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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

ﬁ
Crna Gora

Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drfavne imovine

Broj: 06-333/25- 10148/5
Podgorica, 11.11.2025.godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu &lana 143 stav 2 Zakona
0 uredenju prostora (“Sl.list CG" br. 19/25) a u vezi sa Glanom 74 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (“Sl.list CG”, br.64/17, 4418, 63/18, 82/20, 86/22 i 04/23) i podnijetog zahtjeva za
CARINE d.0.0 iz Podgorice, izdaje:

NACRT URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA

2a izradu tehnicke dokumentacije

Za gradenje novog objekta/objekata u okviru lokacije koju Cine katastarske parcele KP 411, 405/1,
405/2, 405/3 katastarska opstina KO Baosici, namjene - povrsine naselje (turizam) u zahvatu
Prostorno — urbanistickog plana Opstine Herceg Novi, izmjene i dopune (,Sl.list CG", br, 076/25)

5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA:

[ carined.o.0. Podgorica

6.

POSTOJECE STANJE

Katastarska evidencija:

Uvidom u list nepokretnosti 898 — prepis, evidentirano je sliedece:

- katastarska parcela 405/1 KO Baosiéi, nadin korisCenja: dvoriste, povrsine 469 m2 i vocnjak
1.klase povrSine: 32m2, na parceli su evidentirane zgrade i to:
zgrada 1 - ruSevina raznog objekta, povrsine: 67m2;
zgrada 2 - ruSevina raznog objekta, povrsine: 25m2:
zgrada 3 - ruSevina raznog objekta, povrsine: 11m2;
zgrada 4 - ruSevina raznog objekta, povrsine: 10m2:
zgrada 6 - ruSevina raznog objekta, povriine: 196m2:

Uvidom u list nepokretnosti 1205 — prepis, evidentirano je sliedece:

- katastarska parcela 405/2 KO Baosici, nadina koriscenja: dvoriste: 15m2 i zgrada br.1, nacina
koriscenja: porodicna stambena zgrada, povrsine: 62m2, spratnosti (prizemlje - P):

Uvidom u list nepokretnosti 1206 - prepis, evidentirano je sliedece:

- katastarska parcela 405/2 KO Baosici, nacina koridcenja: dvoriste: 16m2 i Zgrada br.1, nadina
koriS¢enja: porodicna stambena zgrada, povrsine: 63m2, spratnosti (prizemlje - P);

Uvidom u list nepokretnosti 1288 — prepis, evidentirano je sliedece:

- katastarska parcela 411 KO Baosici, nagina korisCenja: voénjak 1. klase, povrsine: 732m2:

Lokacija je povrSine: 1698 m2




Preklop DKP-a s eoprtarom
nu Opstine Herceg Novi, izmjene i dopune (“Sl. list CG” br: 076/25),
namjena povr$ina‘, predmetni prostor ima definisanu postojecu

Prema Prostorno urbanistigkom pla
graficki prilog br.06a ,Postojeca

namjenu i to: povrine naselja.

Ukoliko se planira rusenje/ uklanjanje postojecih objekata neophodno je uraditi Elaborat odnosno

projekat o ukanjanju objekta a u skladu sa &lanom 68,6970 Zakona o izgradniji objekata ("Sluzbenom
listu CG", br.19/2025i92f2025) i Pravilnikom o naginy izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke

e

dokumentacije za gradenje objekta (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 53/25)
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7. | PLANIRANOSTANJE




Namjena parcele odnosno lokacije ~ I
Kako je definisano u poglaviju 9.9 Uputstvo za izdavanje urbanisticko — tehnickih uslova, isto je
namjenjeno za lak$u primjenu PUP-a y konkretnim sluGajevima. Svi uslovi su relativni u zasticenim
podrujima i_mogu_biti korigovani konzervatorskim uslovima Uprave za zastitu kulturnih
dobara. Teritarije kulturnih dobara odredene su graficki.

Takode u poglaviju 9, knjiga 2 - urbanisticko — tehnicki uslovi se formiraju na osnovu planskih
smjernica i “slike grada’, odredene prema lokalnim ambijentalnim osobinama i planskom konceptu
koji je definisan PUP-om. Ovim planom predvida se direktna primjena na cijeloj povrsini Opstine,
u narednom dijelu odrediée se urbanisticko-tehnicki uslovi pri direktnom sprovodenju Plana.

- Definisanje lokacije
Utvrduje se da li se lokacija nalazi u zahvaty nekog vazeceg regulacionog plana ( DUP, UP, DSL,
LSL) ili GURa, kao i to da |i Je u urbanom, periurbanom ili rurainom podrugiju.

Uvidom u graficki prilog br.03a, , VaZeéa planska dokumentacija sa planskim jedinicama®, predmetna
lokacija se ne nalazi u obuhvaty vazecih requlacionih planova (DUP, UP.DSLLSL)ili GUR-a.

Uvidom u graficki prilog br.02, Karakteristike urbaniteta“, predmetna lokacija se nalazi u obuhvatu

periurbanog podrugja.
URBANO PODRUCIE
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Namjena

Ako se lokacija nalazi u zahvatu nekog vaZeceg regulacionog plana

se utvrduje na osnovu tog plana, ukoliko GURom/PUPom nije
slucaju se utvrduje namjena prema PUPu/GURL..

( DUP, UP, DSL, LSL), namiena
drugadije odredeno, u kojem




Uvidom u graficki prilog br.01 ,Planirana namjena prostora“, PUP HN, izmjene i dopune,
namjena predmetne lokacije je - NASELJE - TURIZAM.

Smjgrnice za izgradnju objekata za potrebe turizma preuzete su iz PPPPNOP i PRAVILNIKA O
BLIZEM SADRZAJU | FORMI PLANSKOG DOKUMENTA i ovim planom su dopunijene i razradene.
U okviru planom oznadenih zona “T” mogu se planirati, prema investicionom predlogu, sve tri vrste
turistiCkih zona (T1, T2, T3), te primjeniti ovdje dati uslovi za iste.

ndikatori planiranja za turisticke zone:
OZNAKA | TURISTICKA ZONA
5 D1 Turisticke zone unutar zasticenih ciefina {UNESCO)
D2 Turisticke zone unutar podrucja od posebnog prirodnog znacaja
D3 Turisticke zone bez posebne zastite i izgradeni turisticki predjeli
D4 | Turisticke zone u ruralnim podruéjima
D5 | Ostale turisticke zone

D1. Turisticke zone unutar zasticenih cjelina (UNESCO)

U owu grupu razvrstavaju se turisticke zone T1 smiestene unutar Bokokotorskog zaliva
zasticenog UNESCO-m Sto podrazumijeva i njegovu zasticenu okolinu - bafer zonu.

Takvi prostori mogu da se privedu namjeni ako ispunjavaju uslove Zakona o zastiti Zivotne sredine i
Zakona o zastiti kulturnih dobara, ako se uklapaju u teren i ako su infrastrukturno opremljeni. Unutar
ovako definisane turisticke zone moguée su 3 varijante od kojih je zastupljena sljedeca:

b) Nova gradnja unutar naselja - prema uslovima koje odreduju nadlezne institucije za UNESCO
(Ministarstva, konzervatori) i po sliedeé¢im kriterijumima u odnosu na urbanisticke parcele
unutar turistickih zona:

Najveca dopustena zauzetost Tt < 50%

Najveca dopustena izgradenost T1 <2

Do P+4 za objekte do
200 smjestajnih jedinica
Do P+5 za objekte do
500 smjestajnih jedinica
Do P+6 z3 objekte do

e L 700 smjestajnih jedinica
Do P+7 za objekte do
700 smjesiajnih jedinica
broj suterena i podruma
nije ogranicen
ZonaT1

U turistiCkim zonama T1 od ukupne povrsine zone, planirana povrsina terena za gradevine koje su
prema sluzbenoj kategorizaciji hoteli, je najmanje 70%, a ukupna planirana povr$ina terena za ostale
objekte koji mogu biti vile ili turisticki apartmani je 30%. Uedée smjestajnog kapaciteta je najmanje
70% u gradevinama koje su prema sluzbenoj kategorizaciji hoteli i najvise 30% za ostale dozvoljene
objekte. Udio bruto izgradenih povrsina ulaze i druge namjene u funkiji turisticke ponude npr.
povrsine terasa, bazenai sl.




U okviru GUR-ova i detaﬁfrijih razrada, kao i u s!uéaju gdje je?posebno odredeno ovim
planom Turisticku zonu (T1) nije moguce prenamijeniti u turisticku zonu T2, niti u turisticku
zonu T3.

Pocetna tacka za odredivanje kvantitativnih indikatora za turisticke zone je broj leZaja po
smjestajnoj jedinici, i to:

- Smijestajna jedinica u hotelima, depadansima | sl.= 2 lezaja

- Smijestajna jedinica u apartmanu = 3 lezaja;

- Smijestajna jedinica u “vilama" = 6 lezaja.

Okviri prostornih uslova planiranja smjestajnih jedinica - vila

Vila je samostalna turistiCka jedinica, viSeg standarda, u sklopu podrucja ugostiteljsko-turisticke
namjene. Vila moze biti samostalna smjestajna jedinica, smjestajna jedinica u nizu ili smjestajna
jedinica u sklopu T1ili T2 zone.

Ovaj plan izricito zabranjuje gradnju ikakvih rezidencijalnih jedinica u obalnom pojasu do 1000
m. Vile u skfopu Ti i T2 zona nijesu rezidencijalne, ve¢ smjestajne jedinice.

Smjestajna jedinica vila definiSe se sljedecim indikatorima:

- Smiestajna jedinica - jedna vila = jedan “kljuc"; u turistickoj zoni T1 i u turistickoj zoni T2;

- Programski broj kreveta u jednoj smjestajnoj jedinci- najvise 6 kreveta u vili;

- Vrtovi, interni putevi turistickog naselja, prilazi i pristupi do vile sastavni su dio parcele turisticke
Zone;

- Zemljiste vila je sastavni dio jedinstvene gradevinske parcele turisticke zone;

- Parkiranje/garaZiranje vozila za goste vile treba da se planira na zajednickim parkiralidtima.

Prostorni pokazatelji planiranja hotelskih vila u PUP-ovima opstina treba da se razvrstaju po tipovima
objekata i oblicima prostorne organizacije:

* Samostalnalsamostojeca vila - Tip 1;

* Poluugradenalugradena vila (u nizu) - Tip 2;

* Grupa vila (u obliku struktura naselja - “rizorti”) - Tip 3.

Predlozeni prostorni indikatori su okvir i treba ih prilagoditi prostornom kontekstu u lokalnim uslovima.
U detaljnoj planskoj dokumentaciji prostorni uslovi treba da se detaljnije propiSu u skladu sa
prediozenim indikatora. Za atipi¢ne sluajeve sa posebnim zahtjevima (rezidencijalne vile najvise
turisticke kategorije i sl.), moze se odstupiti od predlozenih prostornih indikatora (osim u broju nivoa -
etaza), a moguce je primijeniti | druge prihvatljive tipoloske arhitektonske obrasce.




| Samosta!na/samosmjeéa vila — svaka vila |

 Jedna je smjestajna Jedinica (jedan kelfuré). J
| Broj iezajas 6/sm. jedinica

Gustina smjestajnih jed
| Povriina objekta (RRP)
Racunska povrsina terena po vili
Visina gradnje

Najvise 30 lezaja po hektaru |

Najvise 5 jedinica po hektary ;

Najvise 500 m2

| Najmanje 3.000 m2 ;
Najvise dva nivoa — etaze

Hica

Tip 2.

Poluugradena/ugradena vilg fu redu) —
svaka vile je jedna smjestajna jedinica
(jedan kijug)

Broj lezaja < 6/sm. jedinici

Gustina smjestajnih jedinica

Najvise 15 jedinica po hektaru
| Povriina (objekta BRP)

Najvise 300 m2
Racunska povréina terena po vili Najmanje 500 m2
Visina gradnje

Najvie dva nivoa - etaze
DuZina niza

Najvise 40 m, odnosno 5 smijestajnih jedinica

Najvise 90 lezaja po hektaruy

L1

Tip 3.
Grupa vila - svaka je vilg Jjedna smjestajna
jedinica (jedan kijuc)
Broj lezaja < 4 / smyj. jedinici
Gustina smjestajnih jedinica
[Visina gradnje

Najvise 120 leZaja po hektaru
Najvise 30 jedinica po hektary
NajviSe dva nivoa - etaze.

’_Viia - smjesdtajna jedinica Tip1 Tip 2
Broj le?aja po hektaru | <30 <80

Broj smjestajnih jedinica po ] <

<15
hektaru ;
| e e

Vila - smjeitajna jedinica Tipl | Tip 2 Tip 3
acunska povréina terena : , ' :
i : ﬂ : po - Najmanje 3.000 m2 Najmanje 1000 m2 | -
smjestajnoj jedinici
[ ivoa - etaze
[ Najveca visinall 2 nivoa - etaje f 2 nivoa - etaze 32“ S:;VD o

Pod nivoima - etazama se smatra: suteren (S), prizemlje, sprat i potkrovje. Vila je u pravilu prizemna
zgrada, ali se u terenu s nagibom mogu dozvoliti dva nivoa - etaze, a kod vrste 3 — grupe vila u obliku
naseljskih struktura — ‘rizorta’) moguce su tri nadzemne etaze ako je jedna od njih suteren (S).

