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Broj: 08-8832/8 ' urbanizma
Podgorica, 11.01.2023. godine

Crna Gora

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, na osnovu Glana 74.
Zakona o planiranju prostora i izgradnj i objekata (,Sluzbeni list Crne Gore*, br.
64/17, 44118, 63/18, 11/19, 82/20186/22) i podnijetog zahtjeva Us Zorana iz Herceg
Novog, izdaje: '

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za fzgradnju objekata turisti¢kog naselja— T2 na UP167, zona B, u zahvatu DrZavne
studije lokacije ,Sektor 1- Rt Kobila, Njivice, Usée Sutorine” (Sl. List CG*, br. 62/18),
u Herceg Novom.

[ PODNOSILAC ZAHTJEVA: [ ZORAN US iz Herceg Novog

POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija je neizgradena.

[PLANIRANO STANJE

‘Namjena parcele odnosno lokacije

Shodno grafitkom prilogu br, 12 Plan namjena povr§ina — Zona B, UP167 nalazi se
‘u urbanistickoj zoni B sa planiranom namjenom turisticko naselje - T2.

{T2) Turistiko naselje

Vrste objekata za pruzanje usluge smijestaja koje su predvidene: u okviru ove
namjene su visoke kategorije (4 i 5 zvjezdica).

PreporuGuje se izgradnja specijalizovanih hotela i turistickih naselia &ime e
cjelokupna ponuda i atraktivnost mjesta biti podignuta na visi nivo. Ovakav karakter
turistickih objekata omogutava njegovo funkcionisanje tokom cijele godine,
nezavisno od turistitke sezone.

Namjena turistiCko naselie (T2), kategorije minimum 3 zvjezdice, planom je
predvidena u okviru:
- urbanistitke zone B, turistika naselja iznad postoje¢eg naselja Njivice




-U zoni B na UP UP119, UP146, UP154, UP155, UP156, UP157, UP158, UP162,
UP163, UP167, UP168 i UP169 planira se izgradnja vide novih turisti¢kih naselja
uz obaveznu izradu Elaborat identifikacije i valorizacije zelenila koja ée pozicionirati
planirane objekte turistitkog naselja. Ukupni planirani kapacitet je 340 kreveta.
Kategorija turisti¢kih naselja je minimum 3 zvjezdice.

U okviru turistickog naselja mogu se planirati hotel sa depadansima ili turisticko
naselje u skladu sa Zakonom o turizmu (SI. list Crne Gore*, broj 61/10, 40/11, 53/11
i-31/14) U turistickim naseljima (T2) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje
30% u osnovnom objekiu, a najvise 70% u “vilama” ili depadansima. Ukupna
povrsina prostora planirana za osnovne objekte hotela je najmanje 50% a ukupna
planirana povrsina za depadanse ili “vile” je najvise 50%.

Pravila parcelacije

UP 167 (zona B) sastoji se iz djelova katastarskih parcele 5790/2, 5790/1, 5791,
579212 1 58011 KO Sutorina, u zahvatu Drfavne studije lokacije ,Sektor 1 - Rt
Kobila, Njivice, Us¢e Sutorine” (SI. List CG" br. 62/18), u Herceg Novi.

Na grafickim prilozima Plan parcelacije i Plan regutacije i nivelacije definisane su
granice urbanistitkih parcela, preko koordinata tadaka, kao i poloZaj gradevinske i
regulacione linije. '

Za urbanisticke parcele koje se nalaze u zonama vrijednog 2'e.le_nila_
{gradevinska linija roze boje) prije odredivanja pozicije objekta obavezno je
| uraditi Elaborat identifikacije i valorizacije zelenila.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija definisana je osovinom saobraéajnica, &ije su koordinate
prikazane u grafi¢kom prilogu Plan sacbracaja..

Gradevinska linija utvrduje se ovim planom u odnosu na reguiacionu liniju, a
predstavija liniju do koje je dozvoljeno graditi-objekat. Na ovaj nacin je, umjesto linije
na koju se smjestaju objekti svojim uliénim fasadama, definisana zona gradnje u
kojoj je dozvoljeno smjestanje planiranih objekata, bez.obaveze lociranja objekata
ha samu gradevinsku liniju. Ovakav pristup je bio neophodan zbog potrebe da se
-omoguci dovolina fleksibilnest pri projektovanju objekata. Gradevinska linija je
definisana koordinatama tagaka u grafickom prilogu Plan parcelacije, regulacije i
nivelacije.

U okvitima postavijenih gradevinskih linija dozvoljeno je slobodno postavijanje i
formiranje gabarita-objekta, a u skladu sa specificnim zahtjevima ove namjene. Na
urbanistickim parcelama ove namjene moze biti izgraden jedan ili viSe objekata..

Visinska regulacija definisana je maksimalnim brojem nadzemnih etaZa koja je
definisana u analitickim podacima za svaku pojedinadnu urbanisticku parcelu. Osim
maksimalnog broja nadzemnih etaZa planom je definisana i maksimaino dozvoliena
visina objekta. Maksimalno dozvoljena visina objekta se izrazava U metrima i znadi
distancu od najniZe kote okolnog konaéno uredenog i nivelisanog terena ili trotoara
uz objekat do kote sliemena ili viienaca ravnog krova. U slu¢aju turistitkog naselja.
na rtu Kobila definisana je i maksimalna visina objekta kao visina kote sliemena if
ili vilenaca ravnog krova izraZena u metritha nadmorske visine.




