272.

Na osnovu ¢lana 31 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sl. list CG", br. 51/08, 40/10,
34/11) i ¢lana 31 stav 3 Statuta Opstine Herceg Novi, ("Sl. list RCG - Opstinski propisi", br. 15/04, 31/06,
14/07, 16/09, 16/11), predsjednik Opstine Herceg Novi donosi

ODLUKA

o izradi Izmjena i dopuna detaljnog urbanisti¢kog plana "Topla - od Setali$ta do Njegoseve" za kat.
parcele br. 1243 i 1241/1 obje K.O. Topla

("SI. list Crne Gore - opstinski propisi", br. 06/12 od 21.02.2012)

Clan 1

Pristupa se izradi Izmjena i dopuna detaljnog urbanisti¢kog plana "Topla - od Setali$ta do NjegoSeve"
za kat. parcele br. 1243 i 1241/1 obje K.O. Topla, Opstina Herceg Novi (u daljem tekstu - Plan).

Clan 2

Podrucje za koje se izraduje Izmjena i dopuna detaljnog urbanistickog plana definisano je
Programskim zadatkom br. 01-1-161/12-1 od 06.02.2012.godine koji je sastavni dio ove odluke.

Clan 3
Finansijska sredstva ¢e se obezbijediti iz sredstava budzeta Opstine Herceg Novi.

Clan 4
Plan se izraduje za period od pet godina.

Clan 5
Rok za izradu Nacrta Urbanisti¢kog projekta je 45 dana od dana potpisivanja Ugovora o izradi istog.
Rok za izradu Predloga UrbanistiCkog projekta je 30 dana od zavrSetka javne rasprave.

Clan 6

Planom ce se, u skladu sa vaZzeéom planskom dokumentacijom viSeg reda, i zakonskom regulativom
utvrditi odgovarajuca organizacija i namjena prostora, i odrediti uslovi i nacin kori¢enja istog. Uslov je
oCuvanje i unapredenje ambijentalnih karakteristika Sireg i uzeg podrucja i obezbjedenje funkcionisanja
predvidenih sadrzaja planiranjem odgovarajuce saobracajne i tehnicke infrastrukture, vodeci racuna o
uslovima zastite Zivotne sredine.

Clan7
Izrada ovog Plana ¢e se ustupiti na osnovu javnog poziva, u skladu sa zakonom.

Clan 8

Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenom listu CG - OpSstinski
propisi".

Broj: 01-1-161/12
Herceg Novi, 06.02.2012. godine

Opstina Herceg Novi
Predsjednik,



Dejan Mandi¢, s.r.
PROGRAMSKI ZADATAK

Za izradu Izmjena i dopuna detaljnog urbanisti¢ékog plana "Topla - od Setalista do Njegoseve" za
kat. parcele br. 1243 i 1241/1 obje K.O. Topla

I PRAVNI OSNOV

Pravni osnov za donoSenje Programskog zadatka za izradu Izmjena i dopuna detaljnog urbanisti¢kog
plana "Topla-od Setalista do Njego$eve" za kat. parcele br. 1243 i 1241/1 sve K.O. Topla, sadrzan je u
Zakonu o uredenju prostora i izgradniji objekata ("Sl. list CG", br. 51/08, 40/10 i 34/11,Clan 26 i 31).
Programski zadatak je sastavni dio odluke o izradi Izmjena i dopuna detaljnog urbanisti¢kog plana "Topla-
od Setalista do Njego$eve" za kat. parcele br. 1243 i 1241/1 obje K.O. Topla (u daljem tekstu Izmjena i
dopuna DUP-a).

Il OBUHVAT | GRANICE PLANA

Podrugje za koje se izraduje Izmjena i dopuna detaljnog urbanisti¢kog plana "Topla-od Setalista do
NjegoSeve" za kat. parcele br. 1243 i 1241/1 sve K.O. Topla nalazi €ine se kat. parcele br. 1243 i 1241/1
obje K.O. Topla ukupne povrsine cca 898m2.

U prilogu ovog Programskog zadatka dat je i grafi¢ki prikaz zone zahvata.
Il POSTOJECA PLANSKA DOKUMENTACIJA

Osnovna postojec¢a planska dokumentacija, kao i smjernice i kriterijumi za planiranje i uredenje zone
zahvata ovog planskog dokumenta, dati su u sljede¢em materijalu:

- Prostorni plan Crne Gore ("Sl. list CG- OpStinski propisi", broj 24/08)

- Prostorni plan posebne namjene Morsko Dobro ("Sl. list RCG", br.30/07)

- Prostorni plan Opstine Herceg Novi ("SI. list CG- Opstinski propisi", broj 07/09)