Nije moguce graditi na lokacijama koje imaju nagib terena veci od 30°.

7.2 : .
Pravila parcelacije

U skladu sa poglavljem 9.4.1. OPSTA URBANISTIGKA | ARHITEKTONSKA PRAVILA ZA
PROSTORNU ORGANIZACIJU , UREBENJE | GRADENJE NASELJA definisano je sljedece:




Za potrebe sprovodenja ovog planskog dokumenta, izmijenjena su Opsta urbanisticka pravila za
prostornu organizagiju, uredenje i gradenje naselja koja uvazavaju zakonsku regulativu i specifiénosti
prostora Opstine Herceg Novi.

Takode, prilikom definisanja opstih i posebnih urbanistickih pravila, u ciliu obezbjedenja kvalitetnin
rjeSenja prostorne organizacije, uredenja i gradenja, kao i kontinuiteta urbanisticke »misli* na prostoru
Opstine, gdje god je prepoznata svrsishodnost, uvazavana sy i adekvatna pravila naslijedenih
planskih dokumenata, PPPNOPCG, odnosno, srodnih ili nadredenih dokumenata koji su u vezi sa

ovim Planom,

Svi pojmovi i pravila dati PRAVILNIKOM OBLIZEM SADRZAJU | FORMI PLANSKOG DOKUMENTA
ovdje se podrazumijevaju i nece se posebno navoditi.

S obzirom da se ovim planom predvida direktna primjena na cijeloj povrsini Opétine, u narednom dijelu
odredice se urbanisticko-tehnicki uslovi pri direktnom sprovodenju Plana,

Ovi urbanisticko-tehnicki uslovi i pravila, ujedno Gine i osnovy — polaziste za izradu buducih detaljnih
razrada ovog plana.

¢ Uslovi za formiranje urbanistiéke parcele

Urbanisticka parcela se formira uz maksimalno postovanje postojee katastarske parcelacije, na

nacin da postojeca katastarskalkatastarske parcele ili njihovi djelovi postaje/postaju
urbanisticka parcela ukoliko:

a) se ne nalazi na prostory planirane saobracajne i tehnicke infrastrukture, pri éemu se regulaciona
linja odreduje u zavisnosti od vrste | ranga saobracajnice tj. infrastrukturnog objekta, u skiadu sa
zakonom,

b) se ne nalazi u zonama namijenjenim zasticenim zelenim ili drugim javnim povrsinama,

¢) ima obezbijeden kolski pristup sa javnog puta,

d) ima omoguéen direktan prikljucak na elektroenergetsku mrezu, ili OIE u okviry sopstvenog objekta:
e) svojim oblikom i velicinom zadovoljava uslove definisane ovim Planom za pojedine vrste objekata.

Na podrucjima gdje ne postoji mogucnost prikljucka, odnosno nije racionalno obezbijediti prikljucak
na javnu vodovodnu i kanalizacionu mrezu, vodosnabdijevanie | odvodenje otpadnih voda iz objekata
moze se rijeSavati odgovarajucim alternativnim rjeSenjima, na higijenski nagin, kojima se ne ugrozava
Zivotna sredina ( bunari, bistijerne, uredaji i sistemi za preciScavanie otpadnih voda i sl).

Namjena formirane urbanisticke parcele, odnosno vrsta objekata koji se na istoj mogu graditi |
specificni uslovi za izgradnju, utvrduju se u zavisnosti i u granicama preovladavajuce namjene koja je
ovim Planom procentualno najvise zastupliena na zemljistu (kat. parceli) od kojeg se formira
urbanisticka parcela, ali i u zavisnosti od znacaja objekta a, §to se tice oblikovanja - od ,slike grada“

formirane na osnovu postavki ovog Plana.

Za neizgradene katastarske parcele u zasticenim podrucjima i ambijentalnim cjelinama, vaze svi
prethodno navedeni uslovi za formiranje urbanisticke parcele, izuzev uslova pod stavkom ,c* (mogué
je i pjeSacki pristup sa javnog puta). Za katastarske parcele u zasticenim podrugjima i ambijentalnim
cjelinama na kojima se nalaze postojeci objekti, kao i za sve druge katastarske parcele sa postojecim
objektima, vaZe svi prethodno navedeni uslovi za formiranje urbanisticke parcele, izuzev uslova pod
stavkom ,¢* (mogu¢ je i piesacki pristup sa Javnog puta) i pod stavkom .€" (koji se odnose na oblik i
veli€inu).




Ako urbanisticka parcela nije formirana planovima nizeg reda ili formirana povrsinom jedinstvene
namjene, katastarka parcela se smatra urbanistickom,

Clanom 15 Pravilnika o naginu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
(,Sluzbeni list Crne Gore*, br. 53/25), propisano je da graficka dokumentacija sadrzi elaborat
parcelacije po planskom dokumenty.

Takode imajuéi u vidu odredbe Zakona o izgradnji (,Sluzbeni list Crne Gore', br. 19/25 i 92/25),
odnosno ¢lanom 41 moguce je gradenje na dijelu urbanisticke parcele i to kako je definisano:

‘Na dijelu urbanisticke parcele moZe se graditi ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne utice na
funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za
urbanisticku parcelu, u zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuci dio urbanisticke parcele i da
j& ispunjen uslov minimalne povr&ine urbanisticke parcele shodno planiranoi namjeni.”

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

U poglavlju 9.4.2 definisani su uslovi i pravila gradenja na urbanistickoj parceli

U zavisnosti od planirane namjene, na jednoj urbanistickoj parceli se moze graditi:

Jedan osnovni objekat (izuzev za komplekse kao $to su- turisticka naselja, mjegoviti rizorti, etno sela,
poslovni ili stambeni kompleksi li cjeline, kompleksi objekata socijalnog stanovanja, bolnicki kompleksi
i dr., koji po svojoj definiciji obuhvataju vise odvojenih funkcionalnih gradevinskih jedinica, ili ako jeu
pitanju postojece stanje kojim su objekti na parceli funkcionalno i vlasnicki vezani.);

ViSe pomocnih objekata, koji ¢ine funkcionalnu ili ekonomsky cjelinu sa osnovnim objektom.

Parametri objekta

Indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, spratnost i maksimaina BRGP zavise od namjene objekta i

parceli je srazmjerna broju objekata = broj objekata x BRGP jednog objekta. Za stambene i stambeno-
poslovne objekte ( mjesovite namjene ) parametri se utvrduju ovim planom, dok se za ostale namjene
utvrduju funkcionalnim normativima propisanim za svaku pojedinacnu namjenu. Funkcionalni
normativi dati su posebnim pravilnicima i strucnoj literaturi i ne treba ih navoditi u UTU, ve¢ samo
uputiti projektanta na njih.

Osnovni elementi urbanisticke regulacije
Osnovni elementi urbanisticke regulacije, koji se utvrduju u skladu sa karakterom urbanisticke
parcele su;

Regulaciona linija;

. Gradevinska linija;
. Vertikalni gabarit (visinska regulacija);
g Nivelacija.

Njihova definicija data je Pravilnikom, a ovdje se daju dopunska objasnjenja:

Prema planiranim javnim povréinama, granice urbanistickih parcela (ili katastarskih, ako
urbanisticka parcela nije formirana) se poklapaju sa regulacionom linijom. Ukoliko to namege
zateCeno stanje, gdje nisu definisani zastitni pojasevi saobracajnica, moguce je definisanje
regulacione linije vezati za osoviny saobracajnice, a u posebnim okolnostima i na drugi nadin.




' §aobraéajﬁi koridori su definisani pravilima i graﬁc":kiisi_mboli"éaabﬁléajnica Feﬁredstavlﬁju_éirinu_
koridora. |zuzetno, uz prediog brze saobracajnice koridor je varijabilan i odreden je graficki.

» Gradevinska linija

Gradevinska linija prema Javnoj povrsini utvrduje se u odnosu na regulacionu liniju, a predstavja liniju
na, iznad i ispod povrsine zemlje i vode, definisanu graficki i numericki, do koje je moguée graditi
objekat. Ukoliko to ,slika grada® zahtijeva gradevinska linija se moze definisati i kao linija na kojoj se
mora graditi.

Podrazumjeva se da oluci i vijenci objekata mogu da prelaze propisane gradevinske linije.

Zavisno od ,slike grada“ mogu definisati sve tri navedene gradevinske linije, a obavezno se prikazuje
gradevinska linija GL 1 graficki ili numericki il integralno.

* Minimalne udaljenosti gradevinskih linija prema javnim povrsinama

Ukoliko ,slikom grada“ nije drugacije odredeno, za novogradnju, minimalna udaljenost gradevinske
linfle (G.L.1) od regulacione linije (R.L.) mora biti minimum 5,0m ( izuzev ako je R.L. osovina
saobracajnice, kada je udaljenost minimum 9,0m ). Predlaze se projektantu da, gdje god je to mogucée,
obezbijediti minimalno medusobno rastojanje gradevinske i regulacione linije od 7,0 m;

Minimalna odstojanja u odnosu na granice susjednih urbanistickih parcela mora biti minimum 25m
(izuzev u okviru vrijednih urbanih ili ruralnih cijeling, ako se slijedi uobidajena ili postojeca izgradenost
u okviru istih). lzuzetno, u izgradenim dijelovima gradevinskog podrucja, minimalna udaljenost od
bocnih granica urbanisticke parcele moze da iznosi 1,50 m ukoliko na susjednoj parceli nema, ili se
ne planira objekat.

Udaljenost od boénih granica mjeri se od procelja zgrade prema bocnoj granici i u sludaju razlicitih
vrijednosti - mjerodavna je manja vrijednost

Planirani objekti i instalacije infrastrukture mogu se graditi i postavijati na udaljenostima manjim od
navedenih.

Udaljenost od boénih granica parcele moze biti i manja od navedenih pravila ukoliko to viasnici jedan
drugom dozvole.

» Polozaj objekta na parceli

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

Za terene u nagibu navedeni uslovi su potrebni, ali ne i dovoljni. Moraju se dati jos dva uslova. Prvo
je uslov pogleda i on je naslijeden iz ranijih planova — ako nii objekat ( planirani ) Zaklanja vise od 1/3
horizontalne mjere fronta viseg objekta ( postojeceq ), slieme nizeg objekta ne smije preéi visinu
parapeta ili balkonske ograde gornjeg objekta (planiranog ili postojeCeg ako je ispunio predvidenu
spratnost). Drugo je uslov osunéanosti i on se odnosi na objekte orjentisane od jugoistoka do
jugozapada - nizi objekat ( takode ako zaklanja vise od 1/3 horizontalne miere fronta viSeq objekta -
postojeceg ili planiranog koji treba da bude udaljen najmanje 2,5m ) mora biti udaljen od vieg objekta
toliko da ne zaklanja osundanost prozora na najnizoj stambenoj etai viseg objekta na dan 22.
decembra u podne. Ispunjenost oba ova uslova dokazuje se u idejnom rjesenju metodom po izboru
projektanta. Oba ova uslova se mogu iskljuciti ako za to postoji saglasnost su jeda.

= Vertikalni gabarit ( visinska regulacija)

Visinska regulacija definisana je maksimalnom spratnoscu ili maksimalnom dozvoljenom visinom
objekta a gdje je to moguée i jednim i drugim parametrom.
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Prilikom interpolacije objekata, pozeljno je propisati i dodatni parametar visinske regulacije — visiny
vifenca objekta ( opisno ili numericki).

Maksimalna spratnost objekta je zbir dozvoljenih podzemnih i nadzemnih etaza objekta.

EtaZa predstavija dio objekta sa jedinstvenom visinskom kotom ili $a manjim odstupanjima u nivelaciji
koja ne prelaze poloviny spratne visine.

Prema poloZaju u objektu etaze mogu biti podzemne (podrum) i nadzemne (suteren, prizemlje,
sprat(ovi} i potkrovije).

U strukturi etaza, podrum i suteren mogu imati jednu ili vise etaza, prizemlje moZe imati samo jednu
etazu, potkrovljie moze imati samo Jednu etazu koja moze biti smaknuta 3 broj spratova se odreduje
u zavisnosti od namjene i vrste objekta. Unutar svake etaze moze postojati galerija koja pripada toj
etaZi ako ne pokriva vige od polovine povr$ine etaze, Ako galerija pokriva vise od polovine povrsine
etaZe, fretira se kao posebna etaza, ,Mansarda“ je sinonim za potkrovije kao stambeni prostor, atavan
Je nestambeni prostor i ne racuna se kao etaza. Gabarit podruma moze izlaziti iznad kote uredenog
terena uz glavnu fasadu do max 1,0 m.

Maksimalno dozvoljena visina objekta (apsolutna visina objekta) je visina izrazena u metrima,
koja se mieri od najnize kote zaravnatog ili uredenog terena uz gradevinu do gornje ivice krovnog
vilenca - za ravne krovove, tj. sliemena objekta za kose krovove.