U slugajevima kad je maximalna spratnost objekta:
- jedna etaZa to znaci da je maximalno dozvoljena visna objekta 5m
- dvije etaZe to znati da je maximalno dozvoljena visna objekta 9m
- tri etaze to znati da je ukupna maximalno dozvoljena visna objekta 11m
- Cetiri etaZe to zna&i da je maximalno dozvoljena visna objekta 14 m
- pet etaZa to znaci da je maximalno dozvoljena visna objekta 17m
- Sest etaza to znati da je maximalno dozvoljena visna objekta 20 m
- sedam etaZa to znadi da je maximalno dozvoljena visna objekta 23 m

Nadzemne etaZe mogu biti suteren, prizemlje, spratovi i potkrovije, a podzemna je
podrum: Ne postoje ograniéenja u broju podzemnih etaza. Podrum ne ulazi u
obracun maximalne spratnosti'i ukupne maximalne visine objekia.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta &iji se prostor nalazi isped poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze imati vise podrumskih etaza.

Povrsina pod podzemnim efaZama moe biti veéa od povrdina prizemlja.
Maksimalna zauzetost urbanisticke parcele podzemnim etazama je 60%.

Suteren je nadzemna etaZa kod koje se dio vertikalnog g"abarita nalazi iznad kote
konaéno nivelisanog terena oko objekta i &iji su horizontalni gabariti definisani
gradevinskom linijom. Nije dozvoliena prenamjena garaza u suterenu u druge

namjene.

Prizemije (P) je prva etaZa sa visinom poda jednakom i viSsom od okolnog
uredenog terena, {j. prva etaZa iznad suterena ili podruma.

Spratje (1do N) svaka etaZa izmedu prizemilja i potkrovlja/ krova.

Potkrovlje (Pk) moZe biti zavrsna etaza. NajniZza svijetla visina potkrovlja ne moze
biti veca od 1.20 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovija i sprata poklapaju.

Najveca visina etaze za obratun visine gradevine, mjerenja izmedu gornjih kota
meduetaZnih konstrukcija iznosi; '

-za garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m;

~Za stambene etaZe do 3.5 m;

-za poslovne etaze do 4.0 m;

-izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveca
visina prizemne etaZe na mjestu prolaza iznosi 4.5 m. o
Spratne visine mogu biti veée od gore navedenih visina ‘ukoliko to i ziskuje
specijalna namjena objekta ili primjena posebnih propisa uz obavezu da se posiuje
planom definisana maksimalna dozvoljena visina objekta.

Nivelacija se bazira na postojecoj nivelaciji terena.

Prilikom projekiovanja tehnigke dokumentacije postovati: _
*Pravilnik o nadinu izrade i sadrZini tehnitke dokumentacije za gradenje objekta (SI.
list CG, br. 044/18); o _

+Pravilnik o nainu obraéuna povrsine i zapremine zgrade (“S. List CG”, br. 060/18);
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*Pravilnik o vrstama, minimaino-tehnigkim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 036718 od 31.05.2018).

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

MJERE ZASTITE OD ELEMENTARNIH | DRUGIH NEPOGODA

Predvidena je zaStita od elementarih nepogoda, na osnovu Zakona o zastiti i
spaSavanju (“Sluzbeni list CG”, br. 13/07, 32/11 i 54/16), Pravilnika o mjerama
zastite od elementarnih nepogoda (“Sluzbeni list CG”, broj 6/93Y) i vaZeéih tehnikih
normativa i standarda. Objekti su kategorisani u skfadu sa Pravilnikom o tehnickim
normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmigkim podrudjima
(,SluZbeni list SFRJ", br. 31/81, 49/82, 29/83, 2/88 i 52/90).

Predvidena je zastita od pozara na osnovu vaZecih zakonskih propisa i tehnickih
normativa (Pravilnik o tehnigkim normativima za spoljnu i unutradnju hidrantsku
mreZu za gadenje poZara - ,Slufbeni list SFRJ", broj 30/91) sa odgovarajuéim
brajem uliénih pozarnih hidranata.

Osnovna mjera civilne zastite je izgradnja skloniéta u skladu sa Pravilnikom o
tehnickim normativima za izgradnju skloniéta (SI. list SFRJ br. 55/83)

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti.od
elementamih nepogoda (SI. list RCG br. 57/1992) i Pravilnikom o mjerama zastite
od elementarnih nepogoda (S. list RCG br.-8/1993),

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima
za ovu vrstu objekata. U cilju zaStite od elementarnih nepogoda postupiti u skiadu
sa Zakonom o zastiti i spadavanju (»Sluzbeni list CGg, br.13/07, 05/08, 86/09. i
32/11 i 54/16) i Pravilnikom o mjerama zadtite od elementarnih nepogoda
{(»Sluzbeni list RCG«, br.006/93) i Zakonu o zapaljivim teénostima i gasovima
{(»Sluzbeni list CG«, br.26/10, 31/10, 40/11 1 48/15).

Shodno &lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14 i
44/18), pri izradi tehnitke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o
uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradiju,
rekonstrukeiju ilf adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomoéne prostorije i
objekte gdje se tehnologki proces obavija na otvorenom prostoru, duZan je da
predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnolodkim projektnim
zadatkom.

Na osnovu sadrzaja Karteseizmicke r_eonizacije Crne Gore (slika a) prostor koji
obuhvata DSL "SEKTOR 1" — Rt Kobila — Njivice - uée Sutorine je lociran u zoni
IX stepena MCS skale.




_USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Tehnickem dokumentacijom predvidjeti uslove | mjere za zagtitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,SluZbeni list
CG", br.75/18) i Zakonom za zastitu prirode (,;Sluzbeni list CG", br.54/16 1 18/19) na
osnovu uradene procjene uticaja na Zivoinu sredinu.

U cilju zadtite Zivotne sredine izmedu ostalih predvidena su i slijedeéa riesenja:
- -ograniGeno, minimaino kietanje motornih vozila unutar kompleksa;
-fekalne otpadne vode ¢ée se prije ispustanja filirirati | koristiti za navodnjavanje i
pranje slobodnih povrina; ' _
-kvalitet otpadnih voda mora odgovarati vazedim propisima:
-atmosferske vode ¢e se dijelom skupljati i upoirebljavati kao tehnitka voda;
-priklju€enje sadraja koji ispustaju ulja, masti i benzin vréi se preko taloznika i
separatora masti i ulja; _
-organski otpad iz kuhinja i li§¢e kompostovati i koristiti za fertilizaciju zemljista.

AKt Agencije za zastitu Zivotne sredine, broj 03-D-3694/2 od 15.12.2022.
| godine.

'USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE
' ZTN - zelenilo turistikih naselja

Na parcelama na kojima je planirano podizanje novih objekata, za koje je na
grafigkim prillozima iscrtana gradevinska linija (gradevinska finija roze boje),
potrebno je, ukoliko su u zonama oznadenim kao zone za zaétitu zelenila, izvriti
taksaciju postojeéeg zelenila, te nakon valorizacije postojedeg zelenila formirati-
korigovati.gradevinsku liniju tako da se zadri kvalitetno drvede.

Na ostalim parcelama ostvariti minimum 40% zelenih, nezastrtih povrsina, koje se
realizuju na tlu bez podzemnih etaZa. Krovno i vertikalno zelenilo ne ulazi u obragun
zelenih povrina. Ukoliko se planira formiranje podzemnih etaza (garaZiranje i sl.),
zelene povrSine se mogu realizovati i na povrSinama iznad podzemnih etaZa, ali.
njihov obracun ne ulazi u procenat zelenih povrsina osim ako dubina supstrata nije
veca od 1,4 m. Procenat zauzetosti zelenim povr$inama mozZe se realizovati samo




na urbanistickoj parceli koja. je predmet izdavanja UTU-a, nikako na povriinama
okolnog zastitnog pojasa il drugog vida zelenila u okruZenju.

Pripadajuca zelena odnosno slobodna povrsina, U novoformiranim  furistickim
podrudjima fzvan urbanih naselja, po.jednom leZaju je 100 m2 u objekiima sa 5
zvjezdica, 80 m2 u objektima sa 4 zvjezdice | 60 m2 u objektima sa 3 zvjezdice.
Na ravnim ili kosim krovovima objekata poZelino je planirati ekstenzivne li
‘intenzivne krovne vrtove, na odgovarajuéim supstratima. Krovno zelenilo ne ulazi u
obradun zelenih povrdina. _
Slobodne i zelene povrSine formirati tako da se korisnicima omoguce raziiiti
-ambijenti: otvorene terase, podijumi- platforme za odmor, zelenilom izdvojeni
intimni prostori posebno u zoni bazena, ukoliko se planiraju. Uz saobraéajnice
planirati kontinualan, minimum 5 m Sirok pojas visoke vegetacije sadene u vidu
drvoreda ili u slobodnom stilu sa spratom Zbunja, uz moguénost prekida za kolske
i pjesSadke ulaze na parcelu.

Slijediti osnovni princip zadrzavanja postojecih karakteristika pejzaZa, i to kroz
maksimalno oCuvanje autohtone vegetacije, i planitanje nove, koja po formi i izboru
vrsta ne smije u mnogome odudarati od posiojedih karakteristika pejzaza i
vegetacije uopste, bez suvi§ne introdukcije stranih vrsta- egzota (paime, topijarne
forme).

Na parceli obavezno planirati platoe za sjedenje sa adekvatnim zelenilom za
zasjenu ( pergole sa puzavicama, stabla koja razvijaju $iroku kro$nju, elementi
zasjene tipa jedra, i sl.) _ '

Pozelina je introdukcija stablasica, visokog Cetinarskog i liSc¢arskog rastinja,
pogotovo U zonama ka saobracajnicama i plaZi. Visoku vegetaciju pozicionirati tako
da ne ometa kvalitetne vizure ka moru.

Ukoliko se planira parkiranje na parceli; planirati zasjenu parking mjesta drvorednim
sadnicama li$éara, po jedno stablo na svako treée parking mjesto.

Predvidjeti hidrantsku mreZu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrsina.

USLOVI'| MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Prostor zahata plana predstavija dio zasticene okoline kulturnog dobra Prirodno i
kultumo istorijsko podrudje Kotora pa sve intervencije u njemu treba da budu
‘sprovodene tako da ne naruSavaju stvorene vrijednosti.

Ukoliko se prilikom lzvodenja radova naide ria arheoloske ostatke, sve radove treba
obustaviti i 0 tome obavjestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zadtitu kulturnih
dobara, kako bi se preduzeie sve neophodne mjere za njthovu zastitu.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Obezbijediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima smanjene: pokretljivosti u
skladu sa €lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom
o bliZim uslovima i naginu prilagodavanja objekata za pristup 1 kretanje lica
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sluzbeni list CG", broj 48/13 i 44/15).