- Generalni urbanisticki plan Opstine Herceg Novi ("Sl. list RCG- Opétinski propisi", broj 1/89)

- Detaljnoi urbanisti¢ki plan "Topla-od Setalista do Njegoseve" ("Sl. list CG- Opétinski propisi", broj
8/11),

IV MOTIV IZRADE

Detaljnim urbanisti¢kim planom "Topla-od Setali$ta do NjegoSeve" razraden je prostorni koncept
zasnhovan na smjernicama datim programskim zadatkom , smjernicama iz planskih dokumenata viSeg
reda , rezultatima analize postojecih prirodnihi i stvorenih uslova , kao i na rezultatima analize potreba i
zahtijeva korisnika prostora.Madutim upravo po pitanju smjernica zadatih programskim zadatkom a koje
se odnose na iskazane zahtijeve i namjere investitora i korisnika prostora, gdje se programskim zadatkom
kaze da " Na kat. parceli 1243 K.O. Topla radi rjeSavanja stambenog pitanja sagleda mogucénost
nadogradnje i bo¢ne dogradnje postojeceg objekta", doslo je do propusta od strane obradivaca plana.

Za predmetni prostor a koji obuhvata kat. parcele br. 1243 i 1241/1 obje K.O. Topla ove moguénosti
nisu u potpunosti sagledane, te planskim rijeSenjem na njima nije omoguéeno povecanje korisnog
stambenog prostora u cilju rjeSavanja stambenog pitanja zainteresovanih korisnika prostora.

Obradiva¢ Plana Agencija za izgradnju i razvoj Herceg Novog se dopisom br. 9/12 od 18.01.2012. god
izjasnio da je rije€ o " gre&ci" u kordinaciji izrade plana te da je u procesu izrade planskog rieSenja
zaklju€eno da se predmetnom zahtijevu moze udovoljiti.

Iz navedenih razloga smatra se opravdanim izrada posebnog planskog dokumenta za ovaj prostor, na
nivou izmjena i dopuna detaljnog urbanisti¢kog plana.



V CILJ IZRADE

Izradom ovog planskog dokumenta potrebno je naéi najbolje rjeSenje kojim e se rekonstrukcijom
postojeceg ili izgradnjom novog objekta obezbjediti poveéanje korisniog stambenog prostora u cilju
rieSavanja stambenog pitanja zainteresovanih korisnika.

Pri tom je potrebno odrediti uslove i smjernice za izgradnju novog ili rekonstrukciju postojeéeg
objekata, kao i uredenje terena u okviru zahvata Izmjena i dopuna DUP-a.

Planiranje ovog prostora mora se sprovesti vrlo pazljivim i promisljenim urbanisti¢kim mjerama koje ¢e
podrazumijevati: uklapanije u Siri kontekst, uklapanje u odnosu na kontaktne zone, uspostavljanje
kvalitetnog odnosa sa Setalistem, sadrzajima uz more, prozimanje sa zaledem, zastitu i unapredenje
postojeceg zelenog fonda i planiranje novog, a sve u cilju poStovanja i uklapanja u postoje¢e ambijentalne
vrijednosti grada.

VI METODOLOGIJA

U postupku izrade plana:

- Obezbediti sagledavanje ulaznih podataka iz planova viSeg reda, rezultate analize i ocjene
postoje¢e dokumentacije, kao i kontaktnih planova;

- Utvrditi relacije izmedu kontaktnih zona i ovog podrucja, i na odgovarajuci nacin ih ukljuditi
prilikom razmatranja planiranih rjeSenja;

- Sagledati i ocjeniti moguénosti za realizaciju investicionih namjera i iskazanih teznji vlasnika i
korisnika prostora prema/u skladu sa potencijalima i ograni¢enjima konkretne lokacije;
investiciona namjera ili iskazana teZnja vlasnika i korisnika prostora nije apsolutni input za
planiranje rjeSenja, ve¢ ulazni podatak koji treba analiti¢ki sagledati i ocjeniti moguénosti za
njegovu realizaciju;

- Integrisati rieSenja i odredbe iz odgovarajuée planske regulative viSeg reda kao i zakonske
regulative;

- Primeniti odgovarajuce planske standarde;

- Primeniti odredbe Pravilnika o blizem sadrzZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrsina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (u daljem tekstu
Pravilnik, SI. list CG, br. 24/10);

- Planirati predmetno podrucje i definisati planska reSenja u skladu sa principima i kriterijumima
odrzivog razvoja.

Planiranje ovog prostora se mora sprovesti kroz uskladivanje razvojnih potreba i raspolozivih
potencijala i kapaciteta ovog prostora, i uz postovanje sledeceg: uklapanje u Siri kontekst grada;
uspostavljanje kvalitetnog odnosa sa okolnim prostorima i podruc¢jima u kontaktnim planovima;
obezbedenje i maksimalnu zastitu Zivotne sredine i o€uvanje zasti¢enih i ambijentalnih zelenih prostora.