Najveca dozvoljena visina procelja objekta, mjeri se od konacno zaravnatog i uredenog terena uz
procelje objekta na njegovom najnizem dijelu do donje ivice harizontalnog vijenca procelja, i odreduje
S€ prema postojecim susjednim objektima il prema ,slici grada“,

Iznad kote sljemena ili vijenca dozvaljeno je projektovanie liftovskih kucica i ventilacionih blokova koji
nisu vidni sa trotoara. Takode je dozvoljeno projektovanie i prostorija za izlaz na ravan ( prohodan )
krov sa potrebnim sadrzajima za koriséenje krova.

Objekti na terenu u nagibu:

Ako se objekat nalazi na kosom terenu, ulaz u zgradu moze hiti smjesten na bilo kojoj visini. Razlicita
pozicija uzlaza u zgradu po visini ne mijenja ovim odredbama odredeni broj visina, ili broj etaza
objekta, niti njenu apsolutnuy dozvoljenu visinu iskazanu u metrima ( ako je planom iskazana).

= Nivelacija

Nivelacije ulicne mreze, zelenih povrsina javne namjene, kao i samih urbanistickin parcela, baziraju
Se na pastojecoj nivelaciji terena, uz postovanje prirodne morfologije i nagiba terena. Preporucuje se
da se nivelacija u okviru uredenja terena vr§i terasasto, potpornim zidovima sa "licem" od kamena,
maksimalno dozvoljene visine do 3,00m, a preporuéene visine do 2,00m. Istim zidovima moguce je
nivelisati usjeke i nasipe oko saobracajnica.

* Odnos objekta i urbanisticke parcele - poloZaj objekta na parceli

Osnovni i pomocni objekti na parceli, postavijaju se u zoni dozvoliene gradnje koja je definisana

gradevinskim linjjama prema Javnim povrsinama i propisanim minimalnim udaljenostima od granica

parcela, pri ¢emu se moraju zadovoljiti urbanisticki parametri: Indeks zauzetosti ( Iz ) i Indeks

izgradenosti ( Ii ), te posebna ogranicenja lokacije i ostali zadati uslovi (minimalni procenat

ozelenjenih povrsina, utvrden minimaini broj parking mjesta koji vazi za definisanu zonu namjene i

dr.).

Pozicije i dozvoljene visine objekata na pacelama je potrebno odrediti na nacin da se ne ugrozava

osuncanost susjednim objektima Koji su izgradeni ili se planiraju u zaledu,

Na nagnutim terenima, ako ne post oji objekat na gornjoj parceli objekat na donjoj parceli se

projektuje u okviru povrsine gradenja oivicene gradevinskim | inijama.

Ako se, na parceli, iznad parcele na kojoj se projektuje objekat, nalazi postojeci objekat, onda

odstojanje donjeg objekta mora biti toliko da 22. Decembra u podne, sjenka donjeg objekta ne
pokriva prozore najnize stambene etaze gornjeg objekta, $to se mora prikazati u idejnom

‘tljeéenju i odobriti od strane glavnog gradskog arhitekte. lzuzetak od ovog pravila se

rimjenjuje samo u sluéaju pribavljanja saglasnosti susjeda sa gornje strane.
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Uslovi za parkiranje na lokacijama:
Obezbijediti odgovarajuéi broj parking mjesta na lokaciji‘urb. parceli ili u sklopu objekta prema datim

normativima u poglavlju saobracaja, pod uslovom da je obezbeden kolski prilaz do urb.
parcele/lokacije. |zuzetak od ovog pravila su objekti koji se rekonstruidu a Ciji terenski uslovi ili gustina

izgradenosti ne Omogucavaju izgradnju (dodatnih) parkinga.

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

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

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati -

* Pravilnik o na¢inu izrade, sadrsini | ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (,Sluzbeni list
Crne Gore*, br. 53/25)

*Pravilnik 0 nadinu obracuna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne Gore”, br, 60/ 18)
*Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima | kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni
list Crne Gore", br. 36/ 18).

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

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

Procedure izrade tehnicko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora se sprovoditi u
Svemu prema vazecoj zakonskoj regulativi,

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

Mijere zastite od elementarnih drugih nepogoda

Kontrola i smanjenie rizika

Zastita od poplava zasniva se na integralnom rjesenju zastite od poplava, definisanom na nivou sliva,
ane na parcijalnim rieSenjima sa lokalnim efektivama. Zastita i spasavanije od poplava organizuje se
kroz obezbjedenje prilaza za brzu intervenciju na prostoru plaviienja, kroz gradnju objekata za
efikasnu zastitu od poplava i odbrana od poplava, posebno za zone plaviienja u u¢ima znacajnih

vodotokova: rijeka sutorina, Babin potok, Ljuti potok, nemila i zajednicki uliv Zelenickih rijeka.

Zastita od vodne erozije radi sprecavanja gubitaka zemljista, naZalost, rjeSava se akutno.

Zadtita rizika od pozara i eksplozija obuhvata aktivnosti Sluzbe zadtite | spaSavanja.

Zagtitom od pozara predvida se: Adekvatna namjena povrsina, Plansko uredenje zelenih povriina,
Manja gustina stanovanja, Primjena teze zapaljivih materijala, |zrada sistema opazanja i uzbunjivanja
| Sprovodenie propisanih protivpozarnih mjera zastite u svim objektima od drustvenog znacaja.
Obavezna je izrada planova zastite od pozara Sumskih kompleksa.

Projektna dokumentacija obavezno mara da sadrZi: uslove snabdijevanja pozarnom vodom,
propisanu Sirinu pristupnih saobracajnica i slobodnih povrsina, aktivne mjere zastite od pozara u
objektima gdje radi, stanuje ili boravi ve¢i broj ljudi (automatska dojava pozara, automatsko gadenje
pozara, evakuacioni putevi, propisna vatrootpornost konstrukcija, unutrasnja i vanjska hidrantska
mreza odimljavanja i ventilaciie i sl.):
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| Na rizik od bcgéar_aip_rimarﬁi_je uticaj klimatskih promjena, kao uzrok nastajanja isti (podizanje nivoa ]
mora, ekstremno visoke i niske temperature, itd.).

Miere zastite od poZara

U cilju zastite od pozara u okviru planskog rjeSenja svim objektima je obezbijeden saobracajni pristup
Za vatrogasna vozlia, sa propisanom - udaljenogcy kolovoza od objekta. Sirine planiranih
saobracajnica prilagodene su pristupu i manevrisanju vatrogasnih vozilg Planskim rjesenjem je
obezbijedena udaljenost izmedju pojedinih objekata, kao i uslovi Za evakuaciju u sluéaju pozara. U
okviru rjesenja hidrotehnickog sistema obezbijedena je voda za gasenje pozara.

Za ove objekte je obavezno izraditi projekte ili elaborate zastite od pozara (i eksplozija ako se radi o
objektima u kojima se definisy Z0ne opsanosti od pozara i eksplozija), planove zastite i Spasavanja
prema izradenoj progjeni ugrozenosti za svaki hazard posebno, te na navedeno pribaviti odgovarajuca
mislienja i sagiasnosti u sklady sa vazecom regulatoivom. Za objekte u kojima se skladiste, pretacu,

koriste ili u kojima se vrsi promet opasnih materija, obavezno J& pribaviti migljenje na lokaciju od
nadleznog organa, kako ovi objekti i instalacije svojim zonama ne bi ugrozili susjedne objekte.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu vrsty
Objekata, U ciliu zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastitj
spasavanju {,Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54716, 146/21 i 03/23), Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (*Sl. list RCG" br.006/93), Pravilnikom o tehnickim
zahtjevima za zastitu garaza za putnicke automobile od poZara i eksplozija (,Sluzbeni list CG*, broj
9/12) i Zakonu o zapaljivim te¢nostima i gasovima (“Sl. list CG” br.26/1 0, 31110, 40/11 i 48/ 15).

U cilju obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane sliedeéim zakonima i propisima:

- Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 03/23)
Pravilnici:

- Pravilnik o tehnickim normativima za hidrantsku mrezu 73 gasenje pozara (,Sluzbeni list SFRJ

br.30/91)

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za vatrogasna

vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara (,Sluzbeni list SFRy“ br.8/95)

- Pravilnik o tehniékim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sluzbeni list SFRJ",

br.7/84

- Pravil%wik 0 tehnickim normativima za zastitu skladista od pozara i eksplozija (,Sluzbeni list SFRJ¥,

br.24/87)

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive te¢nosti i o uskladistenju | pretakanju zapaljivihtecnosti

(,Sluzbeni list SFRJ" br.20/71, 23/71)

- Pravilnik o izgradniji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o uskladistenju i pretakanju

goriva (,Sluzbeni [ist SFRJ" br.27/71)

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za teéni naftni gas i o uskladistenju | pretakanju te¢nog naftnog gasa

(,Sluzbeni list SFRJ* br.24/71, 26/71)

Zastita od seizmigkoq rizika

Seizmicki hazard teritorije Cme Gore determinisy brojna autohtona seizmogena Zarista, ali i veci broj
uticajnih seizmogenih zona cijelog zapadnog dijela Balkana, posebno sa prostora jugoistoéne
Hrvatske, istoéne Hercegovine.

Sa aspekta seizmicke rejonizacije, na prostoru Opstina Herceg-Novi spada u zonu, koju karakterige
moguci maksimalni intenzitet zemljotresa od X stepeni po (EMS981):

Zbirno, u opétini, ljudi i njihova imovina, kao i sva drustvena dobra, staino su izlozeni dejstvu manjih i

srednje jakih zemljotresa, 3 povremeno | dejstvu razornih zemljotresa velike magnitude. Stoga, kod
definisanja ocekivane povredljivosti i prihvatljivog seizmickog rizika, nuzno je analizirati uticaj
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oéékfvanoggézmiékoﬁ hazarda na boifrezflfivosf OBjékata,_oare_Cfene urbane sadriéjé i infrastrukturne
sisteme.
Na cijeloj teritoriji PUP-a Herceg Novi se manifestiuje izrazito visok stepen seizmickog hazarda,

Imajuci u vidu cinjenicu da se seizmicki rizik definide kao vierovatnoca pojave odredenog stepena
gubitaka u uslovima dejstva specifitnog nivoa seizmickog hazarda i da predstavija konvoluciju
seizmickog hazarda | funkcije povredijivosti objekta, ocigledno je da se termini Smanjenje i kontrola
seizmickog rizika odnose samo na aspekt smanjenja stepena povredijivosti objekta, s obzirom da

seizmicki hazard predstavija dato, prirodno i nepromjenljivo stanje geoloke sredine.

Opste je poznata Cinjenica da pri dinamickom dejstvu zemljotresa na objekat, nastaje interakcija
izmedu tla i temeljne konstrukcije, a time i objekta. Ponasanije objekta u dinamickim uslovima, pored
konstruktivnih karakteristika samog objekta, bitno zavisi | od vrste tla na kojem je objekat fundiran,
odnosno od geotehnickih i amplifikacionih karakteristika tia i Karakteristika temelja objekta. Iz tih
razloga, konstruktivni sistem objekta treba da bude prilagoden konkretnom tlu na lokaciji, odnosno da
obezbijedi da odgovor objekta u uslovima dejstva snaznih zemljotresa, bude prilagoden |
kompleksnom spektralnom sastavu oscilacija tla koja nastaju pri dejstvu seizmickih sila.

Sve zone koje su na Karti seizmicke mikroreonizacije oznacene indeksom N (zone nepovoline za
urbanizaciju) treba izbjegavati za izgradnju, s obzirom na dinamicku nestabilnost, kao i vrlo slabe
karakteristike nosivosti tih dielova terena. U procesu planiranja i projektovanja neophodno je
respektovati utvrdene oGekivane maksimalne vrijednosti ubrzanja tla (u opsjegu izmedu 0.325 do
0.650 od Zemljinog ubrzanja g) kao $to je to navedeno u Tematskoj svesci 4 (Geologke, geotehnicke,
hidroloske, hidrogeoloske i seizmicke karakteristike | ogranicenja).

Iskustvo sa zemljotresima u svijetu pokazuje da objekti koji posjeduju dovoljnu Cvrstocu, duktilnost i
krutost imaju dobro ponasanje i veliku otpornost na zemljotrese. Pored toga, objekti sa jednostavnim
[ prostim gabaritom i simetriénim rasparedom krutosti i masa u osnovi, pokazuju isto tako, dobro
ponasanje kod seizmickog dejstva.

Teritorija Opétine Herceg-Novi izloZena je znatnom seizmickom hazardu. Prostorni raspored
materijalnih dobara i stanovnistva, u okviru teritorije opstine, sasvim je suprotan distribuciji seizmickog
hazarda. Primorski dio sa svojim turistickim razvojem je najgusce naseljen, tu je ostvarena visoka
koncentracija stanovnistva, industrijskih i drugih privrednih, drustvenih i kulturnih aktivnosti Stoga se
moZe zakljuditi da postoje¢a struktura organizacije uredenja i koriS¢enja prostora opstine utice na
povecanje seizmickog rizika, bez obzira na specificnu otpornost konkretnih objekata na seizimicke
uticaje. Nasuprot ovome, izostala su sva studijska, terenska i laboratorijska istrazivanja | ispitivanja,
koja bi omoguéila potpunije i svestranije definisanje seizmickog rizika, na osnovu Cega bi se stvorili

uslovi za definisanje njegovog prihvatljivog nivoa a time | kontrola upravijanja istim.

