Crna Gora
Mali i Zi
OPSTINA ULCINJ
KOMUNA E ULQINIT
Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj
Sekretariati pér planifikim hapsinor dhe zhvillim té géndrueshém

Br./ Nr..05-332/23-120/4
Ulcinj / Ulgin, 16.05.2023.godine

Lochschmidt Mirjana

Ulcinj
Ul.26 Novembar, br.166.

Dostavljaju se urbanisti¢ko-tehnicki usiovi broj 05-332/23-120/4 od 16.05.
2023.godine za izradu tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju postojece
porodiéne stambene zgrade u postoje¢im gabaritima, na katastarsku parcelu
br.2362/2 sa lista nepokretnosti br.7333 KO Ulcinj, u skladu sa smjernicama

Prostornog plana posebne namjene za obalno podruéje Crne Gore, Opstina
Ulcinj
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Sekretarijat za prostorno planiranje
i odrzivi razvoj

Sekretariati pér planifikim hapsinor C;n":}i?;'i'a
dhe zhvillim t& q& . )
e zhvillim té géndrueshém OPSTINA ULCINJ
Br./ Nr.:05-332/23-120/4 KOMUNA E ULQINIT

Ulcinj / Ulgin, 16.05.2023.godine

Sekretarijat za prostorno pianiranje i odrZivi razvoj, na osnovu &lana 74 Zakona
0 planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG“ br.64/17 i 44/18, 63/18, 11/19,
82/20, 86/22 i 4/23), Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije,
prostornog planiranja i urbanizma jedinicama lokalne samouprave (,Sllist CG"
br.87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21 i 151/22), Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi

| planskog dokumenta, kriterijumima namjene povriina, elementima urbanistitke

regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ( ,Sluzbeni list Crne Gore* , br. 24/10 i
33/14), Lista nepokretnosti 7333 - Prepis KO Ulcinj i Prostornog plana posebne
namjene za obalno podrugje Crne Gore (,Sluzbeni list CG*, br.56/18), na zahtjev
Lochschmidt Mirjana broj 05-332/23-120/1 od 27.02.2023. godine, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za rekonstrukciju postojeée porodiéne stambene zgrade u postojeéim
gabaritima, na katastarsku parcelu br.2362/2 sa lista nepokretnosti br.7333 KO

| Ulcinj, u skladu sa smjernicama Prostornog plana posebne namjene za obalno

podrucje Crne Gore

PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Lochschmidt Mirjana

POSTOJECE STANJE

Po "V listu - "Podaci o objektima i posebnim djelovima”, sa lista nepokretnosti
broj 7333 KO Ulcinj, na katastarskoj parceli br.2362/2 KO Ulcinj, evidentira je
.Porodi¢na stambena zgrada“, povréine u osnovi od 43,00m2, spratnosti P (prizemije).

Po listu nepokretnosti broj 7333 KO Uicinj, objekat izgraden na katastarsku
parcelu br.2362/2 KO Ulcinj, upisan je bez tereta i ograni¢enja (bez zabelegke da
“‘Nema dozvolu").

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena — nacin kori§éenja postojeceg objekta na katastarskoj parceli broj
2362/2 KO Ulcinj, po "V” listu - "Podaci o objektima i posebnim djelovima’, sa lista
nepokretnosti broj 7333 KO Ulcinj, je: ,,Porodiéna stambena zgrada®.

7.2.

Pravila parcelacije

Na katastarsku parcelu br. 2362/2 sa lista nepokretnosti br.7333 KO Ulcinj, 1/1
svojina Lochschmidt Mirjana, omugucava se rekonstrukcija postojeée porodicne
stambene zgrade, povrSine u osnovi od 43,00m2 spratnosti P (prizemlje), u
postojeéim gabaritima.

REKONSTRUKC!JA/OBNOVA OBJEKATA U POSTOJECIM GABARITIMA

Prostornom planu posebne namjene za obalno podruéje Crne Gore (,Sluzbeni
list CG®, br.56/18 ) omoguéava se rekonstrukcija/obnova svih postojeéih objekata,
tradicionalne i savremene gradnje, izgradenih u skladu sa zakonom, u postojeéim
gabaritima i utvrduju se sljedeéi opsti uslovi za njihovu obnovu/rekonstrukciju:




— Pod zadrZavanjem postojeéeg gabarita se podrazumijeva da se tokom
rekonstrukcije zadrzava postojeéi oblik kuée, postojece dimenzije kuce (posebno se
naglaSava zadrzavanje fasadnih visina, &irina i drugih dimenzija, odnos punih zidnih
povrsina i otvora i sl.) oblik i nagib krova;

— Pod obnovnom se smatra tzv. totalna rekonstrukcija, kojoj se pribjegava kod
objekata u ruSevnom stanju ili u sluaju kada je zbog nedovoljne stabilnosti
konstrukcije objekta iii okolnog terena neophodno pribje¢i ovoj mijeri, kojom se
postojeci objekat ili njegovi ostaci uklanjaju, a na njegovom mjestu gradi novi u skladu
sa smjernicama za rekonstrukciju.