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOGNIH OBJEKATA

I




USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

/

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
| REZIMU

/

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Dozvoljava se i fazna izgradnja pojedinaénih objekata.

U okviru parcela sa namjenom turizam (T1 i T2) obavezno u prvoj fazi planirati
izgradnju esnovnog objekata turistitkog nasefja/hotela a zatim izgrad nju depadansa
turisti¢kog naselja/ hotela-aparmana i vila.

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

Uslovi priklju€enja na elekiroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke
EPCG:

*Tehnicka preporuka za prikljutke potro$ada na niskonaponsku mresu TP-2 (!
dopunjenc izdanje) _

*Tehnicka preporuka — Tipizacija-mjemih mjesta )

Uputstvo i tehnigki uslovi za izbor i ugrad nju egraniCavada strujnog optereéenja
*Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS —EPCG
10/0.4 KV

Prema grafitkom prilogu br.17 Plan elektroenergetike infrastrukture i prema
uslovima nadleZnog organa.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prema grafi¢kom prilogu br.16 Plan hidrotehnicke infrastrukture | prema uslovima |
nadleznoy organa.

Akt Vodovod i kanalizacija d.o.o0. Herceg Novi, broj 02-:4404/22 od 21.12.2022.
godine. '

| Uslovi prikljugenja na saobradajnu infrastrukturu |

Prema grafikom prilogu br.15 Plan saobraéajne infrastrukture-Zona B. | prema
uslovima nadleZnog organa.

Sekretarijat za koemunalne djelatnosti Opstine Herceg Novi, broj 02-13-341-

Upi-1009/22 od 26.12.2022. godine.

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza _
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je poStovati sljedece preporuke:
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* Zakon o elektronskim komunikacijama. ( “Sl list CG”, br.40/13)
 Pravilnik o $irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje | gradnja drugih objekata ( “Sllist CG”, br.33/14)

» Pravink o tehnitkim 1 drugim uslovima za prikfuenje,
izgradnju i kori8¢enje elekironske komunikacione mrese, elektronske
komunikacione- infrastructure i povezivanje opreme i objekata ( “Si list CG”,
br.41/15) '

e Pravinik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i karis¢enje
pojedinih - vrsta elektronskih  komunikacionih mreza, elektronske
komunikacione infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG’, br.59/15)

» Pravilnik o zajedniékom korig¢enju elektronske komunikacione infrastructure
| povezane opreme ( “Sl list CG?, br.52/14)

Agencija za telekomunikaciie | postansku djelatnost upucuje na primjenu:

- sajtna kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnicke dokumentacije http:// www.ekip.me/regulatival:

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem stanju elekironske
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i

- adresu web portala htp://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga
sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku
djelatnost mogu da zatraZe otvaranje korisniCkog naloga, kako bi pristupili

georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH 1
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNIGKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno élanu 7. Zakona o geoloskim
istraZivanjima (“Sl.list RCG", br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG”, br. 73/10 i
28/11) izraditi Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o
rezultatima izvr$enih geologkih istrasivanja.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanistitke parcele UP 167

Povr§ina urbanistidke parcele 3854.67 m2
) o . . 10,30

Maksimalno dozvoeljeni indeks zauzetosti

Maksimalno dozvoliena zauzetost 1156 m2

parcele (m2)

Maksimaln dozvoljeni indeks 0.50

izgradenosti

Maksimalno dozvoljena BRGP (m2) 1927 m2




Maksimalno dozvoliena sprainost 3 etaZe
(max.ukupna visina objekat)

Broj turisti€kih jedinica 16

Broj kreveta (turista) 32

Broj zaposlenih 16
Ukupan broj korisriika. 48

Parametri za parkiranje odnosno garaZiranje vozila

Za sve urbanisticke parcele do kojih je predvidena k‘ollska iii kolsko pjesatka
saobradajnica potrebe za parkirahjem treba reavati u okviru parcele, saglasno
nofmativima iz Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini planske dokumentacije.

Saglasno tome, optimaini normativi za parkiranje za osnovhe grupe gradskih
sadrzZaja:

- stanovanje (na 1000 m2) -------———-- 10 pm;
- proizvodnja (na 1000 m2) —~----- e 14 pm;
- fakulteti (na 1000 m2) -- - 20 pm;
- poslovanje (na 1000 mM2) —-----——-m= 20 pm;
- frgovina (na 1000 m2) «---c----- 41 pm;
- hoteli i turisti¢ka naselja (na 1000 m2) -- 7 pm;
- restorani (na 1000 m?2) - -—— 81 pmi:.

- za sportske dvorane, stadione i sl. { na 100 posietilaca) - 17 pm.

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

Oblikovanje turistikog naselja uskladiti sa okruZenjem i ukiopiti u ebalno podrugje
Herceg Novog. _

Prilikom oblikovanja voditi raduna o jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti
forme topografiji terena, prilagodenosti kiimatskim uslovima i upotrebi autohtonih’
matreijala (kamen prije svega) i vegetacije. Zbog konfiguraciie i pejzaznih
vrijednosti terena objekat turistickog naselja pianiran je ne kao jedan dominantan
gabarit veé kao grupacija funkcionalnih i prostornih cjefina mimikrijski uklopljenih u
okruzenje. - _ '

Nije dozvolieno ogradivarije parcela sa namjenom T2. Koristiti zelenilo kao element
za formiranje. zasticenih ambijenata. Dozvolieno je rampama omogudéiti kontrolu
kolskog pristupa na parcelu.

ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE OBJEKATA
Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se pritagoditi autohtonom mediteranskom

-ambijentu. Objekte treba oblikovati u skladu sa lokalnim formama, bojama i
materijalima, i uop$te sa pejzaZom.
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Arhitektonsko oblikovanje objekata moZe biti u duhu savremenih arhitektonskih
struja, a moZe se bazirati na interpretaciji (ne i citiranju!) tradicionalnih formi.

U cilju obezbijedenja slobodnih dubokih vizura ka moru, na terenu u padu, objekie
projektovati ujednagene spratnosti'i koponovati sa smicanjem (razlika se pojavljuje
u visini samo kao posliedica praéenja nagiba terena).

Uz posebne utilitarne (tehniCke funkcionalne) zahtjeve, volumen zgrade (njena
veliina, odnosno gabarit) je u odnosu na prirodni ambifent prvi i osnovni kriterijum
kojeg se trebaju pridrzavati projektanti prilikom dalie projekine razrade postora.
Volumeni moraju definisan u skiadu sa_proporcijama tradicionalne, u skladu sa
ambijentom u kom se planiraju i ne smiju remetiti sliku kraja.

Preporuka je da se izmedu objekata stvaraju zeleni pojasevi po terasama, koji bi
vizuelno "ususkali" naselje ¢ime bi se izbjegao utisak zazidivanja i primjerenijeg
sagledavanja naseljasa mora.

Objekte projektovati na terasama koje prate izohipse..

Vazan elemenat ambilenta su suvozidi koji daju posebnu atraktivhost i
prepoznatliivost ovom predjelu i iste je potrebno inkorporirati u-buduéa riegenja.
Preporuduje se upotreba kamena prilikom oblikovanju otvora (“pragova”), krovnih
vijenaca | horizontalnih krovnih Zjebova. Prozore i vrata dimenzionisati prema
kiimatskim uslovima, uz osiguranje otvora za atraktivne vizure.

U ciliu preventivne zastite ambijentainih | prirodnih. vrijednosti okruzenja
preporucuju se sliedece mjere i smjernice za oblikovanje objekata i njihovih detalja:
- puna tektonska struktura jasnih brodova i punih zatvorenih povrsing;

- transponovanje tradicionalnih detalja i njihovo logicno i skladno prilagodavanje
savremenom izrazu- dimnjaka, oluka, zidnih konzola, ‘malih balkona, ograda,
kamenih okvira itd.:

- izrada fasada od prirodnog autohtonog kamena u povrsini od min 30% ukupne
razvijene povrsine fasade objekta

- preporucena osnovna boja fasade je bijela ili neka druga svijetla: boja;

- afirmacija prirodnih materijala, npr. preporuka je da brisoleji, grilie, Skure
kaovanjski zastort ha' prozorima i balkonskim ‘vratima budu od drveta ili drugih,
savrementh kvaliteinih materijala koji se Uklapaju u mediteranski. ambijent:

- izgradnja terasa; loda u ravni proéelja bez kori§¢enja ogradnih ,baroknih® stubica
(npr. balustrada®). _

Krovovi-mogu biti kosi jii ravni (po moguénosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i
krovnim bastama).Nagib kosih krovova ne treba da bude veéi od 33°. Ukoliko je
krov kosi, preporuguje se pokrivanje kanalicom. Krovna rie$enje -dvovodni krovovi
moraju biti planirani paralelno sa izohipsama — linjjom-obale. Kod kosog krova
maksimalna visina nadzitka je 1.2m. Imaudi u vidu vrijednost prostora koji je tema
predmetnog plana, obavezna je izrada grafickih prikaza vizura od mora prema
lokacifi kao i-adekvainih presjeka kroz teren (prikaz Sire situacije- odnos lokacije i
mora) a sve kako bi se provjerio odabir gabarita objekta.
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Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Tehnitku dokumentaciju raditi u skladu Pravilnikom o sadr¥ini eleborata o
energetskoj efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG*, broj 47/13).

Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu
primjenu.energije direktnog sunéevog zragenja. Pobolj$anje energetske efikasnosti
posebno se odnosi na izgradnju niskoenergetskih objekata, ugradnju ili primjenu
unaprijedenje. uredaja za klimatizaciju i pripremu tople: vode koriscenjem solarnih
panela zap zagrijavanje, unaprijedenje rasvjete upotrebom izvora svjetla sa malom
instalisanem snagom (LED kako za unutrasnje tako I spoljasnje osvjetlienje uz
primjenu centralizovanih sistema za kontrolu osvjetlienja-DAY LIGHT control ),
primjenom koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje angazovanom snagom i
kontrolom vrsnog opterecenja, koritrolom potrosnjoe energije glavnih potrosaca sa
jednog centralnog mjesta), upotreba elektricnih automobila, bicikala 1 ostalih
prevoznih sredstava na elektricni pogon, izgradnja parking prostora natkrivenih
fotonaponski panelima.

Ovo podruéje spada u red podrudja sa vrlo povoljinim osnovnim parametrima za
znacajnije kori$¢enje energije neposrednog suncevog zradenja. Na ovom podrugju
postoje moguénosti tri nagina korid¢enja sundeve energije. — za grijanje |
osvjetliavanje prostora, grijanje vode (klasiéni solarni kolektori) i za proizvodniju
elektri¢ne energije (fotonaponske éelije). '

Ako postoji mogudnost orijentacije objekta prema jugu, staklene povrSine treba
koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimaino
‘smanjiti da se ogranice toplotni gubici.