Preporuke koje se ti¢u seizmiénosti zone

Za visespratnice, objekte sa vedim rasponima, objekte javnog interesa | . projekine seizmicke
parametre obavezno definisati inzenjersko-seizmolokim elaboratima i geotehnickim istrazivanjima
lokacije gdje je predvidena gradnja.

ProraCun konstrukcije za seizmicka dejstva vrsiti prema vatecim tehnickim propisima za gradnju u
seizmickim podrugjima. Prepoprucuje se i proradun na osnovy odredaba Eurocoda 8.

Proracune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skal. Objekat mora biti izgraden prema
vazecim propisima za gradenje u seizmickim podrucjima. Za potrebe proraduna koristiti podatke
Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim | hidrometeorolokim karakteristikama u zoni predmetne
lokacije.

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




Zastite od Stetnih dejstava klizista i aktiviranja potencijalnih klizista N
KljuCni dokument za ocjenu uslova gradenja je Karta pogodnosti terena za urbanizaciju, na kojoj je
prikazano zoniranje terena prema uslovima gradenja, na osnovu sliede¢ih pet kriterijuma: nagib
povrSine terena, dubina do maksiminog nivoa podzemne vode, stabilnost terena, nosivost terena i
seizmicnost.

U ¢vrstim karbonatnim stijenskim masama (krenjaci, dolomiti, kompleksi kregnjaka i laporaca sa
rozncima) nosivost terena prakticno nije upitna, osim za specificne objekte sa ekstremno velikim
opterecenjima. Tereni izgradeni od ovih stijenskih masa su po pravilu stabilni, sa izuzetkom strmih
odsjeka u zoni ¢ela tektonskih naviaka, gdje, u slucaju radova, moZe doéi do aktiviranja odrona. Nivoi
podzemnih voda su najce$ce duboki, osim u blizini erozionih baza (neposredna priobalna podrudja,
Zone uz povrsinske vodotoke i sl.). Pri dubokim zasjecanjima mora se obezbijediti stahilnost kosina,
koja dominantno zavisi od orijentacije i karakteristika mehanickih diskontinuiteta u stijenskoj masi.
Rijetko se dedava, ali se ne moze iskljugiti, pojava podzemnih karstnih Supljina, plitko ispod povrsine
terena, Sto treba biti definisano prije poCetka gradnje, pogotovo kod objekata velikog specifi¢nog
opterecenja, gdje bi moglo doci do proloma nadsloja iznad karstne $upljine.

U terenima koje izgraduju flisni sedimentni kompleksi, ako nijesu prekriveni debljim kvartarnim
nevezanim i poluvezanim naslagama, i ako nemaju debelu zonu povrsinske degradacije, uslovi
gradenja su slicni kao i u évrstim karbonatnim stienama. Ako je zona povrsinske degradacije
stijenskog masiva prisutna, uslovi iskopa temeljnih jama mogu biti znatno otezani, pa je, u nekim
sluCajevima, neophodna i zastita njihovih kosina. Kosine trajnog karaktera (usjeci saobracajnica i sl.)
moraju se riedavati, svaki sluéaj za sebe.

U terenima izgradenim od poluvezanih, glinovitih naslaga (eluvijalne, deluvijalne i proluvijalne
naslage) koje su najéesce deponovane preko flida, uslovi gradenja, u velikoj mjeri zavise od debljine
tih naslaga. Ako im je debljina manja od 2 m one se najcesce i ne izdvajaju i ne prikazuju na karti, iz
razloga Sto svaki problem koji bi se, zbog njihovog prisustva pojavio, moze biti relativno lako eliminisan
odgovarajuéim tehnic¢kim mjerama. Medjutim, kada su vece debljine, u njima se Cesto javijaju Klizista,
problemi sa podzemnim vodama i dr. MoZe se reéi. da su prakticno sva klizista, na teritoriji opstine,
formirana u ovim naslagama.

Kada su u pitanju nestabilni ili potencijalno nestabilni tereni, svaka gradnja je skopana sa nizom
ogranicenja i obaveznim prilagodavanjem tehnickin rijesenja uslovima stabilnosti terena. Qvo
podrazumjeva da lokacija na kojoj se planira gradnja, mora prethodno biti detaljno istrazena u
geotehnickom smislu. To znaéi da, prije svega, mora biti pouzdano utvrdena stvarna ili potencijaina
dubina Klizanja, karakteristike materijala koji Kizi | njegove podloge, te stanje podzemnih voda,

ukljuCujuci, nacin njihovog prihranjivanja i moguénost dreniranja.

Zastita od prirodnih i tehniéko-tehnoloékih nesre¢a

Zastita prostora na podruéju PUP-a je bazirana na minimizaciji rizika po ljudsko zdravije i Zivote,
prirodne i stvorene vrijednosti. Naglaseno je da je neophodno preduzeti sve mjere | radnje koje se
preduzimaju u cilju otkrivanja i sprecavanja opasnosti od prirodnih nepogoda, tehnickotehnoloskih
nesreca i drugih nesreca, kao i spa$avanja gradana i materijalnih dobara. U tom smislu je neophodno
je dosljedno primjenjivati planove | programe koji su donijeti za ove oblasti | u skladu sa potrebama |
propisima azurirati ih.

Mijere zastite na radu
Shodno &lanu 7 zakona o zastiti na radu (,Sluzbeni list RCG, br. 79/04, 26/10, 73/10, 40/1 1), priizradi

tehnicke dokumentacije predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim
projektnim zadatkom.

Shodno Elanu 9 Zakona o zastiti i zdraviju na radu (-Sluzbeni list CG*, br.34/14 i 44/18), pri izradi

tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradniji objekata
izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za
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radne | ;?c:rﬁoéne pras?orije J_ol;je_kte gdje se téhnofo_ékfpﬁzces oba@ljg na otvorenom proéto?u? duzan
Je da predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom.
Pri izgradnii, rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju gradilista u

skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno Clanu 10 Zakona o zadtiti i zdravlju na radu.

Zastita od plimnog talasa

Ovaj prirodni fenomen se rijetko javija u Bokokotorskom zalivu, u intervalima od decenije i vide, ali bi
njegove posliedice mogle izazvati znatna osteCenja na objektima. Osim poplavijivanja prizemnih i
suterenskih etaza objekata na obali, moze do¢i do zatvaranja kanalske mreze otpadnih voda,
oStecenja obalnih zidova, ‘podiokavanja’ cesta, narogito onih koje su gradjene na nasutim terenima,

Zastita od jakih vjetrova

Jaki vetrovi mogu da pricine vese materijalne Stete na kopnu i moru. U cilju zastite od Stetnog uticaja
jakih vjetrova potrebno je pri planiranju | projektovanju voditi racuna o pravilnom lociranju objekata u
odnosu na pravac dominantnih vietrova ili van njihovog uticaja. Medutim, na vetem dijelu

gradevinskog podrucja u Herceg-Novom to nije uvijek moguce, jer se, zhog terena u padu, objekti

postavijaju prema izohipsama.

|

USLOVII MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Klima

Podrucje Boke Kotorske se odlikuje mediteranskom klimonm, koju karakteri$u blage zime | topla ljeta.
Herceg Novi ima u prosjeku preko 285 dana u godini temperaturu koja je veca od 10° C ili 105 dana
sa temperaturom vecom od 25°C. Temperatura mora u periodu maj-septembar je 22-26°C. Prosjecna
koli¢ina padavina na podrucju Herceg Novog je 1 735 mm. NajkiSniji mjesec je decembar sa
prosjecnom kalicinom 254 mm, a najmanju koli¢inu padavina ima jul prosjecno 34 mm. Prosje¢an broj
dana sa padavinama =0.1 mm je 128 dana.

Na mikro klimu Herceg Novog utice vige faktora od kojih su najvazniji uticaji mora, krec¢njacka podioga
i visoko planinsko zalede. Prvorazredni znacaj mora je u tome §to on utiée na sve klimatske faktore i
daje im specifiéno obiliezie, Kao akumulator toplote i izvor vodene pare, more direktno utice na
temperaturna kretanja i koliginu padavina. Tako ljeti sprijecava velike Zege, koje su moguce uslijed
isijavanja kre¢njacke podloge, a radiranjem toplote u zimskom periodu uslovljava blazu klimu. Orjen
sprijecava prodor hladnih zimskih struja, dok sa druge strane zaustavlja strujanja sa juga, te se na
ovom podru¢ju izlije najvise padavina u Evropi.

Pogodni klimatski uslovi Herceg Novog mediteranskog tipa sa toplim i dugim ljetima i kratkim i blagim
zimama predstavljaju jedan od znacajnijin prirodnih resursa podruja. Temperature vazduha rijetko
se spustaju ispod 0°C, tako da je godisnje mali broj ledenih dana. Prosjecna godisnja temeperatura
naovom podrucju iznosi 16,2°C. Godisnje devet Mmjeseci ima temperaturu vecu od 10°C, a &etiri ljetnja
mjeseca (VI-IX) viu od 20°C. Zagrijavanje tokom prolje¢a je sporije od hladenja tokom jeseni pa je
prelaz iz ljeta u zimu bri.

Podrucje Herceg Novog tokom ljeta ima malu oblagnost Sto povecava estetsku vrijednost pejzaza i
njegovu impresiju, ali omoguéuje i da se u vedrim ljetnjim nocima boravi na otvorenom prostoru,
Prosjecna godisnja insolacija u Herceg Novom iznosi 2399 ¢asova. Maksimalna je u mjesecu julu
326,7 a minimalna u decembru 100.1 &asova,

Prosje¢no godiénje na priobalnom dijelu podrucja padne 1735,3 lim2 vodnog taloga, s tim éto se
povecanjem nadmorske visine koligina taloga povecava. Najvise padavina se izlugi tokom novembra
| decembra, a najmanje u julu. Vietrovi koji duvaju ljeti su blagi i prijatni pogodujuéi boravku na
otvorenom prostoru. Tokom zime javijaju se hladni i neprijatni vietrovi kao $to Je bura od koje je Herceg
Novi visokim zaledem dobro zadticen. Manje prijatno vrijeme donose | juzni vietrovi koji u
hercegnovskom zalivu stvaraju "tesko more”.
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Vazduh
Na podrucju Herceg Novog nema veéih zagadivaca vazduha. Lokaino zagadenje potice u najveéoj
mjeri od grijanja bilo privrednih i zdravstvenih objekata, bilo domacinstava, dok su hotelski kapaciteti
zagadivaci samo ukoliko rade u sezoni grijanja. Povoljna je okolnost $to Je broj korisnika grijanja u
grejnoj sezoni najmanji, u odnosu na ukupne receptivne kapacitete podrucja, obuhvatajuéi stalno
stanovnistvo i turiste.

Drugi i najznacajniji izvor zagadenja vazduha je saobracaj. On je najdinamicniji u drugom dijelu
godine, u lietnjoj sezoni. Nepovaljni efekti mogu se osjetiti na malom prostoru, uz frekfentne
saobracajnice, uslied smanjene brzine kretanja automobila, u relativno kratkim periodima i
nepovoljnim meteo uslovima,

Karakteristican izvor zagadenja vazduha su poZari Getinarskih §uma | drugog mediteranskog rastinja,
koji su Cesti u ljetnjem periodu godine na ovom prostoru. Pracenje kvaliteta vazduha na podrucju
Herceg Novog vrdi JU Centar za ekotoksikologka ispitivanja Crne Gore u okviru godisnjih Programa
Kontrole kvaliteta vazduha Crne Gore. Na osnovu uzorkovanja vazduha na sadrzaj dima |

sumpordioksida (SO2) i dobijenih parametara, vazduh na podrucju Herceg-Novog pripada klasi Cistog.

Zemljiste

Monitoringom stanja Zivotne sredine koji za potrebe Agencije za zastitu Zivotne sredine vrs Centar za
ekotoksikoloska ispitivanja, vréi se uzorkovanje zemljista sa lokacija koje se smatraju najugrozenijim
kao Sto su lokacija Gradske deponije na Dugunji, Savini i Sutorini. Takode CETl je pa nalogu inpekcija
vrsio ispitivanja zagadenosti zemljista na lokaciji Brodogradilista Bijela u viSe navrata. Zemljiste uzeto

sa deponija i njihovoj okolini na svim lokacijama, s obzirom da se odlaze ne-selektiran i opasan otpad
iz domacinstava, pokazuje visok stepen zagadenosti. Zemljiste u okolini deponija takode sadrzi
znacajne kolicine teskih metala, PAHs i PCBs, koji su posliedica paljenja deponija ili raznosenja
zagadjenja vietrom i padavinama.

Mora se ista¢i da postojece deponije komunalnog otpada na primorju nisu sanitarne deponije, vet
priviemena odlagalista mje$anog kucnog i gradevinskog otpada koji sadrZi i opasni otpad iz

domacinstava (baterije, sijalice, razna ulja, hemikalije i dr). S tim u vezije i uoceno znacajno povecanje
Nikla i Hroma na lokaciji deponije na Dugunii.