VIl PROSTORNI MODEL

a) Sadrzaj u prostoru i namjena povrsina

Prostornim planom opstine Herceg Novi ovaj prostor je planiran u zoni urbanog podrucja (podrucje sa
mjesSovitim namjenama prostora gradskog karaktera).

U skladu sa postojeéom namjenom i sadrzajima (kolektivno / viSeporodi¢no stanovanje ) u zahvatu
Plana predvidjeti stanovanje vecih gustina (gradsko stanovanje).

Planirane namjene i sadrzaje definisati na bazi ocjene postojeceg stanja, smernica iz planova visega
reda, uslova i ograni¢enja koja proisti€u iz pozitvne regulative, a prema Pravilniku o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterijumima namene povrsina, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim
grafi¢kim simbolima ("SI. list CG", broj 24/10), procjenjenom kapacitetu prostora, kao i na bazi poStovanja



principa odrzivosti i zahtjeva za o€uvanje i unapredenje Zivotne sredine.

Prilikom izrade planskog rieSenja postovati urbanisticke parametre date kroz PPO za odredene
namjene .

b) Parcelacija, Nivelaciono i regulaciono rjesenje

Graficki prilog sa parcelacijom mora sadrzati podatke o urbanisti¢kim parcelama, kao i sve druge
analiticke podatke neophodne za prenosenje plana na teren i kasniju realizaciju. PoStovati princip jedan
objekat jedna urbanisti¢ka parcela.

Za nivelaciju i regulaciju koristiti azurne geodetske podloge koje obezbjeduju minimalnu deformaciju i
analizu vezanu za kontaktne zone. Pri rjieSavanju nivelacije i regulacije treba obezbijediti sve potrebne
elemente koji omogucuju, odnosno garantuju najpovoljnije funkcionisanje unutar prostora kao i veze sa
kontaktnim zonama. Koristiti prednost koju za oblikovanje pruza konfiguracija terena, prilagodavajuci
objekte i pratece sadrzaje terenu.

c) Saobracéajno rjesSenje

Primarni saobracaj rieSavati u svemu prema smjernicama planskih dokumenata viseg reda.
Obezbijediti prilaze objektima sa boc¢nih strana ili sa gornje, sjeverne strane.

d) RjeSenje infrastrukture

Planiranje potrebne tehnicke infrastrukture treba bazirati na prethodno provjerenim moguc¢nostima
postoje¢ih mreza i njihovog koriS¢enja za sadrzaje planirane ovim planskim dokumentom, vodeci raCuna o
uslovima zastite Zivotne sredine. Planirati propisano dimenzionisane elektro, hidrotehnicke i
telekomunikacijske instalacije. Svu infrastrukturu rieSavati u svemu poSstujuéi rieSenja data u planskim
dokumentima viSeg reda i planskim dokumentima kontaktnih zona, kao i poStujuéi uslove i podatke javnih
(drzavnih i lokalnih) komunalnih preduzeéa.

e) Pejzazna arhitektura

Prilikom planiranja zelenih uredenih povrsina izvrSiti podjelu po kategorijama zelenila. Postojece biljne
projektovanju pejzaZzne arhitekture zasnovati na ambijentalnim karakteristikama Sire i uze lokacije,
postoje¢im vrstama u kontaktnim zonama.

Pri izradi separata sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima posebnu paZnju obratiti tj. dati precizne uslove
za uredenja terena i ozelenjavanje parcela na nacin da se odrZi slika Herceg Novog kao grada zelenila.

f) Arhitektonsko - oblikovno rjeSenje

Kod planiranja ovog prostora primijeniti urbanisti¢ke intervencije koje ¢e unaprijediti vizuelnu i
ambijentalnu sliku prostora.

Naime, bogata gradevinska tradicija izraZena kroz odnos prema prirodnom i stvorenom okruzenju,
lokalnom klimatu, nadinu organizacije prostora, materijalizaciji objekata i otvorenih prostora, daje
kvalitetan osnov za dalje planiranje i gradenje. Lokalne klimatske karakteristike prostora unaprijed su
definisale odredene zahtjeve koje se stavljaju pred objekte (izbor tipa i elemenata konstrukcije, tehnologije
gradenja, izbor materijala, zastite objekata od pregrijevanja u ljetnjem periodu...)

U cilju o€uvanja identiteta primorskog ambijenta, obavezna je primjena prirodnih, lokalnih gradevinskih
materijala.

