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2. OPIS LOKACIJE

Lokacija na kojoj se planira izgradnja hotela sa 5* nalazi se u Kumboru blizu morske obale, odnosno na
dijelu urbanisticke parcele UP 15, koju ¢ini katastarska parcela br. 411 KO Kumbor u zahvatu Izmjene i
dopune DSL studije lokacije ,,Sektor 5> Kumbor, zona A (,,SL. list CG” br. 21/19) u Hetceg Novom.

Dio urbansiticke parcele UP 15 na kome se predvida izgradnja objekta prema Elaboratu parcelacije ima
povrsinu 1.477 m®,

Geografski polozaj lokacije prikazan je na slici 1, dok je na slici 2. prikazan izgled lokacije 1 njene uze
okoline.

Benovici

Slika 2. Izgled lokacije (0znacen strelicom) i njene uze okoline.

Postojeci izgled lokacije dat je na slici 3.




Na lokaciji se nalaze dva prizemna napSustena objekta, koji ¢e biti uklonjeni u zakonom propisanoj
proceduri. Lokacija je priblizna pravougaoniku, sa direktnim kontaktom na lokalnu kolsko pjesacku
saobracajnicu, 1 u neposrednom susjedstvu hotela Carine u Kumboru.

U blizine je morske obale, i od nje je dijeli manja viSeugaona parcela u drzavnom vlasnistvu (Morsko
dobro) koja ulazi u sastav predmetne UP 15.

U morfoloskom pogledu sire podrucje lokacije pripada Bokokotorskom zalivu. Dominantni morfoloski oblici u okolini
lokacije su svakako morska obala sa plazama, zatim padine okolnih brda

Na posmatranom prostoru od zemljiSta najviSe su prisutna smeda antropogena zemljista na
karbonatno-silikatnoj podlozi.

Geolosku gradu ovog prostora pretezno ¢ine karbonatno stijenske mase trijaske, eocenske i kredne
starosti, predstavljene kre¢njacima, dolomitskim krec¢njscima i dolomitima, kao i sedimentima kredno-
paleogenog i gornjeg eocena flisa. Po litoloskom sastavu to su uglavnom flisni sedimenti i krecnjaci, a
po starosti pripadaju srednjem i1 gornjem trijasu.

Sa hidrogeoloskog  aspekta predmetnu lokaciju odnosno priobalni prostor izgraduju  stijene
intergranularne poroznosti.

Prema karti seizmicke regionalizacije teritorije Crne Gore (B. Glavatovi¢ i dr. Titograd, 1982. god.)
posmatrano podrudje, kao i cijelo Crnogorsko primortje pripada zoni sa osnovnim stepenom seizmickog
intenziteta 9° MCS skale.

Sa hidroloskog aspekta na lokaciji i njenoj uzoj okolini nema povrsinskih tokova, a morska obala je od
lokacije udaljena oko 10 m vazdusne linije.

Najznacajniji vodni resurs , koji se nalazi blizu lokacije je more, koje presudno utice ne samo na
klimatske, biogeografske, hidroloske i druge prirodne karakteristike, ve¢ i na privredni, turisticki i
saobracajni razvoj opstine Herceg Novi.

Povrsina mora hercegnovskog zaliva iznosi 206.6 km? a duzina morske obale na podrucju Herceg
Novog iznosi 45.235 m, dok je duzina morske obale duz sjevernog kopnenog djela 20.345 m.
Hercegnovski zaliv po svojim hidrografsko — okeanografskim karakteristikama, bitno se razlikuje od
Tivatskog 1 Kotorskog zaliva, zbog direktnog kontakta sa vodama otvorenog mora na spojnici Rt Ostra
- Rt Miriste u $irini od oko 3 km.

Klima podru¢ja ima sve odlike mediteranske klime sa blagim 1 kiSnim zimama 1 toplim i relativho
susnim ljetima.




Prema podacima HMZ Crne Gore za 2022. godinu za Herceg Novi (Statisticki godisnjak Crne Gore za
2023. god.), srednje mjesecne temperature vazduha na podruc¢ju Herceg Novog su se kretale od 8,1 u
januaru do 27,6 °C u julu. Srednja godisnja temperatura vazduha u 2022. godini iznosila je 17,3 °C.
Maksimalna mjesecna, prosjecna kolicina padavina bila je u decembru, a minimalna u junu. Prosjec¢na
godisnja koli¢ina padavina u 2022. godini bila je 1.806 1/m”.

U ukupnoj kolic¢ini padavina za podruéje Herceg Novog u 2022. godini, snijega nije bilo.

U 2021. godini vedrih dana bilo je 179, a oblac¢nih 85.

Vijetar kao klimatski element zavisi od opste cirkulacije vazduha u atmosferi i od oblika reljefa.

Sa jakim vjetrom u toku 2022. godine u Herceg Novom bila su 62 dana, a najvise ih je bilo u novembru
9 dana, a najmanje u maju i junu po 2 dana.

Posmatrani prostor karakteriSe odredeni fond biljnih vrsta u kome preovladuju razliciti fluoristicki

elemenati makije koja je rasprostranjena na najnizim polzajima eumediteranskog podrudja.
Na lokaciji se nalazi nekoliko stabala dekorativnog rastinja, jedno odraslo zdravo stablo ¢empresa koji se planria za zadrzi.

Na lokaciji njenom uzem okruzenju nema nepokretnih kulturnih dobara.

Sa druge strane teritorija Opstine Herceg Novi, a time i predmetna lokacija predstavljaju dio buffer
zone (zastitne zone) Prirodnog i kulturno istorijskog podrucija Kotora (Podrucije) upisanog na
UNESCO listi Svijeske bastine.

Kako je ve¢ navedeno na lokaciji se nalaze dva prizemna objekta koja ¢e biti uklanjena sa lokacije.

Sire okruZenje lokacija na kojoj se planira izgradnja objekta pripada relativno izgradenom podrudju u
kome se pored individualnih stambenih objekata nalazi odredeni broj turistickih objekata, odnosno
smjestajnih kapaciteta.

Prilaz lokaciji omogucéen je sa ulice koja se odvaja od magistralnog put Kumbor-Herceg Novi.

Od infrastrukturnih objekata na lokaciji i njenoj okolinie pored prilazne saobracajnice, postoji
elektroenergetska mreza, vodovodna i kanalizaciona mreza i T'T mreza.




3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA

Od strane Sekretarijata za prostorno planiranje i izgradnju Opstine Herceg Novi, Investitoru su
posebno izdati Urbanisticko tehni¢ki uslovi br. 02-3-350-UPI-565/219 od 16. 07. 2019 godine za izradu
tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta - hotela sa 5%, na dijelu urbanisticke parcele UP 15, koju
¢ini katastarska parcela br. 411 KO Kumbor u zahvatu Izmjene i dopune DSL studije lokacije ,,Sektor
5’ Kumbor, zona A (,,SL list CG” br. 21/19) u Herceg Novom.

Utrbanisticko-tehnicki uslovi su dati u prilogu L.
Projektnim rjesenjem predvidena je izgradnja hotela sa 5* hondo tipa.

Zadati parametri UT uslovima i ostvareni parametri idejnog rjesenja objekta prikazani su u tabeli 1.

Tabela 1. Zadati parametri UT uslova i ostvareni parametri idejnog rjesenja objekta
propisano UTU - ima ostvareno u Idejnom rjesenju
Oznaka urbanisticke parcele Dio UP15 Dio UP15
Namjena Zona T1 (Turizam Hotel) Hotela 5*
Povrsina urbanisticke parcele 1477 m? 1477 m?
Maksimalni indeks izgradenosti 1,80 1,798
Maksimalni indeks zauzetosti 0,40 0,399
Maksimalna zauzetost 590,80 m? 590,50 m?2
Maksimalna BRGP 2.658,60 m? 2.656,72 m?
Maksimalna spratnost objekta Maksimalne spratnosti 5 etaza Po+P+3+Ps
Parametri 7a parkiranjc 20% smjestajnih jedinica potrebno: 13 PM Ukupno: 14 PM
PM za lica sa invaliditetom - minimum 1 PM 1 PM
Zelene povrsine na tlu Minumun 30 % (443,10 m?) 485.96 m? (32.90% )
Popoloc¢ane povrsine nije propisano 235,36 m?

Opis planiranog funkcionalnog rjesenja

Objekat hotela je smjesten u sredistu lokacije, u okviru zadatih gradevinskih linija. Znacajno je povucen
od ulice, ¢ime se uspjesno relaksira poprecni profil lokalne saobracajnice.

Spratnost objekta je Po + P + 3 + Ps, u svemu prema propozicijama UT uslova.

Gabarit objekta je dominatno paralelopipedne forme sa osnovnim sredisnjim kubusom i dva balgo
prepustena konzolna ispusta. Poslednja etaza je povucena sa obje strane glavne regulacije, uz
istovremeno povlacenje i sa boc¢nih regulacija objekta.

Ispred objekta je kaskadirani mediteranski dardin, a sa donje strane, ka moru, planirana je terasa
restorana i otvoreni bazen.

Ispod objekta je planriana podzemna etaza — podrumska garaza.

Kapacitet podzemne garaze je 14 parking mjesta od cega je 1 PM za lica sa posebnim potrebama.
Garazi se pristupa auto liftom sa nivo terena u ravni pristupne saobracajnice.

Na povrsini je organizovano dodatno parking mjesto za mini bus, sto ukupno ostvaruje 15 PM na
¢itavoj lokaciji..

U podrumu je isprojektovan i wellness centar. Isporjektovana je prijemna zona wellnessa, garderobe,
sauna, “tursko kupatilo”, tus, i zona za relaksaciju sa lezaljkama.

U dijelu podruma locirane su tehnicke prostorije, i to sprinkler postrojenja, bms instalaciona soba,
prostorija za rezervoar pitke vode sa prate¢im pumpama, rek prostorija, prostorija za pogon liftova, i
slicno.

Predmetnoj lokaciji se pristupa jednim saobracajnim prikljuckom - direktno sa postojece lokalne
pjesacko kolske saobracajnice, a koja je predmetnim planskim dokumentom planirana kao dvosmejrna
sa pjesackim trotoarom, preko koga je planarian i pjeSacki pristup objektu. Njime se blagim
stepenicama i rampom prilazi glavnom ulazu (nadkriven konzolnim prepustom smjestajnog gabarita od
160 cm), a zatim recepciji 1 ulaznom holu. Isti se nadovezuje na hotelski bar, iz koga se ulazi u predzonu
restorana sa garderobom i zonom relaksacije.




Restoranska sala je organizovana u dvije podzone, kao glavni restoran, i zona sa ponudom
internacionalnog menija. Obje se servisiraju iz ofisa koji posreduje u komunikaciji sa glavnom
kuhinjom. Kuhinja je adekvatno proporcionisana sa svim prate¢im sadrzajima, u vidu odvojenih
garderoba za kuvare i konobare, skladista, zone za prijem namirnica i priviemeno odlaganje otpadaka.
Ekonomski dio ima svoj nezavistan pristupa na suprotnoj strani od glavnog ulaza u hotel. Na nivou
prizemlja, organizovane su kancelarije za zaposlene, prostorija za prtljag, javni toaleti, hol sa recepcijom
i hotelski bar. U sredistu osnove je organizovano centralno komunikaciono jezgro sa dva lifta (putnicki

1 za osoblje), te trokrakim stepenicama.

Na prve tri etaze su organizovani smjestajni kapaciteti u vidu 12 studio apartmana 1 18 soba po etazi,
dok su na povucenom spratu organizovana dva luksuzna apartmana.
Svi smjestajni kapaciteti odgovaraju broju od 61 kreveta.

Funkcionalno rjesenje je prilagodenju kretanju lica sa posebnim potrebama, pocevsi od pristupa
rampom i platformom za lica saposebnim potrebama, zatim adekvatno dimenzionisanih liftova, i
unutrasnjih prostora, uz prikazane nacine lakog prilagodavanja smjestajnih jednica, u svemu prema

3D prikaz objekta na lokaciji dat je na slici 4.

Slika 4. 3D prikaz objekta na lokaciji
Povrsine objekta po etazama 1 ukupna povrsina objekta prikazana je u tabeli 2.

Tabela 2. Povrsine objekta po etazama i ukupna povrsina objekta (m?)

. Povrsina [m?]

Rb. | EtaZa Neto Bruto
1. [Podrum 898,23 1.005,47

2. |Prizemlje 450,16 529,13
3. |1sprat 471,94 563,84
4. |1II sprat 471,94 563,84
5. [III sprat 471,94 563,84
6. |Povuceni sprat 214,42 281,05
Ukupno: 2.978,63 3.507,17




Arhitektonsko oblikovanje

Prostorno oblikovanje je uskladeno sa prostornim oblicima u kontaktnim zonama, sa namjenom i
sadrzajem objekta. Vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog rjesenja oslikava arhitektonski izraz
objekta koji je adekvatan svojoj funkciji. Predmetni objekat je kao jednostavna, geometrijski svedena
cjelina, kompaktnog volumena u skladu sa namjenom 1 funkcionalnim zahtjevima, a sa ciljem postizanja
homogene slike planirane zone. Kolorit objekta je uskladen sa njegovom funkcijom, okolinom i
klimatskim karakteristikama. Osnovni volumen je oblikovno rasc¢lanjen na 3 podcjeline, kojim je
okosnica centralni kubus u tamnijem tonu malterske obrade.

Tektonika kamenog zida kao jedan od osnovnih elenata graditeljskog nasliejda, ovdje je ustanovlajena
kao osnovni instrument oblikovanja i vizuelnog definsianja sklopa. Na fasadi ka moru primjenjen je
interpretirani elemant “skura”, sada kao pokretnih — kliznih zastora u tradicionalnoj svjetlo plavoj boji,
koja ostvaruje adekvatan dijalog sa svjetlo sivom bojom autohtonog Makena krec¢njackog porijekla.
Osnovna arhitektonska intencija je ostvariti jednostavnu sofisticiranu ekspresiju objekta iz svih pravaca,
a u odnosu na atraktivnost lokacije 1 namjenu objekta, kao 1 harmonican dijalog izmedu zatecenog
konteksta i novih struktura. Lokacija hotela se nalazi u zoni koji Studija zastite kulturne bastine Opstine
Herceg-Novi definisala kao podrucje “savremene gradnje”. U neposrednom susjedstvu lokacije, sa
istocne strane realizovan je postojeci hotel Carine, viSestruko vecih gabarita, shodno planskom rjesenju
iz predmetnog DSL-a. Sa zapadne strane je UP 14 koja je definisana kao mjesovita namjena MN.