Nadzemne vode

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

Upravljanje otpadom

Upravijanje otpadom u opétini Herceg Novi, shodno krovnom Zakonu o upravljanju otpadom
(»Sluzbeni list CG* br. 64/11 i 39/16), definisano je i Planom upravijanja komunalnim i neopasnim
gradevinskim otpadom za period 2016-2020 godina na teritoriji Opstine Herceg Novi (,Sllist CG-
opstinski propisi®, br. 35/17). lako Je prvenstveno planom pokriveno upravljanje komunalnim otpadom,
vecina aktivnosti i drugih tokova otpada su naznacene u istom. Upravijanje komunalnim otpadom
pretpostavija osim aktivnosti na njegovom prikupljanju, odvozi i krajnjem tretmanu, i planiranje
adekvatne komunalne infrastrukture kao preduslov pruzanja usluge &iji je obveznik Opstina, odnosno
komunalno preduzeée kojem se taj posao povjeren.

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

10.

| USLOVIZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE
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Na osnovu studije ‘Mapiranje predjela Crne Gore", prostor Opétine Herceg Novi se nalazi u zahvaty
dva regiona; primorskog i kraskog. Ovi regioni se dalje dijele na regionalnom i lokalnom nivou.

Na regionalnom nivou, za podrucje Opétine Herceg Novi, znagajni su za Primarski region - 1.1 predjeli
hercegnovskog podrucja, 1.2 predijeli Bokokotorskog zaliva i 1.3 predjeli podrugja Lustice, a za
Kraski region - inski predjeli Orjena

1.2, predjeli bokokotorskog zaliva
1.2.3. brdoviti predjeli morinjskog podruéja
1.2.4. priobalnj predjeli Kumbora i Denoviéa

Karakter predjela je dosljedna i jasna $ema predionih elemenata koja predio &ini prepoznatljivim,
drugacijim u odnosu na ostale. Narogit kombinacija geologije, reljefa, zemljita, vegetacije, koriscenja
zemlje, Sema polja i humanih naselja, istorijski iaktuelni uticaji, kreira karakter predjela. Interakcije
izmedu svih tih faktora kreiraju predjele.

Karakterizacija obuhvata indentifikaciju podrugja razli¢itog karaktera, njihovy Klasifikaciju i kartiranje
kao i opis njihovog karaktera. Fokus je na odgovoru éta jedno podrugje Gini razlicitim og drugog.
Krajnji produkt karakterizacije je uobicajeno karta tipova karaktera ifil podrucja predjela, zajedno sa
opisom i indentifikacijom klju€nih karakteristika.

- Podrucja karaktera predjela su jedinstvena geografska podrucja-predione cjeline koja imaju
svoj individualni karakter i identitet. Kada Se procjena predjela bavi podrucjima karaktera predjela
ona daje realni duh, smisao indentiteta i posebnosti prostora

- Tipovi predjela se vecinom baziraju na prirodnim karakteristikama i ponavijaju se u prostoru,
npr. imaju slicnu geologku podiogu, topografiju, hidrologiju, vegetaciju i matricu naseljaisl. To
ne znaci da su sva ova podrucja indentiéna veé da postoje zajednitke Seme koje se mogu uoditi
i na karti i na terenu, Prisustvo veceg broja tipova ukazuje na veéu raznovrsnost predjela.

Na podrucju dva prediona regiona (Primorskog i Kraskog) u hercegnovskoj opstini prepoznaju se
nekoliko tipova karaktera predjela koji izgraduju podrucja karaktera predjela, Tipovi karaktera predjela
zasnovani na karakteristicnoj prirodnoj i kulturnoj osnovi koja se ponavijaju u manje vise sli¢noj formi

I obliku su: primorski grebeni i stjenovite obale, brdsko -planinsko zalede na masivnim

krecnjacima, ogoljeni brdoviti tereni na kre€njacima, Sumovito brdsko zalede na kre¢njacima,

Sumovite padine na fligu j deluvijumu, , tradicionalne terase sa maslinjacima, priobalne i plavne
aluvijalne ravnice, moévarno zemljiste (mocvare,solila, solana), plaZe (pjescane, Sljunkovite,
betonske), ostrva ( Mamula, Gospa), izgradeno zemljiste (gradska naselja, industrijske zone,
skladiSna i servisna podrucja), djelimiéno izgradeno zemljiste - semiurbana naselja ( zbijenog i
razbijenog tipa), naselja na tradicionalnim poljoprivrednim poljima, naselja sa tradicionalnim
terasama i devastirana podruéja (kamenolomi, deponije), nizi i visi planinski predjeli, kraska
polja ( Vrbanj, Krusevice, Ubli), izgradeni predjeli (ruralna naselja) i visokoplaninski tip predjela
sa istaknutim planinskim vrhovima
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Slika 54: Tipologijo prediela Opstine
U okviru ovih tipova karaktera predjela kao predioni elementi uoCavaju se Sume, livade i pasnjaci,
ogoljeni krseviti tereni, poljoprivredna polja, maslinjaci na terasama, devastirana podruéjaisl.
Takode u karti ranjivosti predjela, za navedenu lokaciju je konstatovana visoka ranjivost predjela.

Cili zastite predjela jeste ocuvanie $to veéeq broja elemenata autohtonog prediela, odnosno

Herceg Novi

autohtonog bioloskog, geografskog i predionog diverziteta. Prigritetno treba &ititi prirodne i stvorene

zelene povrSine, kao i ambijent starih naselja, fj prirodno i kulturno nasliede. U zastiti i unapredeniu

predjela, treba nastojati da se ostvari kako bioloski i vizuelno vrijedniji prostor tako i_socijalno i

ekonomski bogatiji predio.

Zastita predjela treba da se bazira na -

- Povezanosti prirodne i kulturne bastine

razvoj

radova.

vrijednih predjela

povezanosti medu stanistima i zastitu tih veza;

predio (u vizuelnom, biologkom | drugom pogledu).

- Ocuvanju autohtonog predjela i zadtiti prirodne vegetacije, maslinjaka i Sumskih kultura

- Formiranje novih zagtiéenih podrucja ne ugroZava razvojne mogucnosti Opstine, ali se
ustanovljavaju odgovarajuéa ogranicenja u cilju postizanja odrzivog razvoja u tim zonama.

- Sanaciji devastiranih podrucja. koji predstavijaju probleme u prostoru a mogu da potencijal za

- Mjere zastite reljefa | vegetacije podrazumijevaju projektovanje, gradenje i uredenje prostora
skromnim i pazljivim gradevinskim intervencijama uz strog, kontinuiran nadzor na izvodenju

- Racionalnom koriséenju oduvanin prostora uz minimum intervencija i maskimalno ocuvanje
- Zastitu i unapredenje svih identifikovanih prirodnih i kulturno-istorijskih potencijala predjela;
- Umanjenju negativnih uticaja urbanog razvoja na predjele, kroz &to &ire zadrzavanje i ofuvanje

postojece strukture, kao i kroz fizitko, ekologko i drugo obezbjedivanje intenzivne i trajne

- Preduzimanje neophodnih mjera za otklanjanje potencijalnih ostecenja i negativnih uticaja na
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Prema grafickom pril
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0gu br.7 - Plan predijela
f o V

A
i

Za potrebe izrade ovog plana uraden je Plan predjela opstine Herceg Novi. U skladu sa zakonskom
requlativom Plan predjela je obavezni dio u primjeni PUP-a.

Minimalno 50% dijela parcele koje nije pokriveno objektom mora biti zelenilo, prema

preporukama datim u planu. lzuzetak su zategena postojeca stanja gdje to nije moguce
provesti.

Ostali objekti uredenja terena:

NastreSnice, pergole, otvorene Sankove, fontane, druge i slicne objekte, projektovati u okviru
parternog uredenja terena, sa ciliem podizanja kvaliteta ambijentalnih vrijednosti mikrolokacije, a
posebno turisticke ponude. Materijalizaciju i oblikovanje ovih objekata prilagoditi novim tehnologijama
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u skladu sa tehnickim propisima, kao savremene interpretacije tradicionalnih formi. Qvi objekti ulaze |
u obraun BRGP sa 20% pripadajuée povrsine prilikom obracuna propisanog indeksa
zauzetosti za urbanisticku parcelu.

Parterno uredenje terena:

— nivelaciju slobodnih povrsina projektovati terasasto i prilagoditi konfiguraciji terena, u skladu
sa kotama niveleta planiranih saobracajnica;

- Za sve lokacijelurb.parcele sa novoplaniranim objektima obezbijediti minimum 50%
objektom nepokrivenog dijela parcele za ozelenjavanje;

- poploCavanje vrsiti kamenim ploéama u skladu sa ambijentalnim vrijednostima lokacije. U
zavisnosti od konteksta dozvoliene su i savremene interpretacije novim materijalima
(Stampani beton, behaton ploce i dr.);

~ ozelenjavanje vréiti u zavinosti od zona namijene i vrste objekata, planiranjem autohtonog
visokodekorativnog dendromaterijala, po uzoru na mediteransku vrinu arhitekturu. U
zastitnom pojasu izmedu gradevinske i regulacione linije preporucuje se sadnja drvenastog i
Zbunastog autohtonog zelenila u funkciji zastite od negativnih uticaja ( tampon zona).

- odvod povrsinskih voda ostvariti sistemom otvorenih ili zatvorenih kanala (nacin
odvodnjavanja se ne smije vriiti na Stetu susjednih parcela i mora se uskladiti sa propsanim
posebnim uslovima za projektovanje instalacija);

Opsti uslovi za uredenje parcele

Potporni i ogradni zidovi:

- teren oko objekta, potporne zidove, terase i sl. treba izvesti na nacin da se ne narusava izgled
naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na &tetu susjednog zemljista, odnosno
susjednih objekata;

- dozvoljava se izgradnja potpornih zidova maksimalno: 3,00 m (optimaino 2,00m), uz
preporuku oblaganja kamenom ili verikalno ozelenjavanje vidljivih povrsina.

- Postojece suvomede u granicama urbanisticke parcele treba ocuvati u najveCem mogucem
obimu sa ciliem zastite i unapredenja pejzaznih karakteristika. U dijelovima postojec¢ih
poljoprivrednih povrsina (maslinjaci) preporucuje se rekonstrukcija postojecih i izgradnja
novih suvomeda za adekvatno nivelisanje "terasa’ sa zasadima;

- Qgrada prema javnoj povrsini i prema susjednim parcelama: max. visine 1,80 m, u kombinaciji
kamena, betona sa kamenom oblogom, metala ili ograde od punog zelenila-Zivice. Visine punog -
parapetnog dijela ograde od 40 -100 cm a transparentnog dijela ograde u preostaloj visini. Nisu
dozvoljene montazne ograde od prefabrikovanog betona, pune zidne ograde, ograde od neobradenog
drveta, ograde sa metalnim $ilicima, od bodljikave Zice i sve druge koje ugrozavaju bezbijednost ljudi,
odnosno naru$avaju estetsku vrijednost okoline. Vrata i kapije na ulicnoj ogradi ne mogu se otvarati
izvan regulacione linije;

- QOgrade parcela, na uglu saobracajnica koje nemaju trotar ne mogu biti vise od 0.50m
racunajuci od kote regulacione linije, radi obezbedenja vizuelne preglednosti raskrsnice.

Otvoreni bazeni:
Otvoreni bazeni sa bazenskom tehnikom ulaze u obragun BRGP sa 20% pripadajuce povrsine
prilikom obraéuna propisanog indeksa izgradenosti i indeksa zauzetosti za urbanisticku parcelu.

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

Dio opstine Herceg Novi nalazi se u okviru granica Prirodnog | kulturno istorijskog podrucja Kotora,

dok se veti dio prostora ove opétine nalazi se unutar zasticene okoline (bafer zone) ovog podrugja
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Koje je kao prirodno i kulturno dobro Upisano na Listu svjetske bagtine UNESCO. Prirodno i kulturno
istorijsko podrucja Kotora koje je upisano na Listu svjetske bastine UNESCO.

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljanih radova bilo koje vrste na podrucju zahvata
naide na nalaziste ili nalaze arheoloskog znacenja, prema &anu 87 i élanu 88 Zakona o zastiti kulturnih
dobara (,SI. list RCG", br. 49/10 , 49/11 i 44/17), pravno ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove,
duzno je prekinuti radove i o nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture | Upravu za zastitu
kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.

Uvidom u g raficki dio br. 8 - Izvod iz studije zastite kulturnih dobara

Za navedenu lokaciju je konstatovano:

KULTURNA DOBRA

Monumentalna spomen-obiljeZja
97. Spomen-ploca u znak sje¢anja na boravak francuskog pisca Pjera Lotija, Baosié

ZONA DOBARA SA POTENCIJALNIM KULTURNIM VRIJEDNOSTIMA

POTENCHALNA KULTURNA DOBRA ISPRED BROJCANE OZMNAKE NA MAP] IMAIL SLOVNU OZNAKU "p”

109. Palata Smekja-Raskovi¢, Baosici

Dok su u kontaktnom dijelu predmetne lokacije prepoznate zone istorijskih objekata u graditeljskim
Cielinama priobalnih naselja, kao i zona sa prepoznatim elementima kulturnog pejzaza.