Objekti i rieSenja pejzazne arhitekture tretirati kao bitne likovne elemente buduéeg prostora u
interaktivnoj vezi sa izgradenom strukturom.



g) Opsti urbanisti¢ko - tehnicki uslovi za izgradnju i rekonstrukciju objekata, i uredenje prostora

Planski dokument - detaljni urbanisti¢ki plan, shodno zakonskim odredbama i Prostornim planom
opstine Herceg Novi, mora sadrzati:

- Urbanisti¢ko - tehnicke uslove za izgradnju i rekonstrukciju objekata i uredenje prostora (vrsta
objekata, visina objekata, orjentacija objekta najveci broj spratova, veli€ina urbanistiCke parcele)

- Indekse izgradenosti i zauzetosti,
- Nivelaciona i regulaciona rjeSenja,
- Gradevinske i regulacione linije,

- Trase infrastrukturnih mreza i saobracéajnica i smjernice za izgradnju infrastrukturnih i komunalnih
objekata,

- Tacke priklju€ivanja na saobracajnice, infrastrukturne mreze i komunalne objekte,

- Smjernice urbanistiCkog, arhitektonskog i pejzaznog oblikovanja prostora,

- Smjernice za zastitu Zivotne sredine,

- Mjere za zastitu pejzaznih vrijednosti i smjernice za realizaciju projekta ozelenjavanja,
- Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

- Faze realizacije.

- ostalo prema i u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima ("SI. list CG", broj 24/10).

Graficki prilog dokumenta izmjena i dopuna detaljnog urbanisti¢kog plana mora sadrzati gradevinske
linije objekata, nivelacione kote objekata, u svemu prema Zakonu o uredenju prostora i izgradnji objekata
("SI. list CG", br. 51/08, 40/10 i 34/11,)

Urbanisti¢ka parcela mora biti prikazana sa jasno datim granicama, odnosima prema susjednim
parcelama, objektima i saobrac¢ajnicama.

VIl ISKAZANI ZAHTJEVI | NAMJERE INVESTITORA | KORISNIKA PROSTORA

Kroz plansko rieSenje neophodno je sagledati mogucnost realizacije iskazanih zahtjeva korisnika
prostora . tj. da se radi rjeSavanja stambenog pitanja zainteresovanih korisnika prostora planira poveéanje
stambene korisne povrsine rekonstrukcijom postojeceg ili izgradnjom novog objekta.

IX SADRZAJ DOKUMENTACIJE

Obim i nivo obrade planskog dokumenta su dati tako da se u potpunosti primijene odredbe &1.26. Zakona
o uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sl. list CG", br. 51/08, 40/10, 34/11) i Pravilnika o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije
i jedinstvenim grafi¢kim simbolima ("Sl. list CG", broj 24/10).

Obradiva¢ Izmjena i dopuna DUP-a Ce traZzene sadrZaje prezentovati po metodologiji za koju se sam
opredijeli sa moguénoscu objedinjavanja grafi¢kih priloga, sa tim da svaki prilog ima jasnu ¢itljivost svih
podataka, u razmjeri 1:500 i 1:1000.

Sastavni dio ovih Izmjena i dopuna DUP-a ¢e biti i Separat sa UT uslovima .

Obradiva¢ planskog dokumenta ¢e nadleznom organu, koji je nosilac pripremnih poslova dostaviti u
skladu sa Zakonom sledece faze :

- Nacrta plana (u 3 primjeraka analogne i digitalne forme)
- Predlog plana (u 2 primjeraka analogne i digitalne forme)
- Plan (po donoSenju plana, u skladu sa vaze¢im Pravilnikom).

Obradivac¢ ¢e, saglasno Zakonu, dostaviti nacrt plana op&tinskom organu nadleznom za planiranje i
uredenje prostora, koji je nosilac pripremnih poslova, kako bi se u zakonskom postupku sprovela



procedura utvrdivanja nacrta plana.

Obradivac je duzan da u predlog plana ugradi sve predloge i miSljenja dobijena od strane opstinskog
organa a koja imaju uporista u postojecoj planskoj dokumentaciji i PPO.

Predlog plana obradiva¢ ¢e dostaviti opstinskom organu nadleznom za planiranje i uredenje prostora,
kako bi se u zakonskom postupku sprovela procedura donoSenja ovog planskog dokumenta.

Herceg Novi, 06.02.2012. godine
Broj: 01-1-161/12-1

Predsjednik,
Dejan Mandi¢, s.r.

NAPOMENA IZDAVACA:
Skica koja je sastavni dio ovog propisa nije objavljena iz tehnickih razloga. Mozete je pogledati u opciji
"Arhiva "Sluzbenog lista Crne Gore - opstinski propisi" - sadrzaj po brojevima", u broju 06/12 od
21.02.2012. na strani 147.



