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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i dr2zavne imovine izdalo Vam je urbanistiCko-tehnicke
uslove broj 06-333/25-10062/7 od 09.10.2025. godine, za zradu tehnilke dokumentacije za
izgradnju objekata u okviru povrSine za turistitko naselje - T2, na urbanistickoj parceli UP 146, zona
8, u zahvatu Dr2avne studije lokacije ,Sektor 1* - Rt Kobila - Njivice — US€e Sutorine (.SluZbeni list
Crne Gore®, br. 62/18), opétina Herceg Novi,

Shodno ¢lanu 143 stav 2 Zakona o uredenju prostora ("SluZbeni list Crne Gore®, br. 19/25), a u vezi
sa ¢lanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (*SluZbeni list Cre Gore”, br.
64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22 i 04/23), uslove koje prema posebnim propisima zdaju nadleZni
organ i druga pravna hica, a koji su neophodni za @zradu tehnitke dokumentacije, kao i fist
nepokretnosti i kopiju katastarskog plana, organ uprave, odnosno organ lokalne uprave pribavija po
sluzbenoj duZnosti od nadieZnih organa i pravnih bca.

U postupku pribavijanja posebnih uslova, Ministarstvo je Upravi za za$titu kulturnih dobara akiom
br.06-333/25-10062/7 od 01.09.2025. godine, uputilo nacrt urbanistitko-tehnickih uslova za zradu
tehnike dokumentacije za izgradnju objekata u okviru povriine za lurisicko nasefje - T2, na
urbanistitkoj parceli UP 146, zona B, u zahvatu Dr2avne studije lokacije ,Seklor 1" - Rl Kobila -
Njivice = Usée Sutorine (.SluZbeni list Crne Gore®, br. 62/18), opétina Herceg Novi, radi izdavanja
konzervatorskih uslova, u skladu sa ctiranim élanom 74 stav 5 Zakona. Trazene konzervatorske
uslove ovom ministarstvu trebalo je dostaviti u roku od 15 dana prijema navedenog dopisa, Slo u
konkretnom nije ispoStovano, nakon &ega su urbanisti¢ko-tehnicki uslovi izdati u skladu sa ¢lanom
74 stav 8 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore™, br. 64/17,
44/18, 63/18, 82/20, 86122, 04/23)

Medutim, Uprava za zaStitu kullurnih dobara - Podruéna jedinica Kotor, doslavila je ovom
ministarstvu akt br,UP/-05-878/2025-3 od 12.03.2026. godine, u ko}em je navedeno M@y
stekli uslovi za izdavanje trazenih Konzervatorskih uslova, dok se ne @radi Prociena ulicaia
urbanistitke zone B (kako je navedeno u DSL  Sektor 17), na kulturnu badtiny (HIA).

Prilog: Akt broj: UP/1-05-878/2025-3 od 12.03.2026. godine
Uprave za zastitu kulturnih dobara Crme Gore - Podruéna jedinica Kotor
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Ministarstva prostornog planiranja, urbanizmali drzavne imovine,

Podgorica

Postupajuéi po Vasem zahtjevu, br. 06-333/25-10062/7 od 01.09.2025. godine, dostavijen
dana 10.09.2025. godine | zavedenog pod brojem UP-05-878/2025-1, za Miéljenje na UTU -
za izradu tehnitke dokumentacije dokumentacije za izgradnju turistickog naselja - T2, u zoni
B, na UP146 koju &ine kat.par. 5948/1, 5948/8, 5948/16, 5948/17, 5848/18, 5948/19, 5948/20
i 5948/21 KO Sutorina u zahvatu DSL ,Sekior 1* Rt Kobila-Njivice-uSée Sutorine opétina
Herceg Novi, Uprava za zaStitu kulturnih dobara, nakon uvida u dostavijenu i raspoloZivu
dokumentaciju, konstatuje sljedece:

» Clan 18a glasi:

Pojedinaéna procjena uticaja na bastinu
Clan 18a

- U okviru Podrudja Kotora i zastiéene okoline, organ nadiekan za izdavanje
urbanisticko-tehnickih usiova, odnosno glavni gradski arhitekta, dulan je da prje
izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova, odnosno prije izrade projektnog zadatka
za planski dokument odnosno urbanistiCki prejokat, organu uprave nadleZnom za
zastity kulturnih dobara (u daljem tekstu: Uprava) podnese zahfjev o potrebi
sprovodenja postupka izrade Pojadinaéne procjene uticaja na bastinu (u daljem
tekstu: Pojedinaéna procjena), zasnovane na ICOMOS smjernicama za izradu
Procjene ulicaja na bastinu za mjesta Svjeiske kulfume badline (u daljem tekstu:
ICOMOS smjernice). .