Urbanisticki parametri
Jasno je da se u zonama kultumih dobara ne mogu primjenjivati opsti urbanistigki parametri, zbog
posebnih prostornih osobina. U tim zonama, opsti parametri su orjentir, a konacno se odreduju u dvﬂ
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koraka: Prvo je prilagodavanje slici grada® datoj u prilogu ovog teksta, a drugo je utvrdivanje
parametara u toku izdavanja konzervatorkih uslova, a sve u skladu sa Pravilima Za sprovodenje plana
iz PPPNOP: Prilikom izdavanja UT uslova iz vazeéih planskih dokumenata nizeg reda (DUP, UP, LSL.
DSL) u granicama Prirodnog i Kulturno-istorijskog podrucja Kotora sa njegovom Zasticenom okolinom
(bafer zona), obavezno se navodi da planirani kapaciteti i urbanisticki parametri u vazecoj planskoj
dokumentaciji predstavljaju samo teorijski maksimum, koji Ce se provjeriti i eventualno smanijiti
prilikom izrade pojedinacne HIA studije, u skladu sa zakonom i pravilima za $irenje gradevinskih
podrucja naselja iz ovog Plana, kao i rezimima koriscenja prostora datim u ovom Planu, koji ukazuju
na ranjivost prostora.

Postupak pripremanja utu

Prife izdavanja UTU, buduci da se veci dio povrgine Opstine Herceg Novi nalazi u zaéti¢enoj okolini
Prirodnog i kulturno-istorijskog Podruja Kotora, neophodno je pribaviti konzervatorske uslove |
postupiti po clanu 18a Zakona o zastiti Prirodnog i kultumo-istorijskog Podru¢ja Kotora, odnosno,
pribaviti MiSljenje o neohodnosti izrade HIA.

12,

USLOVIZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

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

Prilikom  projektovanja i izgradnje objekata potrebno Je svim objektima koji svojom funkcijom
podrazumijevaju javni sadrzaj, kao i do stambenih objekata u kojima je planirana izgradnja stambenih
jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti pristup koji mogu koristiti lica s ograniéenom mogucnoseu
kretanja u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup |
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom.

U tu svrhu, uz stepeni$ne prostore projektovati | odgovarajuce rampe s maksimalnim nagibom 8,3%,
ili, ukoliko to tehnicki uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi nacin. Nivelacije svih pjesagkih
staza i prolaza raditi takode u skladu s vatecim propisima o kretanju invalidnih lica.

Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima i povrsinama (poslovni prostori u prizemljima
objekata) u nivou bez stepenika. Sve denivelisane povrine u parteru koje se normalno savladavaju
stepenicama moraju imati i rampe nagiba max 5%.

Rampa za potrebe saviadavanja visinske razlike do 120 cm, u unutrasnjem ili spoljagnjem prostoru
moze imati dopusteni nagib do 1:20 (5%), a izuzetno, za visinsku razliku do 76 cm, dopusteni nagib
smije biti do 1:12 (8,3%).

13.

USLOVIZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Pomoéni objekti tipa 1 koji éine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom cijem korigcenju sluze
(garaze, ostave, magacini, ljetnje kuhinje, portirnice, objekti za naplatu i sl. ) grade se na urbanistickoj
se prema opstinskoj Odluci.

14,

USLOVIZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACAJA

/

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, 92/16, 55/16, 02/17, 80/17

i 84/18).




16,

17.
17.1

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

U skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
(,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 53/25) idejnim riesenjem se definige faznost gradenja (tehnicko-
tehnoloske i funkcionalne cjeline) na navedoi lokaciji.

USLOVIZA PRIKLJUGENJE NA INFRASTRUKTURU
Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedeée preporuke EPCG:
» Tehnicka preporuka za prikljuéke potrodaca na niskonaponsku mrezu TP-2 (I dopunjeno
izdanje)
¢ Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
* Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor | ugradnju ograni¢avaca strujnog opterecenja
* Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS - EPCG 10/0.4 kv

Prema grafickom prilogu br. 05 - Elektroenergetska infrastrukura i prema uslovima nadleznog
organa.

R AR AR TR P R R R R

0#9#,6.00

| Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacio

nu infrastrukturu

Na definisanoj lokaciji a u skladu sa smjernicama iz ovog plana, moraju se obezbijediti komunalni
prikljuéei, na vodovodnu, elektroenergetsku i telekomunikacionu mrezy | prikljucenje na kanalizaciju
prema uslovima planiranim ovim planom i uslovima nadleznih javnih preduzeéa za oblast
infrastrukture.

Prema grafickom prilogu br.04 - Hidrotehnicka infrastruktura i prema uslovima nadleznog
organa.
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Uslovi prikijuéenja na saobracajnu infrastruktury

Na definisanoj lokaciji a u skladu sa Smjernicama iz ovo
kolski pristup sa gradske sabracajnice ili j
saobracajnica na svakoj urbanistickoj parceli.

Nesmetan pristup | kretanje licima smanjene pokretljivosti u sklady sa Zakonom i Pravilnikom.

g plana, moraju se projektovati i obezbijediti
avnog puta. Dozvoljavaju se vise ulaza sa sporednih

17.4 0

Telekomunikaciona mreza
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt. postovati:
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-Zakon o elektronskim komunikacijama (“S list CG”, br.40/13)
-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 tehnickim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i koridcenje elektronske
komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure i povezivanje opreme i objekata (“Sl
list CG”, br.41/15)

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

- Pravilnik o zajedni¢kom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme
("Sllist CG”, br.52/14)

Agencija za telekomunikaciie i postansku djelatnost upucuje na primjenu:

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavija izrada tehnicke
dokumentacije http://:

- sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojecem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao |

- adresu web portala mg//ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/loqin,isp 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

Prema grafickom prilogu br.06 - Planirano stanje: Elektronska komunikaciona infrastruktura i
prema uslovima nadleinog organa. ,
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH  (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
18. | GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO |
VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

B v‘

Cijeli priobalni pojas Crne Gore, ukljucujuéi i opstinu Herceg Novi, izrazito je seizmicki aktivan, §to je
manifestovano vise puta kroz duboku seizmicky istoriju ovog prostora, ali i kroz nekoliko vrlo snaznih

i razornih zemljotresa u bliskoj proslosti.
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Karta seizmicke rejonizacije Crne Gore, ali i seizmolodka prognozna Karta za povratni period od 500
godina, koja je prateca podioga vazecim Tehnickim normativima za izgradnju objekata u seizmickim
podrucjima na teritoriji Crne Gore, koje izrazavaju potencijalnu seizmi¢ku opasnost za uslove srednjeg
tla, Opstina Herceg Novi se nalazi u zoni devetog (IX) stepena MCS (Merkali- Kankani-Zibergove)
skale.

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

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

- Elaborat o geofizickim istraZivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

19. | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/
20. | ZAZGRADE URBANISTIGKO-TEHNIGKI USLOVI SADRJE | URBANISTICKE PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele /

Povrsina urbanisticke parcele (m2) /

Indeks zauzetosti 0.5

Indeks izgradenosti 2.00

Povrsina prizemlja (m2) /

Ukupna izgradenost objekata /

BRGP (m?)

Planirana spratnost objekata /

BGP djelatnosti (m?) /

Namijena turizam /D1 -T1/

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Uslovi za parkiranje na lokacijama:

Obezbijediti odgovarajuéi broj parking mjesta na lokacijifurb. parceli ili u sklopu objekta prema datim
normativima u poglaviju sacbraéaja, pod uslovom da je obezbeden kolski prilaz do urb.
parcele/lokacije. Izuzetak od ovog pravila su objekti koji se rekonstruidu a Ciji terenski uslovi ili gustina
izgradenosti ne omogucavaju izgradnju (dodatnih) parkinga.

Parkiranje planirati u okviru parcele i u objektu, skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterjumima namjene povréina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima.

Planirano je da se parkiranje rijeSava u okviru sopstvenih urbanistickih parcela/ lokacije prema
zahtjevima koji proisticu iz namjene objekata. Parkiranje se moze organizovati kao povrsinsko,
suterensko ili u podzemnim viseetaznim garazama u funkciji namjene, pri tom postujuci normative
date u Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,

| elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.
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Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna svojstva
podrugja

Arhitektonsko oblikovanje objekta

Rjesavanjem zahtjeva korisnika za gradnjom novih ili intervencijama na postojecim objektima, uz
striktnu kontrolu tehnicke dokumentacije i realizacije, doprinijece se unapredjenju arhitektonskih |
likovnih vrijednosti samih objekata, a samim tim i ukupne slike prostora. Arhitektonske volumene
objekata potrebno je pazljivo projektovati sa ciliem postizanja homogene slike prostora.

Opsti uslovi za materijalizaciju i obliko vanje objekata:

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojecem ambijentu i planiranoj namjeni —
slici grada. Slijede¢i savremeni razvoj arhitektonske i urbanisticke misli, uz odgovarajuéi kriticki
pristup, dozvoljena su i drugacija arhitektonska rlesenja uz prethodnu saglasnost Glavnog gradskog
arhitekte i, u sluéaju vaznih lokacija, putem konkursa.

Kao nacin tumacenja za uspostavijene kriterijlume preventivne zastite ambijentalnih vrijednosti
lokacije, odreduju se slede¢i preoviadavajuéi oblici, kao i mjere i postupci oblikovanja objekata i
njihovih detalja:

- krov objekta: ravan, kosi krov, dvovodan ili slozeni nagiba od 18-30 stepeni . U planinskim
dijelovima treba planirati vece nagibe, shodno posebnim klimatskim uslovima. U zasticenim
jezgrima moguci su i drugaciji nagibi u skladu sa konzervatorskim smjernicama i nagibima
krovova u okruzenju. Sljeme krova mora se postaviti duzom stranom objekta, a na nagnutom
terenu preporucuje se da je paralelno sa izohipsama. Nije dozvoljeno mijenjati nagib krovne
ravni od vijenca do sliemena, jer cijela krovna ravan mora biti istovjetnog nagiba. MoZe se
odstupiti samo u Sirini krovnih nadozidanih prozora ( tzv. Videnice - belvederi, jednovodni,
dvovadni ili trovodni, bez upotrebe luénih ili sliénih nepravilnih nadvoja i krovnih oblika) u kom
slucaju, taj dio krovne ravni ima manji nagib od 15 - 26 stepeni.

- spoljni zidovi: malterisani i bojeni, svijetlom pastelnom bojom ili bojom u zemljanim
tonovima, obloZeni kamenim plo¢ama, zidani kamenom (tradicionalni pravougaoni slog).

- Kamenom zidana procelja, kamenom obuhvaceni volumeni, a ne povréine;

- Oprezna primjena lukova, pogotovo ravni luk | plitki segmentni luk;

- spoljni otvori: u zavisnosti od vrste i namjene objekta, optimalne insolacije i vizura, postujuéi
seizmicke karakteristike podrugja, preporucuje se model uspravnog prozora dimenzija Sirine
:0,8-1,1m, visine 1,0-1,6m, kao osnova prema Kojoj se uskladuju dimenzije svih ostalih otvora
| elemenata procelja;

- spoljna stolarija: preporu¢eno drvena sa $kurama, bojena u tonovima tamno zeleno, bijelo,
siva ili plavo, ili interpretacija drvene stolarije primjenom odgovarajucih savremenih materijala
i tehnologije;

- balkonska ograda: od kovanog gvozda, prohroma, stakla, metala (ili nekog drugog
savremenog materijala otpornog na kidu), puna ili dielimiéno zidana (bez koriscenja ogradnih
sbaroknih” stubi¢a-balustara)

- krovni pokrivac za kose krovove: kupa kanalica, mediteran ili slican crijep, kamene ploce,
a u slucaju vecih nagiba u planinskim podrugjima primjenjivati limene i dr. primjerene krovne
pokrivace ;

- istak vijenca objekta -od 0,20 m - 0,30 m ( od ravni proceljnih zidova objekta);

- krovni prepust na zabatu: max. 0,20 m:

- oluci - horizontalni od betona ili kameni sa uklesanim Zlijebom na kamenim konzolama,
betonski od betona sa bijelim cementom, limeni (u skladu sa lokalnim prilikama), a vertikalni
oluci od lima;
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| KROV OBJEKTA
Oblik krova objekta je rezultat arhitektonskog koncepta, ali se preporucuje primjena kosih krovova i to
u stanovanjima malih gustina dvovodan ili slozeno dvovodan, a u ostalim namjenama &etvorovodan
ili sloZeno cetvorovodan. Preporucuje se primjena ravnog krova na lokacijama gdje slika grada to
nalaze ili u sluéajevima kada treba sacuvati pogled od objekta iza.

IZGLED OBJEKTA

Zaovaj uslov ne postoje stroga pravila da se ne bi sprecavala kreativnost projektanata. U tekstu plana
date su smjernice zasnovane na teznji da se novi objekti uklope u ambijent. U izgradenoj sredini, novi
objekat treba da se svojim arhitektonskim izrazom uklopi uambijent postujuci formiranu sliku grada. U
slobodnoj prirodi, objekat treba da se uklopi u okolinu postujuci prirodnu okolinu i arhitektonsku
tradiciju.