Za proizvodnju elektriéne energije pomodu fotonaponskih elemenata, potrebno je
uraditi ‘prethodnu  svecbuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i -ekoloskih
parametara.

Mijere energetske efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu:
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode koriscenjem solarnih panela za Zagrijavanje, unaprijedenje rasvjete
upotrebom izvora svjetla sa malom instalisanom snagom ( LED ), koncepta
inteligentnih zgrada (upravijanje potrodnjom energije glavnih potfrodaca sa
centrainog mjesta). Sve nabrojane mogucnosti se u odredenoj mjeri mogu Koristiti
pri izgradnji objekata na podrugju zahvata.

Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu
primjenu energije direktnog sunéevog zradenja. '
Sunteva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na ti nadina:
1. pasivno-za grijanje i osvjetljenje prostora

2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode

3. fotonaponske sunéane éelije za proizvodnju. elektricne energije

Na ovom podrudju postoje moguénosti za-sva tri nagina kori§¢enja sunéeve energije
— za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasiéni solarni kolektori) i za
proizvodnju elektriéne energije (fotonaponske éelije).

U ukupnom energetskom bilansu kuéa vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunca. U
savremenoj arhitekturi puno paznje posveduje se prihvatu sunca i zastiti od
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pretjeranog osuncanja, jer se i pasivni dobici toplote moraju regulisati i optimizovati
u zadovoljavajucu cjelinu. Ako postoji moguénost orijentacije kuée prema jugu,
staklene povrsine treba koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj
fasadi treba maksimalno smanjiti da se ogranide toplotni gubici. Pretjerano
zagrijavanije ljeti treba sprijeCiti sredstvima za zastitu od sunca, pokretnim suncanim
zastorima od materijala koji sprecavaju prodor UV zraka koji podiZu temeperaturu,
usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i sl.
Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste opti¢ka sredstva da bi podstakli refleksiju,
lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla. Savremene
pasivne kuce danas se definiSu kao gradevine bez aktivnog sistema za zagrijavanje
konvencionalnim izvorima energije.

Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz
prethodnu pripremu struénu i zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC Evropskog
parlamenta (Directive 2002/91/EC of the European Parliament and of the Council
of 16 December 2002 on the energy performance of buildings (Official Journal L
001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, $to podrazumijeva obavezu
izdavanja certifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije duzi
od 10 god.

Koriscenje solarnih kolektora se preporuéuje kao moguénost odredene ustede u
potrosniji elektricne energije, pri ¢emu se mora povesti raduna da ne budu u koliziji
sa karakteristiénom tradicionalnom arhitekturom.

Za proizvodnju elektriéne energije pomoéu fotonaponskih elemenata, potrebno je
uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnigkih, ekonomskih i ekologkih
parametara.

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva

21. - Direkotratu za inspekcijski nadzor i licenciranje
- U spise predmeta
- ala
29 OBRABIVAC URBANISTICKO — Olja Femié .
~ | TEHNICKIH USLOVA: Nata$a Bukni¢ 7ywud /o crus
v7
23, OVLASCENO SLUZBENO LICE Olja Femié
M.P. Potpis ovlaséenog sluzbenog lica
ik 3 i
“ '_/f_-{_’_(:,‘__\ o /
24, PRILOZI
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Graficki prilozi iz planskog dokumenta
Dokaz o uplati nakanade za utu-a
List nepokretnosti i kopija plana

Akt Agenciie za zastitu Zivotne
sredine, broj 03-D-3694/2 od
15.12.2022. godine;

Akt Vodovod | kanalizacija d.o.o.
Herceg Novi, broj 02-4404/22 od
21.12.2022. godine;

Sekretarijat za komunalne djelatnosti
Opsétine Herceg Novi, broj 02-13-341-
Upi-1009/22 od 26.12.2022. godine.
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SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOST!

Broj: 03-D-3694/ Podgorica, 15.12.2022, god.

MINISTARSTVO EKOLOGIJE, PROSTORNOG PLANIRANJA | URBANIZMA
Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme
Direktorat za izdavanje urbanisti¢ko-tehniékih usiova

Podgorica,
Ul. IV Proleterske br. 19

VEZA! Nas$ broj 03-D-3694/1 od 14.12.2022. god.
PREDMET: Odgovor na Zahtjev za izjadnjenje o potrebi procjene ut'icaja

‘Postovani,

Povodom vaseg zahtjeva, broj 08-8832/2, kojim ste trazili misljenje o potrebi procjene uticaja na zivotnu
sredinu -za izdavanje UT uslova za izradu - tehni€ke dokumentacije za izgradnju objekta turistickog
naselja — T2 na UP167, zona B, u zahvatu Drzavne studije okacije *Sekior 1 — Ri Kobila, Njivice, Usce
Sutorine” (“Sluzbeni list Crne” br. 62/1 8), U opétini Herceg Novi, obavjestavamo vas sledede:

Uredbom o..projek'tima za koje se vIisi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbent list Crne Gore”, br.
20/07, 47113, _53'!1_41 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena uticaja na Zivoinu
sredinu i projekata za koje se moZe zahtijevati procjena uticaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da jé u Listi I navedene Uredbe predvideno da se i za.
.Trgovacke, poslovne [ predajne centre ukupne korisne povrsine preko 1.000 m? (hotsli, vjerski objekt,
objekti za cbrazovanje, nauku, zdravstvo, kulturu i socijalnu zastitu, pozorisne, bioskopske, izio¥bene
dvorane i drugi)*, redni broj 12. Infrastrukturni projekti, il .Vikend naselja, turisti¢ka naselja i hotelski
kompleksi van urbanih sredina, kao.i njihovi prateéi sadrzaji, redni broj 14. Turizam i rekreacija, sprovodi
postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod nadleznog organa za poslove zastite Zivotne sredine:

Uvidom u dostavijenu dokumentaciju utvrdeno je da se u konkretnom slugaju radi o maksimalno
dozvoljeraj bruto razvijenoj gradevinskoj povrsini U iznosu od 1927 m?, te smatramo da je Investitora
neophodno obavezati da sprovede postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu, shodno Zakonu
0 procjeni uticaja na Zivotnu sredinu {“Sluzbeni list Crne Gora” br. 75/18), kod nadleZnog organa.

S postovanjem,

FMilan Gazdic )

DIREKTOR
Aﬂ‘ﬁf}fuf [ R

¥

Fov,
i




D IDGIEeNT oo

¥ontgkt: Centrals +382(131 123-165

5340 Hendeq Mow

Put 10, Herceatvadke brigede 3. Direkiar 320
v raitin HB: 530-4264-94. Tehniksehor 32345
(¥B: 510-165-18 faks 3309
£ 525247095 Emi vodmvadhr@t-rom.me
FIBO2031S6 0V 20/ 100807 Wetr  wwwicdovodiinowi.co.me

Broj:02-4404/22
Herceg Novi, 21.12.2022.ged.

MINISTARSTVO EKOLOGIIE, PROSTORNOG PLANIRANJA T URBANIZMA
IV proleterske brigade br. 19
PODGORICA

ODGOVORNA ZAHTJEV ZA DOBIJANJIE PROJEKTANTSKO
VODOVODNIH I KANALIZACIONITH USLOVA

Na.osnovu Vaseg zahtjeva broj 02-4404/22 od 15.12.2022.g0d. za dobijanje projektaritsko vodovodnih
i kanalizacionih uslova za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju objekata turistidkog naselja — T2,
na UP 167, zona B, na lokaciji koju ‘¢ine dijelovi katastarskih parcela broj 579071, 579072, 5791,
5792/2 i 5801/1, sve k.o. Sutorina, koji se pred Ministarstvom vode pod ‘brojem 08-8832/4 od
09.12.2022.god, konstatuje.se: T

Na predmetnoj lokaciji pritisci ne zadovoljavaju minimum tehnickih standarda. Kako bi se vbezbijedilo
uredno vodosnabdijevanje i nesmetan rad tehnickih uredaja prikijucenii na unurralnje instalacije
vodovoda, neophodno je projektom unutrainjin instalacija predvidjeti hidroforske postrojenje, dije de
odriavanje pasti na reret vigsnika objekta. ' '

< Za planiranu izgradnjo predvidjeti vodovodni PEHD prikljugak min DN 25 mm, sa AC cjevovoda DN
100 mmy; _ .
Na mjestu prikiju€enja predvidjeti prikljuéno okno, sa potrebnim: fazonskim komadima i ugradeniny
livene-Zeljeznim poklopcem za teski saobradaj, u kojem ¢e se smjestiti Kontrolni vodomjer min. DN
25 mm (INSA isL); '

< Prikljuénu PEHD cijev polagati u skladu sa vaFeéim tehni ¢kim standardima i‘propisima;

< N podetku parcele predvidieti vodomjeino okno ili zidou niSu sa-ugradenim livenim pokiopcem, u
Kojem e se smjestiti vodomjeri DN 20 mm (INSA i sl.) za svaku stamberin, odnosno poslovnu
jedinicu posebno; '

< Ukoliko se planira hidrantska mrea, predvidjeti poseban vodomjer DN 50 mm {(INSA isL);

< Na predmetnoj lokaciji ne postoji izgradena gradska kanalizaciona mreza;

<% U prilogu Vam dostavljamo situaciju terena sa orjentaciono ucrtanim mjestom prikljuéenja na
gradsku kanalizacionu mreZu. '
Napomerig:
Investitor je u obavezi da pribavi saglasnost prolaska komunalne infrastrubture kro= privatne i javne
povrsine, ' '

Prife_pocetka radova obratifi se DOQ , Vodovod i kandlizaciia" Herceo Novi, u_cilju_dobijania
dodatnih informacija.




Destavljeno :
podnosiocu zahtjeva
tehnitkoj sluzbi
arhivi

Referent za prikljugke
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Broj: 02-13-341-Up I-1009/22 e 26.12.2023.
Za: Ministarstvo ekologiie, prostornog planiranja i urbanizma

Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme.