Za potrebe temeljitog sagledavanja uloge novog objekta u postojecoj i planrianoj veduti ove zone
uradena je temeljna studija vizuelnih simulacija sa svih relevantnih pozicija mogucih pogleda. Na njima
se jasno vidi da je planirani hotelski objekat u potpunosti ispostovao planske preporuke o volumetriji 1
materijalizaicji, te je svojom arhitektonikom interpretirao svedenu arhitektoniku osnovnih
paralelopipeda kojim je gradena slika graditeljskog nasliejda ove zone.

Istovremeno, interpretacija kao osnovni metod, sprovedena je sa teznjom postizanja visokih estetskih i
oblikovnih dometa sa jednostavnim puristickim izrazom, bez ekpresivnih formi, i umjerenog
autohtonog kolorita, kako to preporucuju smjernice UT uslova — str.11.

Pejzazna arhitektura

Na lokaciji je obezbijedeno 485,96 m* (32.90%) zelenih povtsina, od ¢ega 159,95 m* u zardinjerama
dubljim od 1m, i 326,01 m* direktno na tlu, a $to zadovoljava normative i smjernice propisane UT
uslovima.

Uradena je Pejzazna Taksacija- Studija identifikacije 1 valorizacije postojeceg biljnog fonda na lokaciji.
Koncept pejzaznog uredenja zasniva se na uvazavanju prostornog i vizuelnog identiteta lokacije 1 njene
neposredne okoline.

Sa aspekta ozelenjavanja akcenat ¢e se dati na dekorativno-rekreativnoj funkciji zelenila uz koriséenje
autohtonih vrsta i vrsta mediteranskog podneblja.

Nesto dekorativhog postojeceg bilja je predvideno za zamjenu 1 dopunjavanje, a zadrzano je vrijedno
stablo razvijenog cempresa uz sjevernu granicu parcele. Predvideno je intezivno boc¢no ozelenjavanje
granica adekvatnim odraslim stablima tuja ili slicne zamjene, dok je u zardinejrama predbaste planriano
intezivno zbunasto ozelenjavanje lavandom i ruzmainom, uz poneki akcenat vece stablasice. U zoni ka
moru planiran je sadnja jo$ jednog odrsalog stabla c¢empersa, i nekoliko grupacija Zbunastog i
dekorativnog bilja oko bazena.

Konstrukcija 1 materijalizacija

Konstrukcija je armirano betosnka livena na licu mjesta.

Fasadni i konstruktivni zidovi su od giter bloka, dok su unutrasnje pregrade i plafoni od gips kartonskih
ssitema pregradivanja i spustenih plafona.

Fasadno stolarija je od aluminijumskih fasadnih okvira sa termopan troslojnim staklom, dok je
unutrasnja stolarija od medijapan ploca, bojenih adekvatnim tonalitetom prema projektu enteriejra.
Fasadni zidovi su predvideni kao termoizolovani, i oblozeni kamenom i malterom.

Prizemlje je oblozeno u kamenim rezanim plo¢ama zavr$ne obrade u plitkoj bunji, dok su spratne
povsrine predvidene u rezanim kamenim ploc¢ama sa sitno stokovanom finalnom obradom.




Sve obloge su sa minimalnom spojnicom, u tradicionalnom slogu na preklop i iz autohtonth majdana.
Ograde su prozirne, staklene, bez boje, sa celi¢cnim ankernim sistemima, a klizna skura su predvidena u
aluminijumskoj izvedbi.

Unutrasnji podovi su od keramike, i kamenih ploc¢a na stepenistu i terasi restorana.

Spoljasnji parter je predviden u kamenim rezanim plocama stokovane obrade (masinsko Stokovanje).
Ogradni parapetni zidovi 1 okviri zardinejra imaju poklopne ploce.

Kolski prilaz 1 parking na povsrini je predviden u asfaltu, dok je pod podzemne garaze predviden u
epoksidnom premazu.

Ravan krov objekta ju zasljucen prirodnim plaznim oblutkom.

Pratece instalacije

U objektu su predvidene sve vrste instalacija koje zahtijeva predvideni standard objekta ili se to
zahtijeva prema higijensko-tehnickim uslovima i standardima za ovu vrstu objekta.

Napajanje objekta elektricnom energijom sa elektrodistributivne mreze predvideno je shodno uslovima
nadlezne Elektrodistibucije Herceg Novi, a napajanje se vrsi preko glavnog razvodnog ormana.

Kao rezervni izvor napajanja u slucaju nestanka elektricne energije predvida se automatski dizel
elektricni agregat (DEA) u kontejnerskoj izradi, koji ¢e biti smjesten u zasebnom prostoru na nivou
podruma.

U slucaju da vazni potrosaci u objektu ostanu bez napona spoljasnje mreze, automatski se vrsi
prebacivanje tereta mreza-agrega.

U objektu su predvidene instalacije opste potrosnje 1 osvjetljenja, instalacije uzemljenja i gromobrana i
instalacije dojave pozara.

U objektu su predvidene 1 instalacije slabe struje kao $to su: SKS-a; IP videointerfonskog sistema;
sistema detekcije i dojave pozara; sistema CO detekcije u garazi; sistema video nadzora; sistema
distribucije TV signala; sistema ozvucenja; protivprovalnog i SOS sistema.

U objektu su predvidene instalacije grejanja, klimatizacije i ventilacije.

U objektu su predvideni split sistemi klimatizacije za grejanje prostora u zimskom periodu i za hladenje
u ljetnjem periodu. Split uredaji su veli¢ine u skladu sa potrebnim rashladnim i grejnim kapacitetima i
kriterijjumom dozvoljene buke u prostorijama.

Projektom je rijesena redovna ventilacija garaze, na bazi maksimalno dozvoljenih koncentracija stetnih
gasova. Sistem redovne ventilacije je uraden tako da moze odsisavati sve $tetne produkte sagorevanja iz
automobilskih motora, ali se moze koristiti i za odsisavanje svih zaostalih gasova i zaostalog dima
nakon gasenja eventualnog pozara.

Nadoknada svjezeg vazduha za ventilaciju garaze je obezbijedena preko posebnih aksijalnih ventilatora
direktno iz zone dvorista u prostore garaza.

U garazi je predvidena instalacija za detekciju ugljenmonoksida (CO), koja je povezana sa sistemom
ventilacije. Instalacija za detekciju CO se sastoji od centralnog uredaja na koji se povezuju senzori koji
se postavljaju pod plafonom garaze.

Prikljucenje objekta na gradsku vodovodnu mrezu predvideno je cijevima odgovarajuceg precnika, a
prema uslovima ,,Vodovod i kanalizacija” d.o.o. - Herceg Novi.

Vodovodnu mrezu u objektima sacinjavaju: horizontalni razvodi rijeseni ispod ploce prizemlja,
vodovodne vertikale i ogranci koji povezuju pojedine sanitarne uredaje. Dimenzije cijevi i fazonskih
komada planirane su prema hidraulickom proracunu.

Vodovodna mreza mora biti hidraulicki ispitana. Ispitivanje se vrsi prije postavljanja toplotne izolacije, a
moze se vrsiti i po sekcijama.

Za potrebe gasenja pozara predvidena je posebna vodovodna mreza, prema Elaboratu za gasenje
pozara.

Instalacija fekalne kanalizacije bie uradena u skladu sa projektnim rjeSenjem. Dimenzije cijevi 1
fazonskih komada su planirane prema hidraulickom proracunu.
Sanitarne vode ¢e se iz svih sanitarnih uredjaja odvoditi u gradsku kanalizacionu mrezu.




Vode iz huhinje prije upustanja u kanalizacionu mrezu prolazi¢e kroz mali huhinjski separator radi
njthovog odmascivanja.

Nakon zavrSetka radova na montazi kanalizacije, vr$i se njeno ispitivanje na prohodnost i
vodopropustljivost, a nakon montaze sanitarnih uredaja i provijera funkcionalnosti.

Takode, atmosferska voda od pranja garaza, koje mogu biti opterecene zemljom, pijeskom i lakim
tecnostima od prisustva kola, prije upustanja u upojni bunar propustju se kroz separator gdje se vrsi
njthovo precis¢avanje, odnosno talozenje zemlje i pijeska 1 odvajanje lakih te¢nosti (goriva, masti i ulja).

Atmosferska voda sa krova objekta, pomocnu olucnih cijevi se skuplja i pomocu cjevovoda, posto nije
opterecena necisto¢ama, direktno odvodi u upojni bunar.

Situacioni plan objekta dat je u prilogu II.

Otpad

Otpad se javlja u fazi rusenja postojecih objekata, u faazi izgradnje, kao i u fazi eksploatacije objekta.
Otpad u fazi ruSenja postojecih objekata

U fazi ruenja postojeceg objekta nastaju odredene kolicine razli¢itog otpada.

Nastali ¢vrsti otpad bic¢e kontrolisano 1 odvojeno sakupljan po tipovima u skladu sa Pravilnikom o
klasifikaciji otpada i katalogu otpada (,,Sl. list CG”, br. 59/13.).

Metalni otpad ¢e se na trziStu prodavati kao sekundarni otpad, dok ¢e se ostale vrste otpada odvorziti
izvoda¢ radova pokrivenim kamionima na lokaciju, koju u dogovoru sa Nosiocem projekta odredi
nadlezni organ lokalne uprave.

Otpad u fazi izgradnje

U fazi izgradnje objekta kao otpad javlja se matrijal od iskopa i gradevinski otpad.
Materijal od iskopa bice kontrolisano sakupljan a izvodac radova ¢e ga transportovati na lokaciju koju u
dogovoru sa Nosiocem projekta odredi nadlezni organ lokalne uprave.

Grdeviski otpad ¢e se sakupljati, a izvoda¢ radova c¢e ga takode transportovati na lokaciju, koju u
dogovoru sa Nosiocem projekta odredi nadlezni organ gradske uprave.

Od strane radnika tokom izgradnje objekta generise se odredena kolicina komunalnog otpada.
Navedena vrsta otpada nakon priviemeog skladistenja u kontejneru predaje se ovlaséenom
komunalnom preduzecu u Podgorici.

Prema Pravilniku o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (,,SL. list CG” br. 59/13. i 83/16.) navedeni
otpad se klasira u neopasni otpad.

Otpad u toku eksploatacije

U toku eksploatacije objekta, moze da nastane otpad koji se sakuplja u separatoru 1 komunalni otpad.
Prilikom preciséavanja otpadnih voda u sparatoru nastaje mulj i lake tec¢nosti 1 ulja. Prema Pravilniku o

klasifikaciji otpada i katalogu otpada (,SL list CG” br. 59/13. i 83/16.), otpad se klasira u grupu
opasnog otpada.

Privtemeno deponovanje komunalnog otpada, do odnosenja na gradsku deponiju komunalnim
vozilima, bi¢e obezbijedeno u kontejnerima koji ¢e biti potpuno obezbijedeni sa higijenskom zastitom.

10



4. VRSTE i KARAKTERISTIKE MOGUCIH UTICAJA NA ZIVOTNU SREDINU

Prema Pravilniku o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o potrebi
iztade elaborata (,,SL list CG”, br. 19/19), vrste i karakteristike mogucih uticaja projekta na zivotnu
sredinu se razmatraju u odnosu na karakteristike lokacije 1 karakteristike projekta, uzimajuci u obuzir
uticaj projekta na faktore od znacaja za procjenu uticaja kojima se utvrduju, opisuju i vrednuju u
svakom pojedinacnom slucaju, pri tome vodeci racuna o:

- velicini 1 prostoru na koji projekat ima uticaj, kao $to su geografsko podrudje 1 broj stanovnika na
koje projekat moze uticati,

- prirodi uticaja sa sapekta nivoa 1 koncentracija emisija zagadujucih materija u vazduhu,
povssinskim 1 podzemnim vodama, zemljistu, gubitak i oste¢enje biljnih i zivotinjskih vrsta i
njithovih stanista, gubitak zemljista 1 drugo,

- jacini i slozenosti uticaja,

- vjerovatnodi uticaja,

- kumulativhom uticaju sa uticajima drugih postojecih projekata,

- prekograni¢noj prirodi uticaja i

- mogucnosti smanjivanja uticaja.

Sa aspekta prostora, uticaj izgradnje i eksploatacije hotela sa 5* u Kumboru na Zzivotnu sredinu bice
lokalnog karaktera.

Prilikom realizacije projekta do narusavanja kvaliteta vazduha moze dodi uslijed uticaja izduvnih gasova
iz mehanizacije koja ¢e biti angazovana na rusenju postojecih objekata i izgradnji novog objekta, kao i
uticaja lebdecih cestica (prasina) koje ce se dizati uslijed rusenja postojeceg objekta i iskopa materijala,
kao 1 uslijed transporta materijala od rusenja objekta i iskopa.

Posto se okolo lokacije nalaze objekti prilikom izgradnje objekta okolo objekta mora biti podignuta
zaStitna ograda-zastor koja Ce sprijeciti ugrozavanje okolnog prostora od prasine.

Imajudi u vidu da se radi o privremenim i povremenim radovima, procjenjuje se da izdvojene kolicine
zagadujucih materija u toku rusenja postojeceg objekta i u toku izgradnje novog objekta nece izazvati
vedi negativan uticaj na kvalitet vazduha na lokaciji i njenom okruzenju.

Buka koja ¢e se javiti na gradilistu u toku izgradnje predmetnog objekta, privtemenog je karakteraje sa
najvedim stepenom prisutnosti na samoj lokaciji.

Uticaj eksploatacije objekta na vode nece biti znacajan, jer ¢e se u toku eksploatacije objekta sanitarne
vode odvoditi u gradsku kanalizacionu mrezu, dok ¢e se atmosferske vode sa rampe garaze i vode od
pranja garaza, koje mogu biti opterecene zemljom, pijeskom i lakim te¢nostima od prisustva kola, prije
upustanja u upojni bunar propustati kroz separator gdje ¢e se visiti njeno precis¢avanje, odnosno
talozenje zemlje i pijeska i odvajanje lakih te¢nosti (goriva, masti i ulja).