Primjena slike grada prilikom formiranja urbanistiéko-tehnickih uslova

Ovdje date slike grada su sire slike, sa cillem da budu osnova za formiranje uze slike za svaku
pojedinaénu lokaciju. Osnovni elementi slike su forma i materijalizacija. Formu odreduje geometrijska
struktura volumena i raspored, wrsta i veligina otvora, Materijalizacija odreduje, ne samo vrstu
materijala nego njegovu fakturu i boju.

Slika grada se prijenjuje na tri nagina.

Prvo - u tradicionalnim ambijentalnim podrucjima, cielinama i okruZenjima pojedinaénih objekata, (
stari_grad, isto¢no i zapadno podgrade, Rose. Zliiebi i . . . ). ne primjenjuju se opéti parametri
zauzetosti, izgradenosti | spratnosti nego elementi slike grada Cine osnovne urbanisticko-tehnicke
uslove za svaki objekat pojedinaéno:

1. PoloZaj — miesto objekta na parceli i odnos prema susjednim parcelama i obiektima — ogranicenia
udaljenosti i visine.

2. Baza — oblik i veli¢ina osnove objekta.

3. Visina — bez obzira na spratnost i velidinu etaza.

4. Volumen — kompaknost/razudenost

9. Krov — vodnost/slozenost

6. Otvori — vrsta velicina i raspored

7. Materijalizacija ~ materiali, obrada. boje

Drugo - u ostalim podrucjima, osnovu urbanistiéko-tehnickin uslova Cine parametri zauzetosti,
izgradenosti i spratnosti, a elementi slike grada su dopuna osnovnim parametrima.

Trece — izuzetno, kada su u pitanju javni objekti centralnih djelatnosti, ne primjenjuju se parametri
zauzetosti, izgradenosti i spratnosti nego se urbanistigko-tehnicki uslovi daju na osnovu funkcionalnih
normativa, a elementi slike grada su preporuke projektantima. PoZeljno je da se do idejnih riesenja za
ove objekte dolazi putem konkursa.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

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

Najvecu energetsku efikasnost objekta je moguce ostvariti:

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

- Pripremom hrane i sanitarne tople vode upotrebom klasiénih goriva.

- Instalacijom solarnih kolektora za dobijanje sanitarne tople vode iskaris¢avanjem solame energije.
- Upotrebom LED svjetiliki i sijalica (8W halogene sijalice mijenja 1W LED tehnologije uz iste
svjetlotehnicke karakteristike, 60W Klasiéne sijalice mijenja 6-8W LED sijalica). ]
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- Upotrebom energetski efikasnih elektriénih uredjaja (razred A).

- Upotrebom savremenih tehnologija za maksimalno iskariscavanje prirodne svjetlosti (upotreba
svietlosnih tunela za osvjetljavanje mracnih prostorija — obicno podruma i potkrovija).

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

- Automatsko upravijanje osvjetljenjem i elektriénim roletnama — ,Daylight harvesting",

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

Sprovodenje mjera energetske efikasnosti vrsiti u skladu sa:

- Zakonom o efikasnom koriscenju energije - objavijen u " Sluzbenom listu CG”. br., 057/2014, 003/2015
1 025/2019.,

- Programom mjera podsticanja energetske efikasnosti

- Strategijom razvoja energetike Crne Gore do 2030. godine - Bijela knjiga (Maj, 2014. godine),

- Energetskom politikom Crne Gore do 2030. godine (Podgorica, februar 2011. godine),

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

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

DOSTAVLJENO

- podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta

- aa . / =
OBRABIVAC URBANISTICKO - TEHNIEKIH | Igor Vujadic M
USLOVA:

/ /
DRZAVNA SEKRETARKA
PRILOZI
- Grafigki prilozi iz planskog Akt CEBS—=abr: 30-20-05-5269/1 od
dokumenta; 04.11.2025.god;

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine, br: 03-D-
3452/2 od 30.10.2025.god;
Akt Uprave za zadtitu kulturnih dobara, br:UP/I-
05-1122/2025-3 od 06.11.2025.god

30




44

Pisarnica Ministarsive prastarnses nla
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SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOST] e 6'3'3 Yer= 7o 7¢
Broj: 03-D-3452/) Podgorica, 30.10.2025.godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

Direktorat za gradevinarstvo
Podgorica
UL IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-3452/1 od 29.10.2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u ciliu izdavanja urbanistiéko-tehniékih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/25-10148/2, kojim ste trazili misljenje o potrebi procjene uticaja na
Zivotnu sredinu za gradenje novog objekta-namjene naselje(turizam) na katastarskim parcelama: 411,
405/1, 405/2, 405/3 1 773/2 sve u KO Baosici,opstina Herceg Novi,u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana
opstine Herceg Novi,izmjene dopune (PUP - HN) (,,SI. List Crne Gore® - br. 076/25),0opstina Herceg Novi,
a u cilju izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova investitoru Carine d.0.0. iz Podgorice, obavjestavamo vas

sledeée:

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 37/1 8), utvrden je spisak projekata za Koje je obavezna procjena
uticaja na zZivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno Je da je u Listi [l navedene Uredbe predvideno da se za ,Vikend naselja,
turisticka naselja i hotelski kompleksi van urbanih sredina, kao i njihovi pratedi sadrzaji*, redni broj 14, taéka
(c), sprovodi postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod nadleznog organa za poslove zastite Zivotne

sredine.

S obzirom na to da se u konkretnom slu¢aju radi o gradenju novih objekata-namjene naselje (turizam),
neophodno da se shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (»Sluzbeni list RCG¥, broj
75/18), sprovede postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod Agencije za zastitu Zivotne

sredine.

AGENCIJA ZA ZASTITU
® ZIVOTNE SREDINE
@ @ CRNE GORE

@_ 0 7
& @@ ®®® IV Proleterske 19
““ .‘ [ 81000 Podgarica, Crne Gora
’\./‘. tal - +3RI 2N AAG CAN
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‘@% | Crna Gora | Adresa: Palata Drago 336 Stari Grad,
= Z | s - ! 85330 Kotor, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnih dobara Aol £284 33 4ot dei

¥ % ' Podruéna jedinica Kotor e-mail: spomenici@t-com.me

Br: UP/1-05-1122/2025-3 06. 11. 2025.godine

Ministarstvo prostornog planiranja urbanizma i drzavne imovine

Postovani,

Postupajuci po Vasem zahtjevu, broj 06-333/25-10148/2 od 22.10.2025. godine, dostavljen
24.10.2025. godine i zaveden pod brojem UP-05-1 122/2025-1, za izdavanje tehniékih uslova
Za potrebe izrade urbanisti¢ko-tehnickih uslova za gradenje novog objekta -namjene naslje
(turizam) na katastarskim parcelama: 411, 405/1, 405/2, 405/3 i 773/2 sve KO Basici, Opétina
Herceg Novi, a nakon uvida u dostavljenu i raspoloZivu dokumentaciju, shodno &lanu 111
Zakona o upravnom postupku (,Sl. list Cme Gore* br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17)
obavjestavamo o rezultatima ispitnog postupka:

1

Predmetna lokacija, u skladu sa kartom 9 studije - Identifikacifa kulturnih dobara, dobara sa
pol.kult.vrijednostima, ocuvanih elemenata kult. Pejzaza, nalazi u dijelu zone kulturnog dobra,
kao i dobra sa potencijalnim kulturnim vrijednostima. Navedene zone se odnose na zoni
kulturnog dobra: Spomen-plocéa u znak sjecanja na boravak francuskog pisca Pjera
Lotija, Baosici i potencijalnog kulturnog dobra: Palata Smekja-Raskovié, Baosiéi.

Dana 08. Jula 2024. Godine, postupajuéi po anonimnoj prijavi o rusenju objekta koji je
prepoznat kao potencijano kulturno dobro Smekja-Raskovié, Baosici, uputila inicijativu
prema Upravi za inspekcijske poslove da postupi u skladu sa svojim ingerencijama, o &ijem
postupanju ova Uprava nije povratno informisana.

Shodno Nacrtu urbanisticko — tehnickih uslova za gradenje novog objekta -namjene naslie
(turizam) na katastarskim parcelama: 411, 405/1, 405/2, 405/3 katastarska opstina KO Basidi,
Opstina Herceg Novi, Poglavlje 4, na predmetnoj lokaciji je u skladu sa katastarskim
evidencijama utvrdeno da se na predmetnoj lokaciji nazi 6 objekata — pod kategorijom
rusevina raznog objekta, $to upucuje na zakljuCak da ruSenje nije sprovedeno u skladu sa
zakonom, a obzirom da nije evidentirano u katastru.

Kako je definisano u poglavlju 9.9 gore navedenih uslova-Upustvo za izdavanje urbanisticko-
tehnickih uslova, isto je namijenjeno za lak$u primjenu PUP-a u konkretnim sluGajevima. Svi
uslovi su relativni u zastiéenim podrucjima i mogu biti korigovani konzervatorskim
uslovima Uprave za zastitu kulturnih dobara. Teritorije kufturnih dobara odredene su
graficki.

Shodno Nacrtu urbanisticko — tehniékih uslova za gradenje novog objekta -namjene naslje
(turizam) na katastarskim parcelama: 411, 405/1, 405/2, 405/3 katastarska opstina KO Basiéi,
Opstina Herceg Novi, Poglavije 4, na predmetnoj lokaciji moguce je planirati turistidki objekat
sa koeficijentom zauzetosti do 0.5 i koeficijentom izgradenosti do 2, na lokaciji ukupne povrsine
1698m=.

Obzirom da se planira gradenje novog objekta-namjene naslje (turizam) na predmetnoj lokaciji
to moglo bi do¢i do rusenja preostalih elemenata kompleksa Potencijalnog kulturnog dobra
Palata Smekija — Raskovi¢ i tragova njegovog postojanja.



Navedeni urbanistigko — tehnickih uslovi nijesu u skladu sa Studijom zastite kultumnin dobara
Opstine Herceg Novi, niti sa Knjigom 6 Izmjena | dopuna prostorno-urbanistidkog plana
Opstine Herceg Novi.

Shodno navedenim urbanisti¢ko — tehnigkim uslovima i predvidenim kapacitetima, moguce je
zakljuditi da postoji opasnost da nestany svi preostali fragovi postojanja Potencijalnog
kulturnog dobra Palata Smekija — Raskovi¢, kao | mogucnost njene totalne rekonstrukcije u
skladu sa Knjigom 6 - ZASTITA KULTURNIH DOBARA

PREPORUKE IV - ISTORIJSKA NASELJA DUZ OBALE UKLJUCUJUCI | IZGRAPENU
OBALU (Meljine, Zelenika,

Kumbor, Benovici, Baosici Bijela, Josica-Kamenari, Rose, Zanjice, Pristan, Spiljice, v. mape
6i9)

Ovu zonu karakterisy linearna priobaina istorijska naselfa sa djelimicno ocuvanim
urbanistickim, arhitektonskim i ambifentalnim vrijednostima. Uredenu obaly Cine kamene ponte
i mandradi. Prostori koji se prostiru uz padine brda, iza izgradenih zona, vfekovima su bilj
uredeni kao terasasta obradiva imanja. Obala, ponte, mandradi i terasasta imanja, integralni
Su dio stambenih cjefina priobainih nasefja i u sinergifi sa prirodnim pejzazom Gine kulturni
pejzaZ jzuzetne vrijednosti. Ipak, vrijednosti ovip naselja, ugrozene su izgradnjom objekata
nakon zemljotresa iz 1979. godine, a intenzivno u proteklih 10 godina, Koji nisu uvazavali
vrijednosti istorijskog ambijenta. Uslifed nagiba terena | ambijentalne neukloplienosti
(urbanisticka | arhitekfonska akontekstualnost) ovi objekti su vidljivi narocito sa mora §
suprotnih strana zaliva, te umanjuju a na pojedinim lokacijama devastiraju kulturno-istorijsku
vrifednost zasticene okoline kulturnog dobra na fisti Svjetske bastine. Na ovaj nacin, prirodni
kultivisani pejzas kao vizuelna pozadina istorifskih naselja, zamijenjena Je izgradenom y kojof
Se istorifski objekti i gradiiteljske cjeline Stapaju sa savremenim akontekstualnim gradevinama

I istorijske pejzazne slike koju ¢ine linjia obafe, autenticna primorska naselja u kontekstu
nefaknute | kultivisane prirode je od izuzetnog znadaja za ocuvanje vrijednosti podrucja
zasticene okoline kulturnog dobra na Listi Svjetske bastine (UNESCO,).

iz tog razloga, nove intervencije moraju se kretati u pravey koji ¢e sprijeéiti nove greske u
prostoru, a postojece greske ublaziti il y potpunosti sanijrati.

Oc¢uvati naslijedenu urbanisticky matricu i struktury naselja, grupacije kuéa, sakralne
objekte, sakralne cjeline, vrtove j njihova originaina hortikulturna rjesSenja, kao i
Preostala terasasta imanja u gornjim zonama naselja,

OcCuvati i prezenotovati istorijski urbanisticki kontekst i izvorne arhitektonske
karakteristike svake pojedinacne istorijske graditeljske cjeline sa Pripadajuéim
objektima u okviru oéuvanih istorijskih naselja.