— Pri rekonstrukciji/obnovi objekata postovati opste uslove za oblikovanje i
materijalizaciju;

— Adaptacija postoje¢ih etaza tavana i potkrovija za stanovanje moguéa je
iskljugivo u okviru prostornih uslova osnovnog rieSenja krova (bez nadzidivanja) i pod
uslovom obezbjedenja dovoljnog broja parking prostora na parceli;

— Osvjetjenje obezbijediti prozorskim otvorima na kalkanskim zidovima i
leZze¢im krovnim prozorima.

— Formiranje novih otvora na fasadama, a koji ne ugroZavaju stecena prava
susjeda, moguce je po uzoru na tradicionalna rje$enja (pravougaoni, dvokrilni sa
podjelom na polja). IskljuSuje se moguénost formiranja balkonskih otvora u nivou etaze
potkrovlja;

- OcCuvanje i obnova postojece arhitekture partera (dvoridta, denivelacija
terena, suvomeda, stepenica, poploganih ili kaldrmisanih djelova dvorista, ograda,
kapija i sl.) je obavezna tokom rekonstrukcije kuée

— U predloZzenoj zoni zatite kulturnih dobara i evidentiranih dobara,
eventualnu rekonstrukciju na osnovu rezultata istrazivanja i dokumentacije o istorijskoj
genezi postojanja ranijih objekata ili novu gradnju i druge aktivnosti, sprovoditi u skladu
sa konzervatorskim smjernicama izdatim od Uprave za zastitu kulturnih dobara.

Posebni uslovi za rekonstrukciju/obnovu objekata tradicionalne
arhitekture:

— Pri rekonstrukciji objekata tradicionalne arhitekture obavezno zastititi,
oCuvati i prezentovati originalno, tradicionalno rie$enje (osnovni gabarit i masivnu
konstrukciju kao i materijale koris¢ene u finalnoj obradi). Na dielovima koji se
rekonstruidu podrazavati materijale i izvornu tehniku zidanja, a sve prema
tradicionalnom rjeSenju, tj. obradu uskladiti sa primijenjenim karakteristidnim
tradicionalnim rie$enjima za predmetnu ambijentalnu cjelinu;

- Materijali koje treba koristiti pri rekonstrukciji objekata tradicionalne gradnje
su: kamen, drvo, a samo izuzetno u cilju poveéanja stabilnosti i ukruéenja, giter blok i
betonski ili Celi¢ni elementi konstrukcije, koji u zavisnosti od cjelovitosti rieSenja mogu
ostati vidni - sagledivi ili ne;

— Prilikom obnove krova treba teZiti da se saduva izvorna forma i nagib krovnih
ravni. lzuzetno vaZan element je krovni pokrivaé &iji izbor proistiée iz lokalne tradicije;

— Prilikom rekonstrukcije objekata tradicionalne arhitekture u ruralnim
naseljima dozvoljava se i dogradnja anaksa —dodatnog dijela &ija je visina za jednu
etazu niZa od visine kuce, a u osnovi zauzima najvi§e polovinu povrsine osnove kuée.
Aneks moZe da bude trem iznad koga je terasa, terasa ispod koje su prostorije,
prostorija sa kosim krovom koja moZe da bude ostava, stambeni prostor, apartmanski
prostor, garaza, sanitarne prostorije i sl;

— U slucaju pojedinagnih ru$evina, ili u sludaju kada su stare kuée &inile grupe,
nizove i grozdove, unutar kojih je po neka od zgrada, ili veéi dio njih evidentno propao
do mjere da su ostali samo temelji, ili neupotrebljivi zidovi, moguéa je izgradnja
potpuno nove kuce na mjestu stare, ali uz postovanje gabarita stare kuce. Prilikom
projektovanja treba se pridrzavati odredenih stilskih odlika koje se mogu kombinovati
sa savremenim rieSenjima;




— Gradevinska stabilnost susjednih kuca, njihova upotrebljivost, ispravnost
instalacija i sl. kao i javnih povr§ina i drugih objekata u susjedstvu, ne smije da bude
narusena izgradnjom nove kuée kojom ¢e se rekonstruisati staro kuciste. Da bi se to
obezbijedilc neophodno je pri izgradniji nove kuce predvidjeti odgovarajuce zastitne
radove.