Uticaj izgradnje i1 eksploatacije objekta na okolno zemljiste se ogleda i u trajnom zauzmanju dijela
zemljiSta za realizaciju projekta.

Imajudi u vidu veli¢inu zahvata do¢i ¢e do odredene promjen topografije lokalnog terena.

Povrsina predmetne lokacije sa stanovista flore i faune u ekoloskom smislu ne predstavlja prostor koji
bi za nju bio od velikog znacaja, posto se radi o travnatoj povrsini, na kojoj se nalazi nekoliko stabala
dekorativnog rastinja, i jedno odraslo zdravo stablo ¢empresa koje ¢e biti sacuvano.

Sa aspekta jacine, negativni uticaji u toku izgradnje i eksploatacije objekta nece biti izrazeni.

Takode, i sa aspekta vjerovatnoce pojava negativnih uticaja nije velika.

Kumulativni uticaji sa uticajima drugih postojecih objekata koji se nalaze u okruzenju, koji su su takode
stambenog, turistickog i poslovnog karaktera e izostati, posto na posmatranom podrucju nema
proizvodnih objekata.

Izgradnja i eksploatacija objekta nece imati prekogranicni uticaj.

Na osnovu analize karakteristika postojece lokacije, kao i karakteristika planiranih postupaka u okviru
lokacije, preko mjera za sprecavanje, smanjenje ili otklanjanje Stetnih uticaja moguce je smanjenje
negativnih uticaja na zivotnu sredinu.
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5. OPIS MOGUCIH ZNACAJNIH UTICAJA PROJEKTA NA ZIVOTNU SREDINU

Izgradnja 1 eksploatacija hotela u Kumboru, Opstina Herceg Novom, moze predstavljati odredeni izvor
negativnog uticaja na zivotnu sredinu. Svi efekti se ispoljavaju u okviru dva tipa uticaja, koji prema
trajanju mogu biti privremenog i trajnog karaktera.

Prvu grupu predstavljaju uticaji koji se javljaju kao posljedica izgradnje objekta i po prirodi su ve¢inom
privremenog karaktera. Ovi uticaji nastaju kao posljedica prisustva ljudi, gradevinskih masina, primjene
razli¢itih tehnologija 1 organizacije izvodenja radova.

Negativne posljedice se prvenstveno javljaju, kao rezultat rusenja postojecih objekata, iskopa odredenoe
koli¢ine materijala, transporta, ugradivanja gradevinskog materijala, kao 1 trajnog zauzimanja slobodnog
prostora.

Hotel spada u takvu vrstu objekata koja u toku eksploatacije, odnosno u svom svakodnevnom radu ne
moze znacajnije ugroziti stanje zivotne sredine, izuzimajuci akcidentne situacije.

Uticaji na kvalitet vazduha u toku izvodenja radova nastaju kao posljedica prisustva gradevinskih
masina, primjene razlicitih tehnologija 1 organizacije izvodenja radova. Negativne posljedice se javljaju
kao rezultat ruSenja postojecih objekata, iskopa odredene kolicine materijala, njegovog transporta i
ugradivanja materijala u objekat.

Imajudi u vidu da se radi o privremenim i povremenim radovima, procjenjuje se da izdvojene kolicine
zagadujucih materija u toku izgradnje objekta ne mogu izazvati veéi negativan uticaj na kvalitet vazduha
na lokaciji 1 njenom okruzenju.

Prilikom eksploatacije objekta do narusavanja kvaliteta vazduha moze do¢i samo uslijed uticaja izduvnih
gasova iz autobusa i automobila koji dolaze ili odlaze od objekta, jer se grijanje u objektu ostvaruje
pomocu elektricne energije

Imajudéi u vidu kapacitet objekta, odnosno broj vozila koja ¢e dolaze ili odlaze od objekta, kolicine
zagadujucih materija po ovom osnovu ne mogu izazvati veci negativan uticaj na kvalitet vazduha na
ovom podrucju.

Iz opisa projekta jasno je da isti nece imati uticaja na meteoroloske i klimatske karakteristike podrucja
Ne postoji moguénost uticaja na prekogranicno zagadivanje vazduha kada je djelatnost predmetnog
projekta u pitanju.

U toku izvodenja radova, kvalitet zemljista i podzemnih voda moglo bi ugroziti neadekvatno odlaganje
gradevinskog otpada, ali uz redonu kontrolu ova pojava je malo vjerovatna.

Imajudi u vidu djelatnost objekta u toku njegovog funkcionisanja nece se izvrsiti depozicija hemijskih 1
drugih materija koje bi mogle uticati na zagadenje zemljista i podzemnih voda.

Sanitane otpadne vode iz objekata odvodice se u kanalizacionu mrezu, dok ¢e se atmosferske vode od
pranja garaze, koje mogu biti opterecene zemljom, pijeskom i lakim te¢nostima od prisustva kola, prije
upustanja u upojni bunar precis¢avati u separatoru, tako da iste nece imati veci uticaj na kvalitet
podzemnih voda i zemljista.

Uticaj realizacije projekta na more nece biti izrazen imajuci u vidu da e lokacija biti ogradena metalnim
tablama.

Sa druge strane, u toku izgradnje objekta zabranjeno je izvodenje bilo kakvih radova i deponovanja
materijala 1 mehanizacije van granica lokacije, §to obezbeduje da nece biti znacajnijeg uticaja realizacije
projekta na plazu i more.

Promjene u broju i strukturi stanovni$tva u toku funkcionisanja projekta se prvenstveno ogleda u
povecanom broju korisnika usluga, kao 1 u povecanju broja zaposlenih, koji ¢e raditi u objektu. Posto
se radi o hotelu do¢i ¢e do odredenog povecanja fluktuacije stanovnistva, $to ¢e posebno biti izrazeno u
vremenu turisticke sezone.

Prilikom izgradnje objekta, usljed rada gradevinskih masina do¢i ¢e do povecanja nivoa buke i vibracija,
ali Ce ista biti lokalnog karaktera.
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Funkcionisanje projekta ne¢e prouzrokovati buku osim rada automobilskih motora koji dolaze i odlaze
od objekta, dok vibracija, emisije svjetlosne 1 toplotne energije kao ni elektromagnetno zracenja nece
biti.

Povrsina predmetne lokacije sa stanovista flore i faune u ekoloskom smislu ne predstavlja prostor koji
bi za nju bio od velikog znacaja, posto se radi o travnatoj povrsini, na kojoj se nalazi nekoliko stabala
dekorativnog rastinja, i jedno odraslo zdravo stablo cempresa koje ¢e biti sacuvano.

Treba naglasiti da je projektom predvideno ozelenjavanje slobodnih povrsina oko objekta vrstama koje
su karakteristicne za ovo podneblje.

U toku izvodenja projekta nec¢e doc¢i do gubitaka i ostecenja geoloskih, paleontoloskih i geomorfoloskih
osobina, jer na lokaciji nema nalazista mineralnih sirovina.

Posto se planirani objekat u skladu sa Drzavnom studijom lokacije "Sektor 5", zona A, Opstina Herceg
Novi uklapa u predvideni prostor on nece imati uticaja na namjenu i koris¢enje povrsina, niti ¢e imati
uticaja na upotrebu poljoprivrednog zemljista, jer ga na lokaciji nema.

Objekat- hotel sa prate¢im sadrzajima imace odredeni uticaj na postoje¢u komunalnu infrastrukturu,
koja se nalazi u okruzenju lokacije, jer ¢ée povecati postoje¢u potrosnju vode i struje, kao i protok
saobracaja 1 koli¢inu otpada.

Na lokaciji i njenom uzem okruzenju nema nepokretnih kulturnih dobara.

Sa druge strane teritorija Opstine Herceg Novi, a time i predmetna lokacija predstavljaju dio buffer
zone (zastitne zone) Prirodnog i kulturno istorijskog podrucija Kotora (Podrucije) upisanog na
UNESCO listi Svjeske bastine, §to treba imati u vidu pri izgradnji i eksploataciji objekata.

Tkom izvodenja i funkcionisanja projekta imajuci uvidu njegovu velicinu doci ¢e do odredenog uticaja
na karakteristike pejzaza. Sa druge strane, sobzirom na savremen izgled objekta, vizuelni uticaj nece biti
negativan.

Shodno namjeni objekta, ne postoje faktori koji bi kumulativho sa iznesenim uticajima imali vece
negativne posljedice po Zivotnu sredinu na ovoj lokaciji ili u njenoj blizini.

Do negativnog uticaja u toku izgradnje i eksploatacije projekta na pojedine segmente zivotne sredine
moze dodi u slucaju pojave akcidenta.

Do negativnog uticaja na kvalitet vazduha u toku eksploatacije objekta moze do¢i uslijed pojave pozara.
Medutim, imajuéi uvidu da se u objektima nece odvijati procesi koji koriste lakozapaljive 1 opasne
supstance to je vjerovatnoca pojave pozara mala. Sa druge strane u objektima ce biti ugraden stabilni
sistem za zastitu od pozara.

Na stabilnost objekta negativan uticaj moze imati pojava jakog zemljotresa. Podru¢je predmetne
lokacije pripada IX stepenu MCS skale, zato izgradnja i eksploatacija objekta mora biti u skladu sa
vazeéim propisima 1 principima za antiseizmicko projektovanje i gradenje u skladu sa Zakon o
planiranju prostora i izgradnji objekata (,,S1. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18 1 11/19, 82/20, 86/22 i
04/23).

Do negativnog uticaja na kvalitet zemljista i podzemnih voda moze dodi uslijed procurivanja ulja i
goriva iz mehanizacije u toku izgradnje objekta. Ukoliko do toga dode neophodno je zagadeno
zemljiste skinuti, skladistiti ga privremeno u zatvorena burad, u zasticenom prostoru lokacije, shodno
Zakon o upravljanju otpadom (,,SL. list CG” br.64/11, 39/16).

Da se ne bi desile navedena akcidentna situacija, neophodna je redovna kontrola gradevinske
mehanizacije.
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6. MJERE ZA SPRECAVAN]JE, SMANJEN]JE ILI OTKLANJAN]JE STETNIH UTICAJA

Izgradnja hotela sa 5* u Kumboru, planirana je radi poboljSanja turisticke ponude na posmatranom
podrucju.

Zbog svoje specificnosti, ova vrsta objekta, moze biti uzroc¢nik degradacije Zivotne sredine, ukoliko se u
toku izvodenja 1 funkcionisanja projekta, ne preduzmu odgovarajuée preventivne mjere zastite.

Sprecavanje, smanjenje 1 otklanjanje Stetnih uticaja moze se sagledati preko mjera zastite predvidenih
zakonima i drugim propisima, mjera zastite predvidenih prilikom izgradnje objekta, mjera zastite u toku
eksploatacije objekta i mjera zastite u akcidentu.

Mjere zastite predvidene zakonima 1 drugim propisima

Mjere zastite zivotne sredine predvidene zakonima i drugim propisima proizilaze iz zakonski normi
koje je neophodno ispostovati pri izgradnji objekta.

Osnovne mjere su:

- Obzirom na znacaj objekta, kako u pogledu njegove sigurnosti tako i u pogledu zastite ljudi i
imovine, prilikom projektovanja i realizacije potrebno je pridrzavati se svih vazecih zakona i
propisa koji regulisu predmetnu problematiku.

- Ispostovati sve regulative (domace 1 Evropske) koje su vezane za granicne vrijednosti intenziteta
odredenih faktora kao $to su prevashodno zagadenje vazduha, voda i nivoa buke, i dr.

- Obezbijediti odredeni nadzor prilikom izvodenja radova radi kontrole sprovodenja  propisanih
mjera zastite od strane stru¢nog kadra za sve faze.

- Obezbijediti instrumente, u okviru ugovorne dokumentacije koju formiraju Nosioc projekta i
izvoda¢, o neophodnosti postovanja i sprovodenja propisanih mjera zasite.

Mjere zastite predvidene prilikom izgradnje objekta

Mjere zastite zivotne sredine u toku realizacije projekta obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti
za dovodenje kvantitativnih negativnih uticaja na dozvoljene granice, kao i preduzimanje mjera kako bi
se odredeni uticaji sveli na minimum:

Osnovne mjere su:

- Izvodac radova je duzan organizovati postavljanje gradilista tako da njegovi privremeni objekti,
oprema itd. ne uti¢u na tre¢u stranu, odnosno okolni prostor.

- U toku izvodenja radova na iskopu predvidjeti i geotehnic¢ki nadzor, radi uskladivanja
geotehnickih uslova temeljenja sa realnim stanjem u geotehnickim sredinama.

- Gradevinska mehanizacija koja ¢e biti angazovana na izvodenju projekta treba da zadovolji
Evropske standarde za vanputnu mehanizaciju (EU Stage III B i Stage IV iz 2006. odnosno 2014.
god.) prema Direktivi 2004/26/EC).

Tokom izvodenja radova odrzavati mehanizaciju: gradevinske masine i vozila u ispravnom stanju,
sa ciljem maksimalnog smanjenja buke, kao i eliminisanja mogucnosti curenja nafte, derivata i
masinskog ulja.

Za vrijeme vjetra 1 su$nog perioda redovno kvasiti materijal od rusenja postojec¢ih objekata i
iskopa, radi redukovanja prasine.

Materijal od rusenja i iskopa pri transportu na predvidenu lokaciju treba da bude pokriven.
Redovno prati tockove na vozilima koja napustaju lokaciju.

Posto se okolo lokacije nalaze objekti prilikom izgradnje objekta okolo njega mora biti podignut
zastor koja ¢e sprijeciti ugrozavanje okolnog prostora od prasine.

Izvrsiti revitalizaciju zemljista, tj. sanaciju oko objekta poslije zavrSenih radova, tj. ukloniti
predmete 1 materijale sa povrsina koris¢enih za potrebe gradiliSta odvozenjem na odabranu
deponiju.

Sa aspekta ozelenjavanja akcenat dati na dekorativno-rekreativnoj funkciji zelenila uz koriscenje
autohtonih vrsta i vrsta mediteranskog podneblja.
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Mjere zastite u toku redovnog rada objekta

U analizi mogucih uticaja konstatovano je da u toku eksploatacije objekta nece biti vecih uticaja na
zivotnu sredinu, tako da nema potrebe za preduzimanjem veceg broja mjera zastite.