Za objekte u okviru istorijskih naselja nisy dozvoljene totaine rekonstrukcije koje
podrazumjevanju rusenje istorijskog objekata i ponovno zidanje replika, buduéi da se
time unistava osnovno svojstvo predmetnog dobra,

Veliki broj objekata sa ocuvanom istorijskom materijom danas je kamufiiran naknadnim
oblogama uslijed Cega se na prvi pogled ne vocava njihovo svojstvo i istorijski karakter, §to u
slucaju odluke o rusenju naizgled bezvrijednog objekta za posijedicu ima trajni gubitak
kulturnih vrijednosti, te takvi objekti moraju biti saduvani a buducim intervencijama potrebno je
izvrsiti konzervatorsku sanacifu, koja se mora prepoznati kroz planski dokument i adekvatno

implementirati u ciliu ozdravijenja ofuvanog Istorijskog ambijenta.

Sacuvati vrijednosti i Karakteristike originalnog uredenja obale sa karakteristicnim sistemom
pontii mandraca, bez promjene naslijedene linije obale | izgradnju novih objekata u skiopu nje.



PredlaZe se oduvanje Istorijskih kultivisanih terasastih imanja sa reprezentativnim zeleilom
(ovo se narodito odnosi na ostatke feuda sa jedinstvenom alejom cempresa i dolcima u blizini
zaseoka Lug u Bao$iéima, kao | na potezu Cetkovié-Cukovié u Baosi¢ima, dolce sa
maslinjacima u Kumboru, DPenoviéima, Baosicima, Bijeloj, Josici, Duricima), i pronadi
adekvatne modalitete za njihovo koridéenje u datom kontekstu, shodno potrebama
Ssavremenog Zivota.

Predlaze se formiranje zelenih tampon zona sa kolonijama pinija - primorskog bora na
mjestima gdje je potrebno ostvariti konzervatorsko-korektivne myjere uslijed neadekvatne
gradnje.

Shodno navedenom, posebno naglasavajuci ¢injenicu da je potencijalno kulturno dobro Palata
Smekja — Raskovi¢ srugena mimo saglasnosti ovog organa, ova Uprava nije saglasna sa
Nacrtom urbanistiéko — tehnickih uslova za gradenje novog objekta -namjene naselje (turizam)
na katastarskim parcelama: 411, 405/1, 405/2, 405/3 katastarska opstina KO Basi¢i, Opstina

Herceg Novi, te zakljucuje da nema osnova za izdavanje trazenih konzervatorskih uslova.

S obzirom na prednje navedene rezultate ispitnog postupka, ukoliko smatrate da ovaj organ
nije pravilno cijenio ovu upravnu stvar, pozivamo Vas da, shodno ¢&lanu 112 Zakona o
upravnom postupku (,Sl. list Crne Gore® br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), iskoristite moguénost
da se izjasnite o rezultatima ispitnog postupka.

O rezultatima ispitnog postupka se mozete izjasniti u pisanom obliku ili usmeno na zapisnik
kod ovog javnopravnog organa — Uprava za zastitu kulturnih dobara — Podruéna jedinica Kotor,
u roku od 8 (osam) dana od dana prijema ovog obavjestenja. Rok za izjadnjenje o rezultatima
ispitnog postupka odreden je shodno ¢&lanu 112 stav 2 Zakona o upravnom postupku.

Uvid u spise predmeta mozete izvrsiti kod ovog organa u gore odredenom roku, shodno é&lanu
111 stav 4 alineja 3 Zakona o upravnom postupku.

Saglasno ¢lanu 112 stav 3 istog Zakona, ukoliko se u gore odredenom roku ne izjasnite o
rezultatima ispitnog postupka, ovaj organ ¢e donijeti rieSenje bez vaseg izjasnjenja.

S uvaZavanjem,

Petra Zdravkovié
N O

B

Dostaviti:
- naslovu;
- U spise



Crnogorski elekiro distributivni sistem
Broj: 30-20—05-5269/

1 g, e 15, 2
0d: 04.11.2025.godine
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MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE

IV Proleterske brigade broj 19, Podgorica

Na osnovu Elana 72 Pravila za funkcionisanje distributivnog sistema alektriéne energije ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 72/22),u postupku
rjelavanja po zahtjevu za izdavanje tehnigkih uslova za priklju¢enje na distributivni sistem elektri¢ne energije broj 06-333/25-10148/2
od 22.10.2025. godine » Zavodni broj CEDIS-a 30-20-05-5269 od 03.11.2025.g), podnijetom od strane MINISTARSTVA PROSTORNOG
PLANIRANIA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE, na osnovy pokrenutog postupka investitora CARINE doo Podgorica za izdavanje
urbanisticko tehnickih uslova za izradu tehnicke doku mentacije za gradenje novog objekta —namjene naselje (turizam), na katastarskim
parcelama: 411, 405/1, 405/2, 405/3 1 773/2 sve KO Baosici, opstina Herceg-Novi, u zahvaty Prostomo-urbanist:’&kog plana Opétine
Herceg-Novi, izmjene i dopune, DOO "Crnogorski elektrodistributivni sistern” Podgorica, podnosi

ZAHTJEVY
za dopunu

Uvidom u VaZ zahtjev broj 30-20-05-5269 o 03.11.2025 godine utvrdeno je da nijeste dostavili sve potrebne podatke, neophodne
za izdavanje tehnickih uslova za prikljuéenje na distributivni sistem elektriéne energije za gradenje novog objekta —namjene naselje
(turizam), na katastarskim parcefama: 411, 405/1, 405/2, 405/3 i 773/2 sve KO Baosidi, opitina Herceg-Novi, u zahvaty Prostorno-
urbanisti¢kkog plana Opstine Herceg-Novi, izmjene i dopune.

5 tim u vezi, potrebno je da, u roku od 3 dana od dana od prijema ovog zahtjeva CEDIS-u, Sekiory a pristup mresi, Sluzbi za pristup

mreZi Regiona 5, dostavite:

- podatak o jednovremenoj snazi i broju mjernih mjesta za gradenje novog objekta ~namjene naselje (turizam)

Konacno Vas informiemo, da ukolike ne postupite po avom zahtjevu iy ostavljenom roku ne Gtklonite nedostatke, CEDIS nece biti
u mogucnosti da izda trazene tehni¢ke uslove z3 prikljucenje na distributivni sistem elektri¢ne energije.

\ CEDIS
8 ﬁor za pristup mreji

.‘T V?ol"f" 2
= 5 e iy p - :
Fi W = 1#a pristup mreZi Regiona 5,
X > 3 e . -
Tl Samardzic, dipl.el.ing,
| ~ .,
A
N o e .
" P
Dostaviti: o
- Podnosiocu zahtjeva
- Sektoru za pristup mre#i - Sluzbi za pristup mrei Regiona 5
- a/a
Drustvo sa ogranicenom odgovornoscu “Crnogorski elektrodistributivai sisterm™ Podgoriea " ———

Ul tvana Milutinovico br.12 31 000 Podgorica
Telefon: +382 G408 200 atce . e e cmee -
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<™, Crna Gora Adresa: IV Proleterske brigade broj
Sl

ige Ministarstvo prostornog planiranja, 19

: S : p 81000 Podgorica, Crna Gora
urbanizma i drzavne imovine Tel: +382 20 446 200

Tel: +382 20 446 339

Broj: 06-333/25-10148/6 Podgorica,27.11.2025 godine

CARINE d.o.0

Podgorica
ul. Slobode, br.43

U prilogu dopisa dostavljamo vam akt Sekretarijata za komunalne dielatnosti Opstine
Herceg Novi, broj: 02-13-341-UP |-635/25 od 07.11.2025. godine, za gradenje novog objekta u okviru
lokacije koju Gine katastarske parcele KP 411, 405/1, 405/2, 405/3 u KO Baosici, a u zahvatu Prostorno
— urbanistickog plana Opétine Herceg Novi, izmjene i dopune (,Sl.list CG*, br. 076/25) Opstina Herceg
Novi.

Predmetna dokumentacija je dostavljena nakon izdavanja Urbanisticko - tehnickih uslova broj: 06-
333/25-10148/5 od 11.11.2025. godine.

DRZAVNA SEKRETARKA
Marina lzgarevi¢ Pavicevi¢
/

Odobrio
Bosko Todorovi¢, v.d. generalnog direktora
Direktorata za gradevinarstvo

Obradio = 22

yujaéic
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s %
ostavijeno:
- Podnosiocu zahtjeva
/N spise predmeta

- Direkciji za inspekeijski nadzor
- ala
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Sekretarijat za komunalne djelatnosti, rjeSavajuci po zahtjevy Ministarstva prostornog planiranja

Jirbanizma

objekta namjene naselje (turizam) na lokaciji koju ¢ine kat.
K.O. Baosic¢i , u zahvatu lzmjena i dopuna PUP-a opstine Herceg Novi
osnovu €lana 143 stav 2 Zakona o uredjenju prostora (,,Sl.list CG” br. 19/25) ,
Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata (,SLlist CG* br. 64/17,
82/20, 86/22, 4/23), ¢lana 15 Odluke o organizaciji
opstinski propisi” br. 41721, 5/32, 38473, 7/24)
nekategorisanim putevima (

,€lana 8 stav 10 i ¢lana 49

“Sl. list RCG-opitinski propisi”

SAOBRACAINO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta na lokaciji koj
405/1, 405/2, 405/3 i 773/2 sve K.O. Baogiéi » U zahvatu Izmjena i dopuna
Novi  (,Sllist CG” br. 76/25)

1. OPSTI SAOBRACAINI-TEHNICK] UsLovi
1.1.Postojece stanje

Okosnicu saobracaja

magistral M1 Herceg Novi — Kotor koja prolazi sa sjeverne strane

lokalni put Kumbor-Bijela , koji tangira lokaciju sa juzne strane. Predmetna lokacija ima ob

direktan kolski prikliju¢ak na opstinski put

zemljiste oznageno kao kat, parc. 782 /1 K.O.

- lokalna priobaina saobracajni
Baosidi.

1.2.Planirano stanje

Za lokaciju koja se sastoji od kat.parc, .
planom je definisan glavni koliski prilaz sa lokalnog
782 /1 K.O. Baoéidi.

priobalnog puta, zemljiste

~-Reailneiie.

lokaliteta kome pripada predmetna lokacija predstavlja

ku izdavanja saobracajno-tehnickih uslova, a u okviru
procedure izdavanja urbanisticko-tehni¢kih uslova za izradu tehnicke dokumen
parc. 411, 405/1,405/2,405/3 i 773/2 sve
(,,SLlist CG“ br. 76/25), na

tacije za izgradnju

a uvezi sacl. 74 stav 5

44/18, 63/18, 011/19 ,
i nacinu rada lokalne uprave (“Sl. list RCG-

Odluke o opstinskim j

br. 7/09,35/09, 17/15, 27/16), izdaje

ucine kat.parc.: 411,
PUP-a opstine Herceg

Jadranska

predmetne lokacije i priobalni

ezbjedjen
ca Kumbor - Bijela

411, 405/1,405/2,405/3 i 773/2 sve K.O. Baodici

oznaceno kao kat.parc.



- Medusobna udaljenost GL1 | regulacione linije (RL) prema priobalnoj saobracajnici je min
10m;

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

- min 5,0 m,preporuka projektantu min. 7,0 mfodnosno 9 m od osovine planirane
saobracajnice.

-Min. udaljenost objekata od ostalih granica susjednih parcela je 2,5m.

-Nivelacija:

- U §to vecoj mjeri postovati postojecu nivelaciju terena.

- Nivelacija u okviru uredenja terena vréi se terasasto, potpornim zidovima sa "licem” od
Kamena.

-Pravila za rjeSavanje parkiranja u okviru urbanistitke parcele:

Parkiranje vozila neophodno je rieSavati iskljucivo unutar pripadajuce urbanisticke parcele
(lokacije) ,prema zahtjevima koji proisticu iz namjene objekata, a u skladu sa vajedim
standardima i normativima, na otvorenim/povrinskim parkiraliétima 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, kriterijlumima namjene povrsina, elementima urbanisticke
regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima", ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 24/10) .

Namjena objekta Broj parking mjesta

Stanovanje (na 1000 m2 BRGP) 15 PM

Restorani, kafici (na 1000 m2 BRGP) 150 PM

Poslovanje (na 1000 m2 BRGP) 30 PM

Hoteli (na 1000 m2 BRGP) 15 pm

ostali sadriaji prema vazedéim CG normativima, a ukoliko

nepostoje prema EU normativima

-Parkiranje u okviru parcele projektovati postujudi normative, kao i utvrdene maksimalno
dozvoljene procente poploCanih i ozelenjenih povriina na slobodnom dijelu parcele. Na
parkiralistima obezbjediti potrebna mjesta za lica sa smanjenom pokretljivodéu, 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

-Prilikom projektovanja i izgradnje garaZe pridrfavati se pravilnika o tehniékim zahtjevima za
zastitu garaZa za putnicka vozila od poZara i eksplozija (“Sl. List CG br. 13/07, 5/08,00/11").

® Tehnicku dokumentaciju raditi u skladu sa navedenim uslovima te vaZeéim propisima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.
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