- Podrudja I lokaliteti u zahvalu zaSticene okoline Podruja Kolora, za koje lreba
pokrenuti proceduru izrade Pojedinacne procjene odreduju se posebnim aktom
Uprave.

- Uz zahtjev iz stava 1 ovog ¢lana dostavija se nacrt urbanisticko-tehnickih usiova,
odnosno nacrt projekinog zadalka.

- Uprava je duZna da u roku od 15 dana od dana podnodenja zahijeva iz stava 1
ovog &lana obavijesti podnosioca zahijeva o po'rmbi sprovodenja Pojedinacne
procjene. 1

- Pojedinadnu procjenu izraduje struéni tim koji obrazuje Uprava na zahtjev
investitora, odnosno organa koji vrsi posiove na izradi urbanistickog projekta.

- Sastavni dio zahijeva iz stava 5 ovog ¢lana Cini idejno rjeSenje, odnosno nacrt
urbanislickog projekta,

- Za izradu Pojedinaéne procjene Uprava obrazuje strucni tim u roku od 15 dana
od dana prijema zahtjeva iz stava 5 ovog ¢lana. *

- Struéni tim je duZan da izradi prediog Pojedinaéne procjene, zasnovane na
ICOMOS smjernicama i dostavi ga Upravi, u roku od 90 dana od dana imenovanja
strucnog tima.
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- Ukoliko struéni tim ne izvrSava obaveze definisane rfjeSenjem o imenovanju,
Uprava moZe imenovali novi struCni tim.

- Predlog Pojedinaéne procjene izradene od slrane struénog tima, u okviru
Podrucja Kotora, Uprava po pravilu dostavija Cmogorskoj nacionalnoj komisji za
UNESCO, radi pribavijanja midljenja od strane UNESCO-a.

- Cmogorska nacionalna komisija za UNESCO dostavija Upravi izvjestef - misljenje
UNESCO.

- Uprava donosi Pojedinaénu procjenu, u okviru Podruéja Kolora, ako je
postupljeno u skladu sa ICOMOS smjemicama i pozitivnim misijenjem UNESCO.

- Uprava donosi Pojedinaénu procjenu za zastienu okolinu, izradenu od slrane
struénog tima u skladu sa ICOMOS smjernicama.

- Pojedinaéna procjena se primjenjufe u cjelosti.
- Uprava moZe investitoru naloZiti mjere za korekciju uofenih nedoslataka u svim
fazama izrade projekta, kao i mjere za njihovo uklanjanje ili ublaZavanje.

- Investitor je duZan da primijeni mjere iz stava 15 ovog ¢lana.

« Shodno Nacrtu urbanistitko - tehniékih uslova:

1. Shodno poglaviju - OPSTI USLOVI UREDENJA PROSTORA, Driavne sludije
lokacije “Sektor 1°: |

*Za podrucje zahvata DSL-a *Sektor 1-Rf Kobila-Njivice- U5¢e Sutonne” obavezujuca
je izrada Procjene uticaja na bastinu u skladu sa lzmjenama i dopunama Zakona o
zasliti prirodnog i kultumo -istorijskog podrucjn Kotora, ¢ 18 i 18 a, kojom Ce biti
precizno defiisani i preispitani urbanislicki paramelri | kapaciteli dati u poglaviju
Analiticki podaci kao i na grfickim prilozima, Plan parcelacije i Plan regulacije |
nivelacije.

o lzradi projektne dokumentacije treba da prethodi izrada Procjene uticajn
planiranih objekata na prirodnu i kultumu bastinue (HIA - Hentage Impact
Assessmant).

o Procjenu uticaja treba raditi za Iri urbanisti¢ke zone, za zonu A, Bi C.