U tom smislu potrebno je:

- Redovna kontrola svih instalacija u objektima.

- Pratiti kvalitet preciséene otpadne vode na ispustu iz separatora lakih tecnosti i ulja prema
Pravilniku o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda, nacinu i
postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrzaju izvjestaja o kvalitetu otpadnih voda (,,S1.
list CG” br. 56/19).

- Kontrolisati visinu mulja i koli¢inu izdvojenog ulja i masti u separatoru jednom mjesecno, i
vanredno nakon dugotrajnih kisa i drugih vanrednih dogadaja.

- Izdvojena ulja maziva i goriva iz separatora kao opasni otpad sakupljati i odlagati u posebnu
hermeticki zatvorenu burad 1 iste skladistiti na prostoru zasticenom od atmosferskih padavina.

- Nosioc projekta je obavezan da sklopi Ugovor sa ovlas¢enom organizacijom koja ima dozvolu za
upravljanje opasnim otpadom.

- Obezbijediti dovoljan broj korpi i kontejnera za prikupljanje ¢vrstog komunalnog otpada i
obezbijediti sakupljanje 1 odnosenje otpada u dogovoru sa nadleznom komunalnom sluzbom
grada.

- Redovno odrzavanje biljnih vtsta i travnatih povrsina koje ¢e biti postovljene shodno projektu o
uredenju terena.

- Redovno komunalno odrzavanje i ¢iS¢enje objekta 1 plato radi smanjenja mogucnosti zagadenja.

Mjere zastite u slucaju akcidenta
Mjere zastite od pozZara

Radi zastite od pozara potrebno je:

- Svi materijali koji se koriste za izgradnju objekta moraju biti atestirani u odgovarajuéim
nadleznim institucijama po vazeéem Zakonu o uredenju prostora i izgradnji objekata i
Propisima koji regulisu protivpozarnu zastitu.

- Pravilnim izborom opreme i elemenata elektricnih instalacija, treba biti u svemu prema
Projektu, odnosno treba obezbijediti da instalacije u toku izvodenja radova, eksploatacije 1
odrzavanje ne bude uzrok izbijanju pozara i nesrece na radu.

- Za zastitu od pozara neophodno je obezbijediti dovoljan broj mobilnih vatrogasnih aparata, koji
treba postaviti na pristupac¢nim mjestima, uz napomenu da se nacin koriscenja daje uz uputstvo
proizvodaca.

- Nosioc projekta je duzan da vatrogasnu opremu odrzava u ispravnom stanju.

- DPristupne saobracajnice treba da omoguce nesmetan pristup vatrogasnim jedinicama do
objekta.

Nosioc projekta je obavezan uraditi Plan zastite 1 spasavanja, koji izmedu ostalog obuhvata nacin obuke
zaposlenih 1 stanara u objektu u akcidentnim situacijama. Sa ovim aktima, nihovim pravima i
obavezama, moraju biti upoznati svi zaposleni i stanari u objektu.

Mjere zasStite od prosipanja goriva i ulja

Mjere zastite zivotne sredine u toku akcidenta - prosipanja goriva i ulja pri izgradnji objekta, takode
obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti da se akcident ne desi, kao i preduzimanje mjera kako bi
se uticaji u toku akcidenta ublazio.

U mjere zastite spadaju:
- Za sva koriScena sredstva rada potrebno je pribaviti odgovaraju¢u dokumentaciju o primjeni
mjera 1 propisa tehnicke ispravnosti vozila.
- Tokom izvodenja radova odrzavati mehanizaciju (gradevinske masine i vozila) u ispravnom
stanju, sa ciljem eliminisanja mogucnosti curenja nafte, derivata i masinskog ulja u toku rada.
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- U koliko dode do prosipanje goriva i ulja iz mehanizacije u toku izgradnje objekta
neophodno je zagadeno zemljiste skinuti, skladistiti ga u zatvorena burad, u zasticenom
prostoru lokacije, shodno Zakon o upravljanju otpadom (,,SL. list CG” 64/11 i 39/106) i

zamijeniti novim slojem.

Napomena: Pored navedenog sve akcidentne situacije koje se pojave rjesavace se u okviru Plana zastite
1 spasavanja - Preduzetnog plana.
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7. IZVORI PODATAKA

Zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na zivotnu sredinu izgradnje i
eksploatacije Objekta centralne djelatnosti u Grblju u Opstini Kotor, uraden je u skladu sa Pravilnikom
o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata
(,,SL list CG”, br. 19/19).

Prilikom izrade zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na zivotnu sredinu
navedenog objekta, koriscena je sledeca:

Zakonska regulativa:

Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,SL. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18 1 11/19,
82/20, 86/22 1 04/23).

Zakon o zivotnoj sredini (,,S1. list CG” br. 52/16173/19.).

Zakon o zastiti prirode (,,SL. list CG” br. 54/16 1 18/19).

Zakon o zastiti kulturnih dobara (,,S1. list CG” br. 49/10, 40/11 1 44/17).

Zakon o vodama (,,SL list CG” br. 27/07, 22/11, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16 1 2/17,
80/17, 84/18).

Zakon o moru (,Sl. list CG”, br. 17/07,06/08 1 40/11).

Zakon o morskom dobru (,,SL. list RCG”, br. 14/92, 27/94 1 Sl list CG”, br. 51/08 i 21/09 i
40/11).

Zakon o zastiti vazduha (,,S1. list CG” br. 25/10, 43/15173/19).

Zakon o zastiti buke u zivotnoj sredini (,,S. list CG”, br. 28/11, 01/14 1 2/18).

Zakon o upravljanju otpadom (,,S1. list CG” br. 64/11139/16).

Zakon o komunalnim djelatnostima (,,SL. list CG” br. 55/16,2/18166/19).

Zakonom o prevozu opasnih materija (,SL. list CG” br. 33/14, 13/18).

Pravilnikom o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o
potrebi izrade elaborata (,,S. list CG”, br. 19/19).

Pravilnik o grani¢nim vrijednostima buke u zivotnoj sredini, nacinu utvrdivanja indikatora buke
i akusti¢nih zona i metodama ocjenjivanja stetnih efekata buke (,,S1. list CG”, br. 60/11).
Pravilnik o nac¢inu i uslovima pracenja kvaliteta vazduha (,,SL. list CG”, br. 21/11 1 32/16).
Pravilnikom o emisiji zagadujucih matetija u vazduhu (,,SL. list RCG” br. 25/01)

Uredba o utvrdivanju vrsta zagaduju¢ih materija, granicnih vrijednosti i drugih standarda
kvaliteta vazduha (,,S1. list CG”, br. 25/12).

Pravilnik o dozvoljenim koli¢inama opasnih i $tetnih materija u zemljistu i metodama za
njihovo ispitivanje (,,S1. list RCG”, br. 18/97).

Pravilnik o naé¢inu i rokovima utvrdivanja statusa povtsinskih voda (,,S1. list CG”, 25/19).
Pravilnik o naéinu i rokovima utvrdivanja statusa podzemnih voda (,,SL. list CG”, 52/19).
Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda, nacinu i
postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrzaju izvjestaja o kvalitetu otpadnih voda (,,SL.
list CG” bt. 56/19).

Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (,,SL. list CG” br. 59/13 1 83/16).

Uredba o nacinu i uslovima skladistenja otpada (,,Sl. list CG” br. 33/131 65/15).

Pravilnik o uslovima koje treba da ispunjava privtedno drustvo, odnosno preduzetnik za
sakupljanje, odnosno transport otpada (,,SL. list CG” br. 16/13).

Projektna dokumentacija

Idejno rjesenje hotela sa 5* u Kumboru, Opstina Herceg Novi.
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CRNA GORA

OPSTINA HERCEG NOVI

-Sekretarijat za prostorno planiranje i izgradnju-
Broj: 02-3-350-UPI-565/2019

Herceg Novi, 16.07.2019. godine

Sekretarijat za prostorno planiranje i izgradnju Opstine Herceg Novi, na osnovu ¢lana 74
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sl.list CG”, broj 64/17, 44/18, 63/18,
11/19), élana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja i
turizma jedinicama lokalne samouprave (“Sllist CG”, br. 87/18), ¢lana 15. Odluke o
organizaciji i na¢inu rada lokalne uprave (“Sl. list CG”; op. prop. br. 30/18, 10/19) i
podnijetog zahtjeva Jovovi¢ Ognjena iz Herceg Novog, izdaje

URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVE
ZA IZRADU TEHNICKE DOKUMENTACIJE

za izgradnju objekta — Hotel 4* u zoni T1 (Turizam — Hotel), maksimalne
spratnosti 5 etaza, na lokaciji: urbanisticka parcela UP 15 koja se sastoji od kat.
parcela br. 411, 412, kao i dijela kat. parcele br. 405, sve K.O. Kumbor, Herceg
Novi, u zahvatu Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije »Sektor 5« Kumbor -
zona A (»SlI. list CG« br. 21/19)

EPODNOSILAGZAHTIEVAL e i

- Jovovi¢ Ognjen (Kumbor 81);
Zahtjev podnijet ovom Sekretarijatu dana 31.05.2019. godine, pod brojem: 02-3-350-UPI-
565/2019.

BPOSTOJECESSTANJE: i o e iy vl

- Kopija plana za predmetnu lokaciju u K.O. Kumbor, broj: 543/2019 od 29.05.2019. godine,
izdata od Uprave za nekretnine, P.J. Herceg Novi, razmjere R 1: 1000;

— Prepis lista nepokretnosti broj 151, izdat od Uprave za nekretnine, P.J. Herceg Novi, broj:
109-956-8669/2019 od 28.05.2019. godine, kojim se dokazuje da je Jovovié Ognjen
upisan kao vlasnik, u obimu prava 1/1, na kat. parcelama br. 411, 412, sve K.O. Kumbor, u
povrsini od 1505 m? u naravi dvoriste 638 m? porodiéna stambena zgrada 75 m’,
pomoéna zgrada 32 m?, voénjak 1. klase 760 m?, sa teretom Morsko dobro;

— lzvod lista nepokretnosti broj 441, izdat od Uprave za nekretnine, P.J. Herceg Novi, broj:
109-956-6129/2019 od 15.04.2019. godine, kojim se dokazuje da je CRNA GORA upisana
kao vlasnik, u obimu prava 1/1, na kat. parceli br. 405 K.O. Kumbor, u povrsini od 790 m?,
u naravi Neplodno zemljiste 790 m?, sa teretima;

lzvod iz planskog dokumenta:

Predmetna lokacija nalazi se u zahvatu Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije »Sektor 5«
Kumbor — zona A (»Sl.list CG« br. 21/19).

PLANIRANO STANJE:

Pravila uredenja povrsina i gradenja objekta na parceli sa namjenom hotel (T1)
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Hotel je primarni ugostiteljski objekat za pruzanje usluge smjestaja i usluge pripremanja i
usluzivanja hrane i pic¢a.

Hotel moze biti — hotel, boutique hotel, garni hotel;
Kategorija hotela - 4* - 5%;
Bruto razvijena povrsina po turistickom lezaju za hotel kategorije 4* iznosi 80m?, a za
hotel 5* iznosi 100m?,
Indexi zauzetosti i izgradenosti urbanisticke parcele su:
max 1z /0,4/

- maxli /1.8-2.0/
Zauzetost, spratnost i izgradenost urbanisticke parcele planirati prema parametrima
iskazanim u tabelarnom prikazu za predmetnu urbanisti¢ku parcelu;
U hotelima (T1) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 70% u osnovnom objektu
hotela, a najvise 30% u “vilama” ili depadansima. Ukupna planirana povrsina prostora za
osnovne objekte hotela je najmanje 70%, a ukupna planirana povrsina za depadanse ili
“vile” je najvise 30%.
Objekat moze biti projektovan kao jedan, dominantan gabarit, ili kao kompozicija vise
volumena;
U hotelu projektovati min 25 smjestajnih jedinica;
Usluge smjestaja ¢e se pruzati u smjestajnim jedinicama koje mogu biti sobe i hotelski
apartmani. Hotel moze imati depadans kao samostalnu gradjevinsku cjelinu.
Spratnost objekta je iskazana kao maksimalni broj nadzemnih etaza;
Predvidena spratnost objekata na urbanisti¢koj parceli je 5-7 nadzemnih etaza;
Kota prizemlja ne mozZe biti niza od kote kona¢no uredenog i nivelisnog terena oko
objekta, a najviSe 0,2 m iznad nulte kote;
Ostavlja se moguénost planiranja podruma. PovrSina podruma ne moze prelaziti 70%
povrsine urbanisticke parcele;
U okviru maximalne bruto gradevinske povrsine planiranih objekata uraunati ukupnu
povrSinu otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran u svim etazama
objekta, izuzimajuci povrsinu garaza i tehnickih prostorija u podzemnim etazama, koje
se ne uracunavaju u BGP na urbanistickoj parceli;
Parkiranje vozila predvidjeti na urbanisti¢koj parceli, na parkingu, ili u garazi u objektu;
Visinu potpornih zidova planirati do 2m. U slu€aju da je potrebno izgraditi potporni zid
vece visine, isti je potrebno izvesti u terasama, s horizontalnom udaljeno$¢éu zidova od
1,0m, a teren svake terase ozeleniti. lzuzetno, kada to uslovi terena zahtijevaju, moguce
je projektovati i veéu visinu potpornih zidova.;
Oblikovanje objekta uskladiti sa pejzazom i slikom naselja;
Poslednju etazu hotelskih objekata planirati kao ozelenjenu krovnu bastu; Zauzetost
krovne etaZe planirati do 50%, a predlog Plana je da izgradjeni dio bude sa zadnje
strane etaze, Cime ¢e se postici kvalitetniji izgled i vizura sa Mora prema objektima;
Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Pravilnikom o vrstama, minimalno tehni¢kim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (,Sluzbeni list CG*, br. 63/11 i 47/12), pri
tom postujuci obavezne i kvalitativne standarde za kategoriju 4* ili 5%
Objekti parternog uredenja oko objekta ili pristupi saobra¢ajnoj infrastrukturi mogu izlaziti
iz zone za gradnju koja je definisana gradevinskim linijama, ali ne smeju izlaziti izvan
regulacione linije;
Zelene povrSine u okviru parcela pejzazno urediti uz prethodnu analizu postojeceg -
zatecenog zelenog fonda kako bi se u najvecoj mogucéoj mjeri o€uvao i revitalizovao
prirodni biodiverzitet;
Minimalna povrsina koja unutar parcele treba da bude ozelenjena je 30%. Navedena
povr$ina se odnosi isklju¢ivo na povrsine pod zelenilom, ne ukljuéuju slobodne povrsine
tipa staza, platoa, manipulativnih povrsina i sli€no.
Na urbanistickoj parceli se mogu planirati sportski tereni i drugi sadrzaji radi sportskih i
drugih vrsta rekreacije, u skladu sa specificnim uslovima lokacije na kojoj se hotel nalazi;
Planom se daje mogucénost ugradnje instalacija gasa za potrebe hotelskih objekata
(kotlarnice i kuhinje). Instalacije gasa planirati i raditi u skladu sa vazeéim tehni¢kim
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propisima za kori¢enje gasa, a opremu i postupke izrade usaglasiti sa standardima i
normativima. Posebno vodeiti raduna o obezbedjenju protivpozarne sigurnosti i zastite
od eksplozija gasa u slu€aju pozara.

e U skladu sa opstim uslovima za izgradnju objekata, na urbanisti¢koj parceli je moguca
fazna realizacija planiranih kapaciteta.

