu, ispitati opravdanost prenamjene
velikih zona istorijskog poljoprivrednog u gradevinsko zemljiste.

Oduvati i obnoviti elemente kulturnog pejzaZa (mede, putevi, staze, mostovi, arhitektonski
obradeni izvori vode, regulacije vodo-tokova i sl.), i posmatrati ih kao resurs za razvoj
kulturnog i rekreativnog turizma.

Postojeée elemente graditeljskog nasljeda (kuce, pomocne objekte, bunare) u okviru ove
zone oéuvati i obnoviti u skladu sa konzervatorskim principima.

Posebnu paZnju obratiti na tretman rubnih zona u kontaktu sa dijelovima naselja sa
savremenom urbanizacijom gdje se predlaZe oStra i jasna granica definisana pojasom
kultivisanih zelenih povrsina sa visokim rastinjem (primorski bor, ¢empresi, visoko
Zbunasto zelenilo, makija).

Moguéa je modernizacija i planiranje proSirenja trasa postojec¢ih saobracajnica u cilju
poveéanja kvaliteta saobracajnog konfora uz primjenu adekvatnih konzervatorsko-
korektivnih mjera za sanaciju o§te¢enog pejzaZa (tradicionalne tehnike gradnje podzida u
kamenu i ozelenjavanje, opSte preporuke 7.1.).

Kod rjeSavanja novih saobracajnica, trase birati pazljivo i odgovorno, uz maksimaino
duvanje prirodnog i kulturnog pejzaZa, kao i istorijskih pjeSackih staza, uz primjenu
adekvatnih  konzervatorsko-korektivnih mjera za sanaciju o8teéenog pejzaZa
(tradicionalne tehnike gradnje podzida u kamenu i ozelenjavanje,
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Preporuka je da se gradnja novih rizorta planira na mjestima gdje je ve¢ zapocet odreden
‘oblik gradnje kako bi se novim planskim rjeSenjima izvrSilo ublaZzavanje negativnosti
neplanski podignutih objekata i naselja. Preporuka je da se postojeci rizort hoteli mogu
dogradivati/nadogradivati u skladu sa parametrima za ovu vrstu objekata i kapacitetima
lokacije, uz postovanje izvornih arhitektonskih rjeSenja i karakteristika neposrednog
konteksta (prirodne ili izgradene sredine).

PrediaZe se da se prilikom definisanja urbanisti¢ko-arhitektonskih koncepata novih rizort
hotela van urbanog podrucja (na Lustici u zaledu Herceg Novog) razmotre dva
konceptualna polazista koja su u svjetskoj praksi u zonama u kojima su prepoznate
izuzetne kulturno-istorijske vrijednosti dale dobre rezultate: 1) Mimikri¢nost u odnosu na
graditeljsko naslijede; 2) Mimikricnost u odnosu na pejzaZ.

Mimikriénost u odnosu na graditeljsko naslijede je zasnovano na inspiracifi koja se crpi iz
primjera lokalne graditeljske tradicije (ruralne graditeljske cjeline), i teZi ka formiranju
eksplicitne i uodljive graditeljske cjeline koja daje novi identitet prostoru, arhitektonsko-
urbanistiéki koncept mora proisteéi iz analize sklopova ruralnih cjelina pripadajuceg
kulturnog pejzaza, a planiran pejzaZno vidljiv gabarit i volumen ne bi trebao prelaziti
dimenziju prosjec¢nog istorijskog sela.

Mimikriénost u odnosu na pejzaZ se zasniva na konceptima koji svoju inspiraciju crpe iz
pejzaznih karakteristika, i teZe formiranju graditeljskih cjelina koje ostaju u “nevidljivoj” zoni
uz minimalno ometanje pejzaZne slike odredenog podrucja.

Hotelsko-turiskitéke kapacitete koji su po svom programu obimni i gabaritni planirati i
zasnivati na konceptu “mimirkiénost u odnosu na pejzaz” jednostavnim minimalistickim
rjeSenjima, teZedi da planirane strukture u cilju ocuvanja Izuzetnih univerzalnih vrijednosti
(OUV) ostanu nevidljive u prirodnom ambijentu.

Preporuka je da se prilikom planiranja novih i rekonstrukcije postojecih rizort hotela
planiraju nove sadnice primorskih borova - pinija koje posjeduju kapacitet da iz dalekih
vizura vizuelno saniraju izgradeni pejzaz, a u mikro ambijentu stvaraju reprezentativan
vizuelni i ambijentalni utisak (primjer hotela Palmon Bay, hotela Park, zatim park u Igalu,
kolonija na litici jugozapadno od parka Boke Boke, kolonija ¢empresa u blizini kanjona
Nemile i si).

Preporuka je da se prilikom planiranja novih rizort hotela na Lustici planiraju sadnice
primorskih borova - pinija, kao izuzetno kontekstualnog tipa visokog rastinja koje se vezuje
za ovo podrudje, te da se ne planira sadnja palmi koje bi narusile autenti¢nost vegetacije
ovog podréja.”

Shodno Izmjenama i dopunanama Prostorno urbanistickog plana Opstine Herceg Novi,
izradenog od strane Ministarsva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, jun
2025. godine, Knjiga 4 - Smjernice za primjenu, poglavlie 9.9 Uputstvo za izdavanje
Urbanisticko tehnickih uslova , uvodni dio glasi: Ovo uputstvo je namjenjeno za lakSu primjenu
PUP-a u konkretnim sluéajevima. Svi uslovi su relativni u zasti¢enim podrucjima i mogu
biti korigovani konzervatorskim uslovima Uprave za zastitu kulturnih dobara. Tertorije
kulturnih dobara odredjene su graficki.

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