— U sludaju rekonstrukcije prizemnog tradicionalnog objekta ili obnove
prizemne rusevine, dozvoliena je dogradnja jo$ jedne etaZe, u postojecim
horizontalnim gabaritima. Dogradeni sprat moZe da ima formu potkrovija (plafon
formira kosa krovna konstrukcija), ili moZe da ima ravan plafon iznad koga je tavanski
prostor koji moZe da se koristi kao pomo¢ni prostor. Novi sprat ne smije da ugrozava
susjede i treba da bude izveden u skladu sa tradicionalnim principima;

— Prozori i vrata nove kuée ka susjedu mogu da se otvaraju na isti nagin kako
je to bilo i u staroj kuéi, ukoliko ne remete privatnost susjeda. Moguce je izvrsiti
promjene poloZaja vrata i prozora, ali treba teZiti da se istovremeno ugrozavanje
privatnosti susjeda svede na minimum.

KONZERVATORSKE SMJERNICE | PREPORUKE - KULTURNO -
ISTORIJSKE CJELINE - STARI GRADOVI ULCINJ, BAR, SVETI STEFAN,
BUDVA, KOTOR, PERAST, RISAN, HERCEG NOVI

1. Pristupiti izradi menadZment planova kulturno-istorijskih cjelina, kojima ce biti
postavljeni mehanizmi adekvatnog upravijanja u svim segmentima od znacaja za
zastitu i unaprjedenje stanja oCuvanosti naslijedenih urbanih matrica i graditeljske
bastine, a posebno njihovih namjena kao multifunkcionalnih organizama.

2. Formirati lokalna upravljacka tijela-agencije za upravljanje starim gradovima,
angaZovanjem specijalizovanih strugnjaka iz oblasti menadZmenta u kulturnoj bastini.

3. Pristupiti izradi novih urbanistickih projekata starih gradova i studija zastite
kulturnih dobara kojima ¢e se detaljno propisati reZzim i mjere za za$titu i unapriedenje
stanja devalviranih kulturnih vrijednosti na objektima gdje su nestru€no i nelegalno
izvedeni radovi, kao i objektima na kojima nijesu sprovedeni konzervatorski radovi,
prevashodno onima koji su od zemljotresa iz 1979. god. u ruSevnom stanju i van
upotrebe.

4. Oduvati graditeljsko nasljede starih gradova (Ulcinj, Bar, Sveti Stefan, Budva,
Kotor, Perast, Risan, Herceg Novi) bez moguénosti nove gradnje izuzev rekonstrukcije
objekata u skladu sa relevantnom dokumentacijom o istorijskoj genezi urbanih matrica.

5. Sve aktivnosti na objektima sprovoditi na osnovu konzervatorskih projekata
sanacije, restauracije, funkcionaine adaptacije, uskladenim sa konzervatorskim
uslovima.

6. U zastiéenoj okolini ovih kulturno-istorijskih cjelina gradnju novih objekata
planirati u skladu sa konzervatorskim uslovima, vodeci ratuna da fizicki i vizuelno ne
ugrozavaju naslijedene kulturne vrijednosti.

Postojeéa_porodiéna stambena zgrada: za rekonstrukciju, povrsine u
osnovi od 43,00m2, spratnosti P (prizemlje), po ,Kopija plana* u R=1:500,
koja se nalazi na katastarskoj parceli br. 2362/2 sa lista nepokretnosti
br.7333 KO Ulcin;.

Parametri za rekonstrukciju objekta u postojeéim gabaritima:

katastarska parcela (broj) 2362/2 KO Ulcinj
povrsina katastarske parcele ( m2) 43,00
max indeks zauzetosti 1

max zauzetost parcele pod postojeéim

objektom (m2) 43,00

neto povriina prizemlja postojeéeg objekta 33.00
(m2) '

max indeks izgradjenosti /




max neto gradjevinska povrsina postojeéeg 33.00

objekta ( m2) ’

max spratnost objekta P

namjena Pporodiéna stambena zgrada

Spratnost objekta: max. sprstnost postoje¢eg objekta je P (prizemlje).

Krov objekta: Krov moze da bude rava, dvovodni ili visevodni sa pokrivatem
primjerenim podneblju i lokaciji.

PREPORUKE KOJE SE TICU KONSTRUKTIVNOG SISTEMA:

- Mogu biti zastupljeni najrazliitiji konstruktivni sistemi.

- Zidane konstrukcije ojatane horizontalnim i vertikalnim armirano-betonskim
serklazima mogu se primjenjivati za objekte manjeg zna¢aja i manje visine (do 2
sprata).