« Sve dalje intervencije raditi u skladu sa Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnitkim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (,Sl.list Crne Gore", br. 36/18).

e Pravila parcelacije:
Parcelacija

Osnov za izradu Plana parcelacije je topografsko katastrska podloga, dostavljena od strane
Narucioca planske dokumentacije.

Odredene su granice urbanistickin parcela, ¢ije su prelomne tacke geodetski definisane u
grafickom prilogu Plan parcelacije, regulacije i nivelacije.

Urbanisticke parcele imaju obezbijeden direktan kolski i pjeSacki pristup sa saobracajne
povrsine.

Ukoliko na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu zvaniCnog katastra i
planskog rie$enja, mjerodavan je zvanicni katastar. U slu¢ajevima kada granica UP-a neznatno
odstupa od granice katastrske parcele, organ lokalne uprave nadleZzan za poslove uredenja
prostora prilikom izdavanja UTU-a moze izvrsiti uskladivanje UP sa zvaniCnim katastarskim
operatom.

Regulacija i nivelacija

Instrumenti za definisanje ovog sistema su:
Regulaciona linija je linijja koja dijeli javnu povrSinu od povrSina namjenjenih za druge
namjene.
Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povrsine zemlje, definisana grafi¢ki i numericki,
koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat.
Gradevinska linija prema javnoj povrsini i na urbanistickim parcelama sa novim objektima je
definisana taakama sa koordinatama, i prikazana u grafickom prilogu Plan regulacije i
nivelacije.
Na urbanisti¢kim parcelama na kojima gradevinska linija nije graficki definisana, minimalno
rastojanje od granica urbanisti¢ke parcele je 2m. Moguce je graditi objekat na ivici parcele, ili na
rastojanju manjem od 2m, jedino uz pismenu saglasnost grani¢nih susjeda.
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju, kao ni
minimalna definisana odstojanja od bo¢nih i zadnjih ivica urbanisticke parcele.
Visinska regulacija definisana je maksimalnim brojem nadzemnih etaza, odnosno maksimalno
dozvoljenom visinom objekta na svim urbanisti¢kim parcelama.
EtaZze mogu biti podzemne i nadzemne.
Podzemna etaZa je podrum, a nadzemne etaze su suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje.
Podrum je podzemna etaZa ¢&iji vertikalni gabarit ne moze nadvisiti relevantnu kotu terena
0.00m, &iji je horizontalni gabarit definisan gradjevinskom linijom ispod zemlje i ne mozZe biti
veéi od urbanisticke parcele.
Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena 0.00m smatra se kota konacno
uredenog i nivelisanog terena oko objekta.
Suteren je nadzemna etaza kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote konacno
nivelisanog terena oko objekta i €iji su horizontalni gabariti definisani gradjevinskom linijom.
Suteren moze biti na ravnom ili denivelisanom terenu.
Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne mozZe nadvisiti kotu terena vise od 1m
konaéno nivelisanog i uredenog terena oko objekta.
Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim $to se kota poda
suterena na jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena
maksimalno 1.0m.
Nije dozvolijena naknadna pre namjena garaza i tehnickih prostorija u suterenu u druge
namjene.
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Prizemlje je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena, tj.
prva etaza iznad suterena. Za stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00m, a za
poslovne objekte maksimalno 0.20m iznad kote konaéno uredenog i nivelisnog terena oko
objekta.

Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovlje ili zavrSna etaZa se nalazi iznad poslednjeg sprata. Najniza svijetla visina potkrovlja
ne smije biti ve¢a od 1.2m na mjestu gdje se gradjevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju.

Tavan je dio objekta bez nadzidka, iskljuCivo ispod kosog krova, a iznad medjuspratne
konstrukcije poslednje etaze i moze imati minimalne otvore za svjetlo i ventilaciju. Tavan nije
etaza.

Ukoliko krovna konstrukcija i visina sliemena omogucavaju organizovanje prostora tavana u
svrhu stanovanja, taj prostor ulazi u obracun BGP sa 100% i kao takav mora biti prepoznat u
planiranim indeksima izgradenosti za tretiranu parcelu.

Smjernice za implementaciju definisane spratnosti

U tabeli sa urbanistickim pokazateljima za svaku urbanisticku parcelu je odredjen maksimalni
broj nadzemnih etaza. EtaZze mogu biti suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje. Dozvoljava se i
maniji broj etaza.

- Ukoliko je u tabeli sa urbanistickim pokazateljima navedena spratnost 1 etaza, ona
moze, u zavisnosti od konfiguracije terena, biti S ili P;

- Ukoliko je u tabeli sa urbanistickim pokazateljima navedena spratnost 2 etaze, ona
moze, u zavisnosti od konfiguracije terena, biti S+P, P+1 ili P+Pk;
Ukoliko je u tabeli sa urbanistiCkim pokazateljima navedena spratnost 3 etaze, ona
moze, u zavisnosti od konfiguracije terena, biti S+P+Pk , S+P+1ili P+1+Pk , i sl.

Maksimalno dozvoljena visina objekta mjeri se od najniZze kote okolnog konaéno uredenog i
nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote sljemena ili vijenca ravnog krova.

Najveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota meduetaznih
konstrukcija iznosi:

- za garaze i tehnicke prostorije do 3m

- za stambene etaze do 3.5m

- za poslovne etaze do 4.5m

- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaze
na mjestu prolaza iznosi 4.5m.

Za predmetnu lokaciju planom je definisana urbanisti¢ka parcela UP 15.

UP 15 definisana je koordinantnim tackama:

UP 15, P=1578 m*_

69 6548862.0322 4699480.7301
70 6548884.9041 4699470.3174
241 6548860.3200 4699471.8800
17 6548857.9982 4699411.4359
15 6548837.3700 4699427.4200
244 6548837.5500 4699427.9500
243 6548849.6200 4699454.2800
242 6548857.8210 4699480.8800

G.L. - je linija na, iznad i ispod povrsine zemlje i vode definisana graficki i numericki, koja predstavlja
granicu do koje je dozvoljeno graditi objekat (¢lan 5 stav 1 tatka 7 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (»Sl.list CG«, br.64/17)).

R.L. - je linija koja dijeli javnu povrsinu od povr$ina namjenjenih za druge namjene (¢€lan 5 stav 1 tacka
23 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (»Sl.list CG«, br.64/17)).

Indeks izgradenosti je koliénik bruto gradevinske povrSine objekata i ukupne povrdine jedinice gradevinskog
zemljista (parcele, lokacije, bloka, zone (lan 5 stav 1 tacka 8 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(»Sl.list CG«, br.64/17)).



Indeks zauzetosti je kolicnik izgradene povrsine pod objektima i ukupne povrsine jedinice gradevinskog zemljiSta

(parcele, lokacije, bloka, zone (€lan 5 stav 1 tacka 9 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (»Sl.list CGe,

br.64/17)).

Obraéun povrsina i zapremina objekata u oblasti visokogradnje potrebno je vriiti u skladu sa Pravilnikom o nacinu
obracuna povrSine i zapremine zgrade ( ,Sl.list CG", br. 60/18), a prema crnogorskom standardu MEST EN 15221-
6.

Pravila za uredenje povrsina i izgradnju objekata

Opsti uslovi za izgradnju

» Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veli€inama zauzetosti terena, spratnosti i
bruto gradevinske povrsine;

» Ostavlja se mogucnost planiranja podrumske etaze.

= U okviru maximalne bruto gradevinske povrsine planiranih objekata uracunati ukupnu povrsinu
otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran u svim etazama objekta, izuzimajuéi
povrsinu garaza i tehni¢kih prostorija u podzemnim etaZzama, koje se ne uracunavaju u BGP na
urbanistickoj parceli ;

» lzgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a tehnicku
dokumentaciju raditi iskljuéivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloskih i
hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanickim ispitivanjma tla;

= |zbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekata;

= Prilikom izgradnje objekata u cilju obezbjedenje stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti
odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;

= Da bi se omogucila dalja izgradnja objekata i uredenje terena, prije realizacije definisane ovim
Planom, potrebno je izvrsiti raz€is€avanje i nivelaciju terena, regulisanje odvodnih kanala i
komunalno opremanje zemljista;

» Kote koje su date u Planu parcelacije, regulacije i nivelacije nijesu uslovne. Kroz zradu
tehnicke dokumentacije saobrac¢ajnica moguée su manje korekcije kota iz Plana, uz uslov da se
obezbijedi odvodenje atmosferskih voda sa lokacije;

» Visinu potpornih zidova planirati do 2 m. U slu€aju da je potrebno izgraditi potporni zid vece
visine, isti je potrebno izvesti u terasama, s horizontalnom udaljenos¢u zidova od 1,0 m, a teren
svake terase ozeleniti. |zuzetno, kada to uslovi terena zahtijevaju, moguce je projektovati i vecu
visinu potpornih zidova.

= Ukoliko postoji medusobna usaglasenost susjeda dozvoljava se spajanje vise urbanistickin
parcela iste namjene. Kapaciteti objekata odredivace se za novu povrsinu saglasno dozvoljenim
planiranim kapacitetima na pojedinim urbanisti¢kim parcelama.

= Prilikom izgadnje objekta DUK 11 neophodno je utvrditi taénu trasu postojeéeg 35kV
podmorskog kabla TS 35/10kV Klinci — TS 35/10kV Kumbor, i obezbijediti mjere njegove zastite
prilikom izvodenja radova.

Broj objekata na parceli

Na urbanistiCkim parcelama je moguce graditi jedan ili viSe objekata.

Uklanjanje postoje€ih objekata
Uklanjanje je predvideno za objekte koji se nalaze na povrS§inama na kojima je planskim

rieSenjem predvidena izgradnja novih objekata druge namjene.

Uklanjanje objekata treba izvoditi u skladu sa Elaboratom o ru$enju postojecih objekata, koji se
radi za djelove objekata ili objekte u cjelini, a na osnovu koga nadlezni opstinski organ izdaje
dozvolu za rusenje.

Konstrukcija novih objekta

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin bez mijeSanja sistema noSenja po
spratovima, sa jednostavnim osnovama i jasnom seizmi¢kom koncepcijom.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekta. Posebnu paznju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica



Prilikom projektovanja i izvodenja 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
ograni¢enom moguénoséu kretanja.

U tu svrhu, uz stepenis$ne prostore projektovati i odgovarajuc¢e rampe s maksimalnim nagibom
8%, ili, ukoliko to tehnicki uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi naéin.

Nivelacije svih pesackih staza i prolaza raditi takode u skladu s vazeéim propisima o kretanju
invalidnih lica.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO | DRUGE
USLOVE ZA ZASTITU on ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-TEHNOLGéKIH I
DRUGIH NESRECA: i

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju
(“Sluzbeni list CG*, br. 13/07 i 32/11) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(“Sluzbeni list RCG", broj 6/93).

Pored mjera zastite koje su postignute samim urbanistickim rjeSenjem ovim uslovima se nalazu
obaveze prilikom izrade tehnic¢ke dokumentacije kako bi se ostvarile potrebne preventivne mjere
zastite od katastrofa i razaranja.

Radi zastite od elementarnih i drugih nepogoda, zbog konstatovanih nepovoljnosti inZenjersko
geoloskih i seizmickih uslova tla, sva rieSenja za buduc¢u izgradnju i uredenje prostora moraju se
zasnivati na nalazima i preporukama inZenjersko-geoloskih istrazivanja sa mikroseizmitkom
rejonizacijom terena.

Neophodno je sprovesti nakanadna geotehnicka istraZivanja u pogledu hidroloskih svojstava tla,
kao i konstatovanje drugih relevantnih elemenata za temeljenje objekata, postavijanje
saobracajnica i objekata komunalne infrastrukture.

Zbog visokog stepena seizmitke opasnosti sve proracune seizmitke stabilnosti izgadnje
zasnivati na posebno izradenim podacima mikroseizmicke rejonizacije, a objekte od opsteg
interesa srasunati sa ve¢im stepenom opste seizmiénosti kompleksa.

Pri planiranju saobra¢ajne mreze i objekata koji zahtijevaju veée intevencije u tlu (dubina veéa
od 2m) potrebno je predvidjeti odgovaraju¢e sanacione radove.

Urbanisticko rjeSenje dispozicijom objekata, saobracajnica i uredenjem slobodnih povrsina
obezbjedjuje mogucnost intevencije svih komunalnih vozila, o éemu treba posebno voditi rauna
pri izradi tehni¢ke dokumentacije.

U pogledu gradevinskih mjera zastite, objekti i infrastruktura treba da budu projektovani i
gradeni u skladu sa vaze¢im tehnickim normativima i standardima za odgovarajuéi sadrzaj.

Svi drugi elementi u vezi zastite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu sa
vaZzecim propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i poZara, tako da je za svaku gradnju
potrebno pribaviti uslove i saglasnost od nadleznog organa u opstini, na tehni¢ku dokumentaciju
i izvedeni objekat.