U okviru istog poglavija takode se napominje da su predmetnim planom predioZeni
maksimalni urbanistitki parametri, a konatne gabarite rekonstrukcije postojecih i
izgradnje novih objekata ée utvrdivali Uprava za zadtitu kulturnih dobara na osnovu
rezultata Procjena uticaja planiranih objekata na prirodnu i kultumu bastinu,

2. Predmetni prostor u obuhvatu Drzavne studije lokacije “Sektor 1" - Rt Kobila - Njivice
- usée Sutorine”, Zona B nalazi se u juznom dijelu KO Sutorina, iznad naseljenog dijela
lijeve obale, ulaza u Bokokotorski zaliv koji €ini integralni dio Zaslicene okoline
Prirodnog i kultumo-istorijskog podruéja Kotora upisanog na Listu svjelske bastine
UNESCO-a.

3. Opisani prostor predstavija neizgradenu zelenu povriinu ispod pula na UT 146,

povréine 4,828 m? koja se sastoji od katastarskih parcela broj 5948/1, 5948/8,
5948/16, 5948/17, 5948/18, 5948/19, 5948120 i 5948/21 sve KO Sutorina. Shodno
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ukupnoj povrSini parcele i propisanim maksimalnim parametrima moze se zakljuiti da
se planirana gradnja ne uklapaju u urbanu matricu naselja Sutorine;

4. U okviru Zone B, Drzavne studije lokacije “Sektor 1" - Rt Kobila - Njivice - usée
Sutorine, nalazi se naseljska struktura sa privatnim stambenim zgradama, Turistickim
naseljima | hotelskim kompleksom u njenom juZnom dijelu. Shodno vaZeéem planu,
predmetna parcela se nalazi u ovuhvatu urbanisti¢ke zone B i predstavija jednu od 13
urbanistickih parcela sa namjenom T2, koje su planirane na neizgradenom prostoru.
Predmetna parcela nalazi se u okviru prostora koji je u predhodnim planskim
dokumentom PPPPN MD bio planiran kao naseljska struktura.

5. Shodno poglaviju 3.8 Upravijanje tampon zonom Zvaniinog lzvjeStaja reaktivne
monitoring misje Centra za Svjetsku Bastinu UNESCO-alCOMOS-a za dobro
Svjetske bastine Prirodnog i kulturno-istorijskog podrutja Kotora:

Dok je gradnja u malom naselju Njivice, preko puta Forte Mare, uglavnom bila du
obalne linije, grupa stambenih zgrada u izgradnji 2016. godine a jo§ nezavrsena u
2018. godini, izgradena je na strmoj padini izmedu dva puta, sa sliénim efektom (ali
manjeg obima) kao u Kostanjici (slika 52), i na $tetu delikatnog odnosa izmedu
naselja i predjela uopste a narocifo pogleda sa tvrdave. Zgrade u izgradnji dalje
prama zapadu lakode su visoko na padini ali su rasirene horizontalno. Ne treba
dozvoliti da iSta od ovoga postane presedan za buducu gradnju.

Uzimajuéi u obzir gore navedeno, kao i to da predmetna UP 146, koju gine kat.par. 594811,
5048/8, 594B8/16, 5948/17, 5948/18, 5948/19, 5948/20 i 5948/21 KO Sutorina u zahvatu
DSL .Sektor 1* Rt.Kobila-Njivice-uée Sutorine opétina Herceg Novi, Zona B predstavlja
dio planirane urbanizacije vecée razmjere (13 urbanistickih parcela sa objektima koji se ne
uklapaju u urbanu matricu naselja Sutorine), mo2e se zakljuliti da se nijesu stekli uslovi
za izdavanje traZenih Konzervatorskih uslova, dok se ne izradi Prociena uticaja

urbanistitke zone, B (kako je navedeno u DSL Sektor 17), na kulturnu badtinu (HIA) u

skladu sa navodom iz tacke 1 ovog akla.

3 _ Dr Petra Zdravkovié
¢, direktorica
Dostaviti:
- Naslovu;

- u spise predmeta.
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