Direkcija za izdavanje urbanisti¢ko-tehnitkih uslova

Sekretarijat za komunalne djelatnost], rje3avajuci po zahtjevu Ministarsiva ekologije,
prostornog planiranja i urbanizma u postupku izdavanja saobradajno-tehnickih uslova ,a u okvifu
procedure izdavanja urbanisti¢ko-tehnitkih uslova za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju
objekta turistiCkog naselja--T2 na UP 167 , zona B, uzahvatu DSL ,Sektor 1 Rt Kobila- Njivice -~
Usce Sutorine “, na osnovu &lana 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora iizgradniji objekata {,Sl.list
CG" br. 64/17,44/18,63/18,11/19,82/20}, &ana 15 Odluke o organizadiji i nadinu rada lokaine
uprave ("SL list RCG-op$tinski propisi” br. 30/18',10/_1_9, 39/19, 25/20, 28/21), Hana 8 stav 10
e o opStinskim'i nekategorlsanrm putevima " (“Sk list RCG-opétinski propisi’-"'b'r 7/09 ,35/09;

t tiltoh Usce Sutc ina.f,Sh.ist .CG ~ ppstinski

1 /16) te uvida - DS
propm" 62/18) , izdaje

SACBRACAINO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta turistitkog naselja -T2 na UP 167, zona B,
u-zahvatu DSL ,Sektor 1 Rt Kobila- Njivice — Uée Sutorine “ {,S1. list CG.— op3tinski propisi” 62/18)

1, OPSTI SAQBRACAINI-TEHNICKI USLOVI

1.1.Postojece stanje

Okosnicu saobracaja lokaliteta kome pripada UP 167 &ini Jokalni put fgalo -Konfin , zemljiste
oznateno kao  kat.parc. 5988/1 K.O. Sutorina u Njivicama , koji tangira zapadnu granicu
urbanistike parcele. Predmetna lokacija ima obezhbjedjen direktan kolski prilaz sa navedenog
lokalnog apstinskog puta.

1.2.Planirano stanje

- UP 167 koja se-sastoji od dijelova kat.parc. 5790/2, 5790/1,5791,5792/2,5801/1, sve K.O.
Sutorina , nalazi se u oviru zone T2 - objekat turistiEk‘o_g naselja .

-Prema sacbracajnom rjeSenju DSL ,Sektor 1 Rt Kobila- Njivice — US¢e. Sutorine “pristupna
saobradajnica ,G-G ,, tangira istofnu straru urbanistitke parcele UP 167 ; predvidjena je kao
dvosmjerna kolsko-pjeSacka ulica, $irine B=4;5 m sa dvostranim trotoarom Sirine B=1,50 m,




a prema grafickom prilogu 15b- plan saobradajne infrastrukture koji je sastavni dio
urbanisticko-tehnickih uslova .Takodje, sa zapadne strane, predmetnu UP 167 tangira
postojeda saobracajnica Igalo-Konfin , koja je planem predvidjena za rekonstrukeiju do firine
.putndg profila B=6,5m s& jednostranim trotoaroni Sirine'B=1,50 m.

Parkiranje 1 (H_._")_garafimnje vozila obezbijediti na predmetnoj ‘urbanistickoj parceli, na
otvorenom prostoru -parkingu i ('ili'") garaZi.Koristiti pogodnosti nagiba terena i denivelacije
za formiranje gara¥a koje mogu biti podzemne. i nadzemne, klasiéne i mehanicke . Krovia
povrsina garaZe-moZe se koristiti kao parkiraliste ili-ozelenjena krovna terasa.

Obrada otvorenih parkinga treba da omoguci maksimalno ozelenjavanje -Preporuka je da se
koristi zastor od prefabrikovanih elemenata, beton-traval sl..

Pravita za rjeSavanje pa rkiranja u okviru parcele:

Namjena objekta Bro] parking mjesta

' Turizam- hoteli 21000 m2 -7 P

. Restorani, kafici 31000 m2 - 81 PM

Parkirahje vozila moguce je planirati kao kembinaciju parkiranja na parceli i garaZi. Prilikom
- projékiovanja, koristiti sistem. upravnog., kobg Fhorizontalnog parkiranja. Utvrdena velitina
j_ednog--'parkirig- mjesta iznosi ( 2,50x5,0}m_~,_- "['3,-70x5,0)m_-par;king- 'mj'esta za lica sa posebnim
potrebama .

Parkiranje u okviru parcele projektovati postujudi normative, kao i utvrdene maksimalno
dozvoljene procente poploéanih i ozelenjenih povriina na slobadnom dijelu parcele. Na
Pparkiralitimaobezbjediti potrebna mjesta za lica sa smanjenom pokretljivoicu, a u skladu sa
normativima iz Praviinika Praviinik o blizim uslovima | nacinu prilagodfavanja ohjekta za
pristup i kretanije lica smanjene pokretljivosti i flica sa invaliditetom

Prilikom projektovanja i izgradnje garaZe pridriavati se-pravilnika o tehnigkirn zahtjevima za
zastitu-garaia za putnika vozila od poZara i eksplozija {“Sl. List CG br. 1-3{07_‘,.5}0_'8,00/1’1”-}..
Nivelaciju saobracajnih povriina predvidieti u skladu sa okolnim prostorom, uz
cberbjedjenje efikasnog’ odvodjenja atmosferskih  voda. Dimenzionisanje kolovozae
konstrukcije planirati prema otekivariom saobracajnom optereceniui.

Regulaciju povriinskih voda u okviru granica parcele rijesiti tako da se sprijedi izlivanje vode
na javnu povrdinu,

Tehnicku dokumentaciju raditi u skladu sa navedenim usfovima te va¥edim ‘propisima i

standardima za projektovanje ove vrste objekata.

DOSTAVITE: RUKOVODILAC SEKTORA ZA SAOBRACA |

- naslovuy, GRADSKU INFRASTRUKTURU
'_______,..--'_‘\ .
- u.dosije; Tatja_'rﬁa.-\?{ukovié.d_ii:i'.-ing.grad.
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