Mjere zastite od pozara i eksplozija

U cilju zadtite od pozara u okviru planskog rjeSenja svim objektima je obezbijeden saobraéajni
pristup za vatrogasna vozilia, sa propisanom udaljeno$¢u kolovoza od objekta.

Sirine planiranih saobraéajnica prilagodene su pristupu i manevrisanju vatrogasnih vozila.
Planskim rjeSenjem je obezbijedena udaljenost izmedju pojedinih objekata, kao i uslovi za
evakuaciju u slu¢aju pozara.

U okviru rieSenja hidrotehnickog sistema obezbijedena je voda za gasenje pozara.

U cillu obezbjedenja mjera zastite od pozara, prilikom izrade investiciono-tehnicke
dokumentacije za objekte marina, turzma , mjeSovite namjene, sporta i rekreacije potrebno je
predvidjeti uredjaje za automatsku dojavu pozara, uredjaje za gasenje pozara i spreéavanje
njegovog Sirenja. Za ove objekte je obavezno izraditi projekte ili elaborate zastite od poZara (i
eksplozija ako se radi o objektima u kojima se definiSu zone opsanosti od poZara i eksplozija),
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planove zastite i spasavanja prema izradenoj procjeni ugrozenosti za svaki hazard posebno, te
na navedeno pribaviti odgovaraju¢a misljenja i saglasnosti u skladu sa vaze¢om regulatoivom.
Za objekte u kojima se skladiste, pretacu, koriste ili u kojima se vr§i promet opasnih materija,
obavezno je pribaviti mislijenje na lokaciju od nadleznog organa, kako ovi objekti i instalacije
svojim zonama ne bi ugrozili susjedne objekte.
Prilikom projektovanja objekata, a primjenom svih Pravilnika koji vaze za ovu oblast,
obezbjeduju se sve ostale mjere zastite od pozara.
PrOJektnu dokumentaciju raditi shodno:
Zakonu o zaétiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br. 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11).
Pravilniku o tehniékim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara (,Sluzbeni
list SFRJ“, broj 30/91).
Pravilniku o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe za
vatrogasna vozila u blizini objekata poveéanog rizika od pozara (,Sluzbeni list SFRJ",
broj 8/95).
Pravilniku o tehnickim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sluzbeni list
SFRJ*, broj 7/84),
Pravilniku o tehni€kim normativima za zastitu skladista od pozara i eksplozija (,Sluzbeni
list SFRJ“, broj 24/87),
- Pravilniku o tehni¢kim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke automobile od pozZara i
eksplozija (,Sluzbeni list CG", broj 9/12),
- Pravilniku o izgradnji postrojenja za zapaljive te¢nosti i o uskladiStenju i pretakanju
zapaljivih tecnosti (,Sluzbeni list SFRJ*, br. 20/71 i 23/71),
Pravilniku o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o uskladistenju i
pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ", broj 27/71),
Pravilniku o izgradnji postrojenja za te¢ni naftni gas i o uskladistavanju i pretakanju
tenog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ*, br. 24/71 i 26/71).

e Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o nacinu obrauna povrsine |
zapremine zgrade (“Sl.list CG” br. 60/18) ;

e Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzini | nadinu osmatranja tla
| objekta u toku gradenja | upotrebe (“Sl.list RCG" br. 54/01) ;

e Objekat projektovati u skladu sa tehni¢kim propisima, normativima | standardima za
projektovanje ove vrste objekata ,

e Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati Pravilnik o nacinu izrade, razmjeri | bliZoj
sadrzini tehnicke dokumentacije (“Sl.list CG” br. 44/18) ;

¢ Clanom 16 Pravilnika o naginu izrade, razmjeri | bliZoj sadrzini tehnicke dokumentacije
(“Sl.list CG” br. 44/18), propisano je da tehni¢ka dokumentacija sadrzi Elaborat parcelacije
po planskom dokumentu.

EUSLOVII MJERE ZASTITEZIVOINE'SREDINE: 1 = s e e i s

e Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u skladu sa
odredbama Zakona o procjeni uticala na zivotnu sredinu (,Sllist RCG” br. 80/05 i ,Sl.list
CG” br. 40/10, 73/10, 40/11, 27/13, 52/16) i Zakonom o zastiti prirode (,Sl.list CG" br.
54/16) na osnovu uradene prosjene uticaja na Zivotnu sredinu. Privremeno deponovanje
smeca, do evakuacije na gradsku deponiju komunalnim vozilima, obezbjediti u podzemnim
etazama poslovnih i smjestajnih objekata, organizovanim sa potpunom higijenskom
zastitom i tipiziranim posudama, broja i kapaciteta prema sanitarno-tehnickim kriterijumima,
datim propisima i standardima.

[USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE:

Zelenilo objekata turizma — hotel (ZTH)

Tu spadaju zelene povrsine hotelskih objekata &iji oblik i kvalitet bitno utiCe na stvaranje sto
primamljiviieg ambijenta za boravak turista. Ove zelene povrsine treba da budu organizovane
tako da gostima omoguce pasivan odmor, $etnju i moguénost lake rekreacije.
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Za dobijanje kategorija turisticki objekti, moraju da se ispune uslovi koji podrazumjevaju
povrsinu i kvalitet zelenih povrsina.

Ova kategorija ozelenjavanja ima veliki znacaj za ukupan izgled prostora jer pokriva znatnu
povrsinu plana.

Kvalitet ovog prostora posebno istice neposredna blizina obale, uticaj morskog vazduha,
najatraktivnija smjena pejzaza, $to sve mora doc¢i do izrazaja u pejzaznom uredenju ovog
prostora.

Za planiranje turistickin kompleksa, pored smjestajnih kapaciteta uzimaju se u obzir i pratedi
rekreativni sadrzaiji, zelenilo i interne komunikacije.

Smijernice za projektovanje zelenih povrsina i izdavanje UTU uslova:

e Uzimaju€i u obzir da je indeks zauzetosti na urbanisi¢kim parcelama u okviru ove
namjene 0,5, predvideno je da se u okviru ove zone ostvari zauzetost zelenim
povrSinama od minimum 30%. Kako bi se ostvario optimalan odnos zelenih i izgradenih
povrsina pozeljno je teziti ve¢em procentu ozelenjenosti $to se moze postiéi formiranjem
zelenih krovova i vertikalnim ozelenjavanjem.

» slobodne, rekreativne i zelene povrsine urediti adekvatno namjeni objekata.

» ove zelene povrSine treba da budu oragnizovane tako da gostima omoguée pasivan
odmor, Setnju i moguénost lake rekreacije.

e obzirom na pretezno estetsku funkciju ove kategorije zelenih povr$ina, koriste se bilike
sa izuzetno dekorativnim svojstvima, sa interesantnom bojom i oblikom li§éa, karakterom
i izgledom cvjetova. To znaci da se osim autohtonih biliaka koriste i strane vrste kojima
odgovara karakter podrugja, ukoliko imaju interesantan i liiep oblik. Upotrebliavaju se i
hortikulturne forme koje opstaju uz intezivnu njegu.

* sadnice treba da budu minimalne visine od 3-4 m, a obim stabla na visini od 1m
minimalno 15-20cm. Bilini materijal mora biti zdrav i rasadnicki njegovan,

e obodom, granicom parcele naroCito prema saobracajnicama preporuéuje se tampon
zelenilo i drvoredi
povrsine oko objekta hotela mogu biti uredene i strozijim, geometrijskim stilom
ulaze u objekte rijesiti partenom sadnjom kori§¢enjem cviietnica, perena,sukulenti, palmi
i td.

« voditi raGuna o vizurama,

» planiranje vodenih povrsina takode je pozelino za ovu kategoriju zelenila.

» oko infrastrukturnih objekata (trafostanice, crpne stanice itd.), formirati bioloki zid koji ée
prije svega imati dekorativnu ali i zastitnu ulogu.

e posebnu paZnju je potrebno posvetiti osmisljavanju lietnih terasa i pjesackih
komunikacija, vodenih elemenata (fontane, ¢esme, i sl.), urbanog mobilijara (klupe,
oglasni panoi, kante za otpatke, osvietlienje).

» osvetlienju je potrebno dati multifunkcionalan karakter i ostvariti igru svjetlosti sa
kroSnjama drveca kao i osvjetlienje terasa koje ce se uklopiti u prirodan karakter ovog
prostora.

e na pojedinim objektima ako je planirano krovno ozelenjavanje posebnu paznju treba
posvetiti pripremi same podloge koja ¢e se ozelenjavati ( debljini i rasporedu slojeva), a
zatim i vrstama koje ¢e u takvim uslovima mo¢i biti kori§é¢ene.

* Ukoliko se ozelenjavanje vrsin na krovu podzemnih garaza neophodno je obezbijediti
formiranje intezivnih zelenih krovova, §to podrazumijeva stvaranje uslova za rast drveéa i
Zbunja. Ove zelene krovove formirati u nivou kote terena, izbjegavati sadnju u
Zardinjerama. Za sadnju drve¢a neophodno je obezbijediti odgovarajuéu dubinu plodnog
supstrata ( min. 1m-1,2m). Ovako ozelenjene povrsine ulaze u obraéun zelenih povrsina
u okviru urbanisticke parcele.

e planirati vertikalno zelenilo radi povecanja nivoa ozelenjenosti i $to potpunijeg
estetskog doZivljaja prostora. Prednost vertikalnog zelenila je u tome $to razni oblici i
vrste puzavih biliaka stvaraju razgranatu vegetacionu povr$inu koja dijeluje svojim
mikroklimatskim i sanitarno higijenskim pokazateliima.

e predvidjeti hidransku mrezu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrsina
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e ove zelene povrsine tretirati kao zelenilo najvise kategoriie odrzavanija i njiege tj. zelenilo
sa najve¢im stepenom odrzavanija,

» Otvorene zelene povrSine i sportsko rekreativne trebale bi biti prilagodene okruzeniju i
potrebama hotela visoke kategorije.

Uredenje ovih povrsina kako u smislu ozelenjavanja, tako i u smislu planiranja ostalih sadrzaja
(staze, platoi, osvetljenje, mobilijar), uklju¢uje obaveznost izrade projekta uredenja terena i
pejzazne arhitekture.

Narocito je znacajno kroz razradu projektne dokumentacije valorizovati zelene povrsine i o&uvati
svako zdravo i dekorativno stablo metodom pejzazne taksacije.

| USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA: |

(Poglavlje 3. Analiza postojeéeq stanja, 3.3. Kulturna bastina kopna i podmorija):

Osnov za sprovodjenje zastite kulturnih dobara na podruéju zahvata ID DSL dat je u Studiji
zastite kulturnih dobara OpStine Herceq Novi, izradjenoj za potrebe izrade PUP-a Opétine
Herceg Novi (Poki¢ group d.o.o., 2017).

U Studiji je navedeno da zasticeno podrucje koje se proteze preko skoro E&ivate teritorije Opstine
Herceg Novi predstavlja primjer izuzetnog kulturnog pejzaza, u kome su povezani i medusobno
se prozimaju predjeli autohtone prirode | oblici ljudske djelatnosti nastajali tokom vise istorijskih
epoha. Priobalni gorski masivi Lovéena i Orjena, kao i akvatorijum Boke Kotorske, bili su prostor
kontinuiranog Zivljenja od praistorije do danasnjeg doba. Drevne aglomeracije srasle su sa
prirodom izuzetnih vrijednosti.

Imajuéi u vidu tretman oCuvanja kulturnih dobara sa posebnim akcentom na o¢uvanje vrijednosti
kulturnog pejzaza, odnosno Podrucja svjetske bastine i zasticene okoline koja je definisana
Izjavom o izuzetnoj univerzalnoj vrijednosti (Komitet, UNESCO, medunarodni), te setom
zakona (Vlada CG, nacionalni,), definisane su preporuke pod naslovom OPSTE PREPORUKE,
i dopunjene setom POSEBNIH PREPORUKA (I-XX) koje blize defini§u preporuke zasnovane na
specificnostima zona unutar teritorije Opstine Herceg Novi.

Tretman oCuvanja i zastite kulturnih dobara potrebno je sprovoditi u skladu sa Zakonom o zastiti
kulturnih dobara (konzervatorski uslovi, konzervatorski projekat, konzervatorski nadzorom, i dr.),
Zakonom o prirodnom i kulturno-istorijskom podrucju Kotora (u dijelu koji se odnosi na Opstinu
Herceg Novi), HIA Boka Kotorska, kao i smjernicama iz Odluka Kominteta za svjetsku bastinu
(UNESCO) koje se odnose na kulturno dobro na listi Svjetske bastine i njegovu zasti¢enu
okolinu, gdje se poslijednja tri dokumenta direktno odnose na teritoriju Op&tine Herceg Novi.

Na osnovu Odluke komiteta za svjetsku bastinu (UNESCO) i HIA Boka Kotorska, predlaze se
izrada Studije procjene uticaja na bastinu (HIA) za planska dokumenta i projekte koji se odnose
na zastiCena podrucja i njihovu zasti¢enu okolinu, a za koje Uprava procjeni da mogu uticati na
izuzetnu univerzalnu vrijednost podrucja u zoni kulturnog dobra i u zoni zastiéene okoline
kulturnog dobra na Listi svjetske bastine (UNESCO):

1. Za sve planove niZeg reda koji predvidaju nove urbane, ruralne ili graditeljske cjeline, zatim
krupne infrastrukturne projekte, i bilo koje druge projekte koji bitno utiéu na percepciju prirodnog
okruZenja, pejzaza i kulturnih dobara razmotriti izradu HIA (Heritage Impact Assessment).

2. Za sve objekte preko 3.000m2 (BRGP) razmotriti izradu studija vizuelnog uticaja.

Zahvat ID DSL pripada prostorno geografskoj cjelini 3.1. Kumbor — Bijela (cjelina koja obuhvata
priobalna naselja Kumbor, Benovi¢e, Baosice, Bijelu, Josicu sa Kamenarima, Puriée i Bijelske
KruSevice kao prostor definisan snaZnim istorijsko funkcionalnim vezama):

Prostor je evidentiran kao podrutje savremene gradnje, nastale tokom XX | XXI vijeka,
zakljuéno sa 2018 g.
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PREPORUKE V - DJELOVI ISTORIJSKIH NASELJA SA SAVREMENOM URBANIZACIJOM
(Njivice, Igalo, Topla, Srbina, Savina, Meljine, Zelenika, Kumbor, Benovi¢i, Baosiéi, Bijela,
JoSica-Kamenari, Rose, mape 6 i 9)

U ovoj zoni se nalaze dijelovi naselja nastali uglavnom na nekadasnjim terasastim obradivim
imanjima istorijskih naselja. Odlikuje ih nedosljednost arhitektonskog izraza koji negira prisustvo
vrijednog graditeljskog naseda, arhitektura koja nije nastala na iskustvu tradicije ili interpretacije
tradicionalnih uzora, u najveéem broju slu¢ajeva nepostojanje jasne i logicne urbane matrice,
neujednadeni volumeni i spratnost, proizvoljnost u obradi fasada i sl. Zbog istaknutog polozaja,
najcesce u podnozju ili na padinama brda, ova naselja i izgradene strukture Cesto vizuelno
domiraju u pejzazu podrucja zasticene okoline podrucja Svjetske bastine. Ova gradnja iako je
predstavijala nuZnost u razvoju Opstine Herceg Novi, danas uslijed prevelike graditeljske
ekspanzije | neadekvatne arhitektonsko-urbanisticke prakse predstavlja prijetnju po opstanak
vrijednosti definisanih izjavom o lzuzetnoj univerzalnoj vrijednosti (OUV UNESCO), a koje se
odnose i na bafer zonu.

Na osnovu Odluka Komiteta za svjetsku bastinu (UNESCO) i HIA Boka Kotorska koje se
odnose na bafer zonu, predlaze se da se prilikom planiranja novih zona izgradnje ne vrsi
spajanje susjednih naselja u kompaktnu graditeljsku cjelinu te da se o€uvaju neizgradene
cezure i prodori prirodnog pejzaza izmedu njih.

Od izuzetne je vaznosti teziti ka formiranju uobli¢enih graditeljskih cjelina, sa jasnim i ostrim
granicama

zavrSetka urbanog podrugja prema neposrednom ocuvanom prirodnom zaledu, kako bi se
ostvarla prihvatljiva slika sveobuhvatnog Kulturnog pejzaza. Dobar primjer se ogleda u
nekadasnjem izgledu kontakta naselja Topla Il sa kulturnim pejzazem istorijske Tople i
Trebesina, dok je negativna situacija postepeno i tatkasto osipanje izgradenog tkiva ka zaledu
u zoni Sutorine, Njivica, Zelenika-Kuti, Kumbora, Bijele, Rosa, (v. mapa 6, 9, 10).

Prilikom planiranja, u okolini kulturnih ili potencijalnih kulturnih dobara, vazno je da spratnost
novoplaniranih objekata ne ugroZzava percepciju kulturnog ili potencijalnog kulturnog dobra iz
pravca dominantnih vizura (vidikovci iz lokalnog konteksta, zaleda, sa mora, glavnih kolski i
pjeSackih pravaca).

U cilju oCuvanja ambijentalnih vrijednosti, izbjegavati akontekstualne urbanisti¢ke koncepte
(grozdasti klasteri itd.) koji u oGuvanom Kulturnom pejzazu Boke Kotorske i graditeljskim
karakteristkama Opstine Herceg Novi nemaju upori$te, i ugroZavaju opstanak lzuzetne
univerzalne vrijednosti (OUV UNESCO).

Nove objekte prilagoditi topografiji i karakteristikama terena, arhitektonska rje$enja zasnivati na
tradicionalnim uzorima (oblikovanje i materijalizacija), ili savremenom arhitektonskom pristupu
visokih estetskih i oblikovnih dometa, sa jednostavnim, puristickim i minimalistiCkim izrazom,
bez ekspresivih formi i bez upotrebe jakih vizuelno nametljivih boja (Zuta, narandzasta, otvoreno
crvena, plava, zelena, ljubi¢asta, boje opisane nazivom vocéa i sl.). Kolorit zasnivati na
neutralnim, zagasitim, tamnijim tonovima (boja kamena, siva, crna).

Posebnu paznju posvetiti arhitektonskim stambenim ansamblima nastalim u period od 1950-
1985 (Eksport biljel, Eksport bilje I, Stambeni Lazaret, Kr§, zona od Kanli kule prema Crvenom
krstu, Topla |, Topla Il, Soliteri na Igalu itd.) koji su osmislijeni na principima i tekovinama
moderne, kriti€kog regionalizma i internacionalnog stila, te obnovu i sanaciju zasnivati na
izvornim rjeSenjima i materijalizaciji, nalgasenoj upotrebi kamene bunje, boje slonove kosti i
istorijske bordo (tzv. venecijanske crvene - na granici sa braon), bez naknadnih i proizvoljnih
koloristi¢kih interpretacija koje negiraju izvornu arhitektonsku koncepciju isticanja volumena i
povrsina.

Predlaze se izrada konzervatorsko-korekcionih sanacionih planova za grupacije objekata i
objekte koji

degradiraju percepciju zasticenog podrucja (v. mapa 10 i opste preporuke 7.1.), kada se za to
steknu uslovi.

PredlaZze se formiranje veée koncentracije visokog rastinja (kolonije pinija) za potrebe vizuelne
sanacije.

PREPORUKE VII - PRIRODNI OCUVANI PEJZAZ U ZONAMA ISTORIJSKIH PRIOBALNIH
NASELJA (Njivice, Sutorina-lgalo, Topla, Srbina, Savina, Meljine, Zelenika, Kumbor, Benoviéi,
Baosiéi, Bijela, JoSica-Kamenari, Rose, v. mapa 6 i mapa 9)
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Najveci dio povrSine zasticene okoline podrucja Svjetske bastine prestavljaju padine brda i
planina koje okruzuju zaliv i u zonama priobalnih naselja ostvaruju kontakt sa morskom obalom.
Ova zona predstavija ostatak prirodnog pejzaza raznolikog karaktera, uglavnom obrasla
makijom i zelenilom srednje visine (Zirine, Rebra, brdo Sv. llije koje se u zaliscima spusta do
morske obale na prstoru Kumbora, Penovica Baosica i Bijele, Sv. Nedelje), do prostora
pokrivenih Sumskom vegetacijom (Savinska Dubrava) i izolovanih reprezentativnih kolonija
primorskog bora (zapadni dio Rebara uz kanjon Nemile). Ovaj prostor je velikoj mjeri zadrzao
odlike izvornog pejzaza sa neznatnim antropogenim intervencijama, iako se nalazi u zoni gusto
naseljenog podrucja.

Budu¢i da se nalazi unutar zone zasticene okoline kulturnog dobra na Listi svjetske bastine,
ocCuvanje prirodnih vrijednosti ovog pejzaza je neophodno je ka ko bi se zastitila lzuzetna
univerzalna vrijednost (OUV UNESCO).

Oc¢uvati izuzetne prirodne vrijednosti prostora (morfologiju, autenti¢nu samonikiu vegetaciju, i
sl.).

Postoje¢e elemente graditeljskog nasljeda u okviru ove zone (puteve i staze, istorijske
stambene objekte i dr.) ouvati i obnoviti u skladu sa konzervatorskim principima.

Ohrabruje se prenamjena istorijskih arhitektonskih objekata za savremene funkcije koje nece
biti u konfliktu sa njihovim izvornim karakteristikama i vrijednostima.

Na osnovu Odluka Komiteta za svjetsku bastinu (UNESCO) i Studije HIA Boka Kotorska koje se
odnose na bafer zonu, predlaze se da se u ovim zonama preispita opravdanost eventualne
nove gradnje uslijed velikog stepena vizuelne izloZzenosti (vrhovi brda, strme padine, litice), ¢ija
bi izgradnja ugrozila prepoznatljivost identiteta | duha mjesta konteksta Opstine Herceg Novi,
njene prirodne karakteristike, kolorit, oblike, formu i siluete $to bi negativno uticalo na percepciju
Izuzetne univerzalne vrijednosti (OUV UNESCO).

Preporuka je da se moguc¢nost nove gradnje na lokacijama za koje se iskaze narodit interes
prethodno provjeri kroz HIA studiju, odnosno studiju vizuelnog uticaja, shodno Opstim
preporuke, poglavlje 7.1.

Moguca je modernizacija i planiranje prosirenja trasa postojecih saobracéajnica u cilju poveéanja
kvaliteta saobracajnog konfora uz primjenu adekvatnih konzervatorsko-korektivnin mjera za
sanaciju oSteéenog pejzaza (tradicionalne tehnike gradnje podzida u kamenu i ozelenjavanje,
Opste preporuke 7.1.). Kod rje§avanja novih saobracajnica, trase birati pazZljivo i odgovorno, uz
maksimalno ¢uvanje prirodnog | kulturnog pejzaza, kao i istorijskih pje$ackih staza, uz primjenu
adekvatnih konzervatorsko-korektivnin mjera za sanaciju oste¢enog pejzaza (tradicionalne
tehnike gradnje podzida u kamenu i ozelenjavanje, Opste preporuke 7.1.).

Predlaze se preispitivanje koncepta i razmatranje raznih alternativnih rjeSenja “panoramske
brze saobracajnice” koja savremenim konceptima uz upotrebu tehnic¢ko-tehnolodki naprednih
rieSenja u takozvano; nevidljivoj zoni (tuneli) i izboru trase (visoravan oko Boke Kotorske)
odgovaraju zna€aju i stepenu zastite koji Boka Kotorska uzZiva kao kulturno dobro na Listi
svjetske bastine (UNESCO).

Zastita kulturnih dobara:

Zahvat predmetnog plana se u cjelosti nalazi u okviru Zasticene okoline Prirodnog i kulturno —
istorijskog podrucja Kotora (buffer zona).
Ciljevi zastite utvrdeni Zakonom o zastiti Prirodnog i kulturno — istorijskog podrucja Kotora su:

1) O&uvanje izuzetne univerzalne vrijednosti;

2) Trajno o€uvanje autenti€nih prirodnih, istorijskih, urbanisti¢ko-arhitektonskih, ambijentalnih,
umijetnickih, estetskih i pejzaznih vrijednosti;

3) Obezbjedivanje uslova za odrzivi razvoj i koristenje;

4) Prezentacija i stru¢na i nau¢na valorizacija bastine.

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloske ostatke, sve radove treba obustaviti i
o tome obavijestiti nadleznu instituciju, kako bi se preduzele sve neophodne mjere za njihovu
zastitu, a kasnije se investitor uslovljava osiguranjem arheolo$kog nadzora nad radovima
iskopavanja. Prema ¢lanu 87 i 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sluzbeni list Crne Gore",
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br. 49/10, 40/11 i 44/17), ukoliko se, prilikom izvodenja gradevinskih ili bilo kojih drugih
aktivnosti naide na nalaze od arheoloskog znacaja, izvoda¢ radova (pronalazac), duzan je da:

- Prekine radove i obezbijedi nalaziSte, odnosno nalaze od eventualnog ostecenja,
unistenja i od neovladéenog pristupa drugih lica;

- Odmah prijavi nalaziste, odnosno nalaz, Upravi za zastitu kulturnih dobara, najblizoj
javnoj ustanovi za zastitu kulturnih dobara, organu uprave nadleznom za poslove
policije ili organu uprave nadleznom za poslove sigurnosti na moru;

- Sacuva otkrivene predmete na mjestu nalazenja u stanju u kojem su nadeni do

dolaska ovlascéenih lica subjekata iz tacke 2;
Saopsti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i poloZajem nalaza u vrijeme
otkrivanja i o okolnostima. lzuzetno od tacke 3, pronalazaé moze pod kojim su
otkriveni nalaze, radi njihove zastite, odmah predati nekom od subjekata iz tacke 2.
Sve dalje obaveze Uprave i Investitora definisane su ¢lanom 88 Zakona o zastiti
kulturnih dobara.

U skladu sa Pravilima za sprovodenje PPPN OP u granicama Prirodnog i kulturno-istorijskog
podruc¢ja Kotora sa njegovom Zasticenom okolinom (bafer zona), prilikom izdavanja UTU-a za
izgradnju objekata ¢e se provjeriti planirani kapaciteti i urbanisticki parametri, u skladu sa
zakonom i pravilima za Sirenje gradevinskih podrucja naselja, kao i rezima kori$¢enja prostora,
koji ukazuju na ranjivost prostora.

| USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM:

¢ Uslovi za kretanje invalidnih lica:

Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima smanjene
pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,SI. list CG", broj 10/09).

| USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA:

o /

'USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MO
SAOBRACAJA: ;

o /

| USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

o /

| MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKATA:

U okviru faznosti realizacije planirati:

Dogradnja saobracajnih povrsina;

Izgradnja obalnog SetaliSta Lungo Mare i njegovo povezivanje sa kontaktnim zonama;
Rekonstrukcija i dogradnja kupalista i ponti;

Nasipanje i uredenje plaza;

Intervencije u okviru urbanistickih parcela ¢e se raditi, u cjelost lili fazno, shodno
zahtjevu Investitora, nakon obezbjedenja uslova prikljuéenja na saobracéajnu i tehni€ku
infrastrukturu;

uE o
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Do privodenja prostora namjeni treba omoguciti nesmetano koris§éenje prostora ako je isto
uskladeno sa planiranim namjenama, ali ne i proSirivanje postoje¢eg koriS¢enja koje je u
suprotnosti sa planiranim namjenama.

| USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU: |

Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu:

— Elektroenergetske instalacije objekata projektovati prema Tehni¢kim preporukama
EPCG, dostupne na sajtu  www.epcg.come i na sajtu Opstine Herceg Novi
www.hercegnovi.me;

— U prilogu se daju trase planom definisanih vodova.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu:

— Instalacije vodovoda i kanalizacije projektovati u svemu prema vaZeéim propisima i
normativima za tu vrstu objekata, a priklju€iti ih na gradsku distributivhu mrezu prema
uslovima od D.O.0O. "Vodovod i kanalizacija" — Herceg Novi ili Vodnim uslovima izdatim od
strane Sekretarijata za komunalne djelatnosti, ekologiju i energetsku efikasnost.

— U prilogu se daju trase planom definisanih vodova.

Na projekte instalacija se u daljem postupku pribavijaju potrebne saglasnosti od
nadleznih javnih preduzeca i organa, davaoca prethodnih uslova.

* Uslovi priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu:

Pristup predmetnoj lokaciji obezbjediti u svemu prema grafickom prilogu 10 — Plan saobraéajne
infrastrukture.

e Ostali infrastrukturni uslovi:

—  Elektronsku komunikacionu mrezu projektovati prema uslovima za izgradnju izdatim od
strane Agencije za elektronske komunikacije i postansku djelatnost Crne Gore, koji su
dostupni na sajtu Agencije za elektronske komunikacije i poStansku djelatnost ( EKIP)
www.ekip.me i sajtu Opstine Herceg Novi www.hercegnovi.me;

— U prilogu se daju trase planom planiranih vodova.

'POTREBA IZRADE GEODETSKIH "GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH""““"-‘-
‘GEOLOS

b HIDROGEOLOSKIH GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH
'VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA:

—  Prije izrade tehni¢ke dokumentacije, shodno ¢élanu 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima
(“Sl.list RCG", br. 28/93, 27/94, 42/94 | “Sl.list CG" br. 26/07, 28/11) izraditi Projekat
geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju | Elaborat o rezultatima izvr§enih geoloskih
istrazivanja.

Smijernice za aseizmicko projektovanje
Seizmoloske karakteristike

Efekti zemljotresa iz 1979. godine definisali su svojim posledicama i pojavama seizmicke
karakteristike ovog podru¢ja. Zona zahvata spada u zonu umerenog (manji dio zahvata -VIII
MCS i visokog potencijala seizmicke nestabilnosti (IX MCS). Na posmatranom zahvatu
izdvojeno je Sest mikroseizmickih zona: B3,C1,C2,C3,D,N.

Teren je uslovno stabilan Sto znaci da je u prirodnim uslovima stabilan, ali pri izvodenju
inZenjerskih radova ili pri izrazitoj promjeni prirodnih faktora, mozZe postati nestabilan. Na
podru¢ju uz obalu gdje je zabilieZzena pojava likvifikacije teren se moze smatrati i nestabilnim
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bez obzira §to je u uslovima prirodne ravnoteze no bez obzira na to izuzetno je nepovoljan za
izvodenje gradevinskih radova.

Nosivost terena je uglavnom odredena kroz sliedeée kategorije:

- Nosivost 12-20 N/cm?, vezana je uglavnom za grupu poluvezanih naslaga u &ijem sastavu
prevladavaju pjeskovita glina, odlomci i blokovi kre¢njaka.

- Nosivost 7 N/cm? zabiljezena je u pjeskovitim sedimentima proluvijalnih konusa u kojima su u
priobalnom dijelu bile registrovane pojave likvifakcije.

Smjernice za aseizmicko projektovanje

Polazeéi od osobina seizmiénosti podrudja, predloZenih urbanisti¢kih rieSenja i vazecih propisa,
date su preporuke koje treba primijeniti kao dio neophodnih mjera zastite od posljedica
zemljotresa, a u cilju postizanja Sto cjelovitije zastite prostora.

Ove preporuke podrazumijevaju:

- zastitu ljudskih Zivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmi¢kog projektovanja

- zastitu od djelimi¢nog ili kompletnog rusenja konstrukcija za vrlo jaka seizmiCka dejstva i
- minimalna ostecenja za slabija i umjereno jaka seizmicka dejstva.

Proradun aseizmickih konstrukcija vr$i se prema propisima za gradenje u seizmi¢kim podrucjima.
Odreduju se ekvivalentne horizontalne prora¢unske seizmicke sile, sa kojima se proraunavaju i
dimenzionisu elementi konstrukcije. U sluéajevima kada je potrebna bolje definisana sigurnost
konstrukcije objekta, vr$i se direktna dinamitka analiza konstrukcije za stvarna seizmicka
dejstva. Kod ovog prora¢una optimizira se krutost, cvrstoca i Zilavost konstrukcije, éime se moze
definisati kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja, seizmiCnosti terena i
karakteristika upotrijebljenog materijala i tipa konstrukcije.

Na osnovu opétih principa projektovanja aseizmickih konstrukcija preporucuje se sljedece:

- na predmetnom prostoru moguéa je gradnja objekata razliCite spratnosti uz primjenu svih
standardnih gradevinskih materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata;

- mogu biti zastupljeni razli€iti konstruktivni sistemi;

- kod zidnih konstrukcija preporuéuje se primjena zidarije, ojac¢ane horizontalnim serklazima i
armirane zidarije razli€itog tipa;

- pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija moZe biti primijenjeni ramovski
konstruktivni sistemi ojagani armirano-betonskim dijafragmama (jezgrima), kao i konstrukcije
sa armirano-betonskim platnima;

- kod prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporuéuje se primjena monolitnih veza
izmedu elemenata konstrukcije;

- preporucuje se primjena dovoljno krutih meduspratnih konstrukcija u oba ortogonalna pravca,
koje treba da obezbijede distribuciju seizmickih sila u elementima konstrukcije prema
njihovim deformacionim karakteristikama;

- moguéa je primjena najrazli¢itijih materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju lake
prefabrikovane ispune, koje bitno ne uticu na ponasanje osnovnog konstruktivnog sistema.
Ukoliko se primjenjuje kruta i masivna ispuna (opeka ili blokovi najrazli¢itijeg tipa) treba uzeti
u obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni sistem.

Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih opterecenja treba zasnivati na

sliede¢im nacelima:

- temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog optereéenja izbjegnu
diferencijalna slijeganja;

- temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu;

- temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu koje se po karakteristikama razlikuje
znacajno od tla na kome je izvr§eno temeljenje ostalog dijela konstrukcije. Ako to nije
moguce, objekat treba razdvojiti na konstruktivne jedinice prema uslovima tla;

- primjenu dva ili vise nagina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki nacin
temeljenja primjenjuje pojedinacno, po konstruktivnim jedinicama;

- opterecenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno
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rasporedeno po cijeloj konstruktivnoj povrsini;

- treba obezbijediti dovoljinu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima temeljnih
greda sa stubovima konstrukcije;
prije pocetka projektovanja neophodno je uraditi geomehanicko ispitivanje tla.

[ POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA:

-

URBANISTICKO TEHNICKI

PARAMETRE:

USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

Broj urbanisticke parcele: UP 15
Povrsina urbanisti¢ke parcele: 1578 m*
Namjena: T1 Hotel

Indeks zauzetosti: 0.4

Povrsina pod objektom: 631 m*
Spratnost: 5 etaZza

Indeks izgradenosti: 1.8

Bruto gradevinska povrsina objekta: 2840 m*
T1 BGP: 2840 m*

Broj leZaja: 36

Broj parking mjesta: 9 PM

Oblik intervencija: novi objekat

* Smijernice za oblikovanje | materijalizaciju,
posebno u odnosu na ambijentalna svojstva podrucja:

Arhitektonsko oblikovanje objekta

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojeéem ambijentu. Objekti se moraju
oblikovati u skladu sa lokalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje objekata treba
uskladiti sa pejzazom i sa slikom naselja.

Prilikom izgradnje novih objekata treba primijeniti odredjene tipoloSke odlike arhitekture.
Preporuéuje se postovanje arhitektonske kompozicije, oblika | proporcija, sa ciljem dobijanja
homogene slike naselja. Prozore i vrata dimenzionirati prema klimatskim uslovima (uz
osiguranje otvora za atraktivne vizure dimenzionirati otvore s ciljem Stednje toplote/hladnoce i
koristiti tradicionalnu stolariju).

Veée povrsine objekata koji su definisani na nekim urbanistickim parcelama rjeSavati kao
kompozicije viSe volumena, ¢ime se nece ugroziti vizura sa Mora, slika predjjela | pejzaz.
Enterijeri poslovnih objekata moraju biti u odgovarajuéem odnosu sa objektom u kome se
nalaze. Izlozi treba da su u skladu sa susjednim izlozima i arhitekturom konkretnog objekta.
Krovovi mogu biti kosi, sa nagibima krovnih ravni maksimalno do 25° (preporuka je 22°), a
mogucée je raditi i ravan krov, po moguénosti sa ozelenjenim krovnim ravnima | krovnim
bastama.

Uredenje urbanisti¢ke parcele

Na urbanisti¢koj parceli slobodne povrsine oko objekata pejzazno urediti u duhu mediteranske
vrtne arhitekture. Prostor treba oplemeniti autohtonim rastinjem, uvazavajuci prirodno naslede.

Preporuka Plana je da se urbanisticke parcele ne ograduju, ili da se primjenjuju zelene ograde.

Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima posti¢i kombinacijom prirodnog i uredenog zelenila
radi formiranja zasti¢enih ambijenata. Teren oko objekata, terase i druge povrsine treba izvesti
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na nacin da se ne narusava izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na $tetu
susjednog zemljista, odnosno susjednih gradevina.

Mjere energetske efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na wugradnju ili primjenu:
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode
koris¢enjem toplotne energije mora, unaprijedenje rasvjete upotrebom izvora svjetlosti sa
malom instalisanom snagom (LED), koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potro$njom
energije glavnih potroSaca sa centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u odredenoj
mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na podruéju zahvata.

Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu
pripremu struénu i zakonodavnu) Direktivu 2010/31/EU Evropskog parlamenta (DIRECTIVE
2010/31/EU OF THE EUROPEAN PARLIAMENT AND OF THE COUNCIL of 19 May
2010. on the energy performance of building, Official Journal 18. 06. 2010.) o energetskim
svojstvima zgrada, $to podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata o energetskim svojstvima
zgrade, kome rok valjanosti nije duzi od 10 god.

— Predmetni urbanisticko — tehnicki uslovi vaze do dana donosenja novog plana,
odnosno izmjena i dopuna vazeceg.

— Napomena:
Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (»Sl.list CG« br. 64/17, 44/18, 63/18,
11/19), stupio je na snagu 14.10.2017. godine. Clanom 91 istog, propisano je da
investitor gradi objekat na osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane ovim
zakonom. Investitor je lice koje podnosi prijavu i dokumentaciju za gradenje
odnosno postavljanje objekta, propisanu ovim zakonom.
Prijavu gradenja i dokumentaciju iz €¢lana 91 ovog zakona, investitor je duzan da
podnese nadleznom inspekcijskom organu — Direktoratu za inspekcijske poslove i
licenciranje Ministarstva odrzivog razvoja i turizma (OBRAZAC 5 objavljen u Sl.listu
CG br. 70/17), u roku od 15 dana prije pocetka gradenja.
Prijava gradenja moze da sadrzi i prijavu uklanjanja postojeceg objekta u skladu sa
urbanisticko-tehni¢kim uslovima.
Prijavi gradenja prethodi Zahtjev za davanje saglasnosti GLAVNOG GRADSKOG
ARHITEKTE NA IDEJNO RJESENJE, na osnovu élana 87 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (OBRAZAC 3 objavljen u Sl.listu CG br. 70/17).

PRILOZI:

—  Graficki prilozi iz planskog dokumenta:

Izvodi iz 1zmjene idopune Drzavne studije lokacije Sektor 5 Kumbor, zona A (»Sl.list CG« br.
21/19), i to: list 1 — katastarska podloga sa granicom zahvata, list 5 — analiza postojeceg stanja,
list 7 — plan namjene povrsina, list 8 — plan parcelacije, list 9 — plan regulacije i nivelacije, list 10
— plan saobracajne infrastrukture, list 11 — plan elektroenergetske infrastrukture, list 12 — plan
elektronske komunikacije, list 13 — plan hidrotehnicke infrastrukture, list 14 — plan pejzaznog
uredenja;

— Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim propisom:

Projektantsko vodovodni uslovi izdati od strane D.O.0. »Vodovod i kanalizacija« Herceg Novi,
broj: 05-2031/19 od 24.06.2019. godine;
Saobracajno-tehnicki uslovi za izradu tehni¢ke dokumentacije izdati od strane Sekretarijata za
komunalne djelatnosti, ekologiju i energetsku efikasnost Opstine Herceg Novi, broj: 02-13-231-
UPI-430/2019 od 08.07.2019. godine;
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Dopis Upravi za zastitu kulturnih dobara od 19.06.2019. godine za izdavanje tehnickih
uslova (konzervatorski uslovi), dostavljen dana 24.06.2019. godine (dostavnica u spisima
predmeta). Shodno zakonskim odredbama ¢lana 74, stav 5 i 7 Zakona o planiranju
prostora i lzgradnji objekata, ukoliko isti ne dostave trazene uslove u roku od 15 dana od
dana prijema zahtjeva, smatrace ¢e se da su saglasni sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima
utvrdenim planskim dokumentom;

— List nepokretnosti i kopija katastarskog plana:

Kopija plana za predmetnu lokaciju u K.O. Kumbor, broj: 543/2019 od 29.05.2019. godine,
izdata od Uprave za nekretnine, P.J. Herceg Novi, razmjere R 1: 1000;

Prepis lista nepokretnosti broj 151, izdat od Uprave za nekretnine, P.J. Herceg Novi, broj: 109-
956-8669/2019 od 28.05.2019. godine, kojim se dokazuje da je Jovovié Ognjen upisan kao
vlasnik, u obimu prava 1/1, na kat. parcelama br. 411, 412, sve K.O. Kumbor, u povrsini od
1505 m?, u naravi dvoridte 638 m?, porodi¢na stambena zgrada 75 m? pomoéna zgrada 32 m?,
voénjak 1. klase 760 m?, sa teretom Morsko dobro;

Izvod lista nepokretnosti broj 441, izdat od Uprave za nekretnine, P.J. Herceg Novi, broj: 109-
956-6129/2019 od 15.04.2019. godine, kojim se dokazuje da je CRNA GORA upisana kao
vlasnik, u obimu prava 1/1, na kat. parceli br. 405 K.O. Kumbor, u povrsini od 790 m?, u naravi
Neplodno zemljiste 790 m? , sa teretima;

RUKOVODILAC SEKTORA ZA IZGRADNJU
| LEGALIZACIJU OBJEKATA

2 '

Bozo geéir spec.sci.grad.

Dostaviti:

- Podnosiocu zahtjeva,

- U spise predmeta;
- Direktoratu za inspekcijske poslove i licenciranje;
- Arhivi.
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