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Instrumenti za definisanje ovog sistema su:

Regulaciona linija je granica postojeCeg objekta sa ,Skica parcela* u
R=1:2500 u odnosu na javnu saobracéajnu povrsinu.

Gradevinska linija utvrduje se u odnosu na regulacionu liniju a predstavlja liniju
do koje je dozvoljeno rekonstrukcija objekta odnosno rekonstrukcija objekta na mjesto
postojeceg, kako je prikazano u grafitkom prilogu »Kopija plana“ u R=1:500.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA,

| KAO | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |

TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

ProraCune raditi na 1X stepen seizmigkog inteziteta po MCS skali. Za potrebe
proracuna koristiti podatke Hidrometeorologkog i seizmitkog zavoda o klimatskim i
hidrometeoroloSkim karateristkama u zoni predmetne lokacije. Pri projektovanju
objekata preporutuje se kori§¢enje propisa EUROCODES, naroéito EUROCODE 8 —
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija.

| USLOVII MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

i

10 .

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

/

11

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE ZASTICENE

| OKOLINE

/

12 .

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOST! | LICA SA INVALIDITETOM

/

13 .

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14 .

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRAGAJA

/

15 .

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

/

16 .

MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA

/




17 |

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Nagin prikljuéenja predmetnog objekta na elektrodistributivhu mreZu bice odredjen
u ,uslovima za izradu tehnitke dokumentacije“ — koje investitor treba da dobije od
CEDIS-a.
Priikom izrade tehnitke dokumentacije potrebno je postovati sliedeCe
preporuke CEDIS-a:
- Tehnika preporuka za priklju¢enje potro§aca na niskonaponsku mrezu TP-2
( I dopunjeno izdanje),
- Tehnicka preporuka - Tipizacija mjernih mjesta,
- Upustvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograniCavata strujnog
opterecenja,
- Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DST-
CEDIS 10/0,4 kV.
17.2. Uslovi prikljué¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Uslove prikljugenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehni¢ku mrezu
investitor ¢e pribavti od nadleznog D.0.0. ,Vodovod i kanalizacija“® - Ulcin;.
Hidrotehnicke instalacije projektovati prema vazeéim tehniCkim propisima i
standardima i na iste pribaviti saglasnost od nadleZnog javnog preduzeca.
17.3. Uslovi priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu
/
17 4. Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreZa:

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije za TK instalacije postovati:

- Zakon o elektronskim komunikacijama (,SluZbeni list Crne Gore", broj 40/13),

- Pravilnik o Sirini za&titnih zona i vrsti koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata (,Sluzbeni list Crne Gore", broj 33/14), kojim se
propisuju naéin i uslovi odredivanja $irine zastitnih zona elektronskih komunikacionih
mreZa, eletronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme i radio koridora u
&ijoj zoni nije dopusteno planiranje i gradnja drugi objekata;

- Pravilnik o tehniékim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i koriS¢enje
elektronske komunikacione mrezZe, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme u objektima (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 41/15), kojim se
propisuju tehnigki i drugi uslovi za projektovanje, izgradnju i kori§¢enje elektronske
komunikacione mreZe, eletronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme u
poslovnim i stambenim objektima;

- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i kori§éenje pojedinih
vrsta elektronskin komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 59/15), koji propisuje uslove za
planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori8¢enje pojedinih vrsta eletronskih
komunkacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme
u Crnoj Gori;

- Pravilnik o zajednigkom kori§¢enju eletronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 52/14), kojim se propisuju uslovi i
nadin zajednickog korid¢enja eletronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme, kao i mjere za poveéanje raspoloZivosti slobodnih kapaciteta u toj
infrastrukturi;

Isto tako Zakonom o elektronskim komunikacijama (,,SluZbeni list Crne
Gore“, broj 40/13, 56/13, 2/17 1 49/19), za izradu tehnicke dokumentacije treba
koristiti i sledeée sajtove:

- Sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehni¢ke dokumentacije http.//www.ekip.me/requlativa/,




- Sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postoje¢em stanju
elektronske komunikacione infrastrukture
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me, kao i

- Adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.isp

preko koga sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i
postansku djelatnost mogu da zatraZe otvaranje korisnickog naloga, kako bi
pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-GEOLOQKIH

18 . HIDROGEOLOSKIH GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA
GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
/
19 | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/
20 ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE |

URBANISTICKE PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele

Povrsina urbanisti¢ke parcele (m?)

Maksimalni indeks zauzetosti

Max. Povrsina prizemlja (m2)

Maksimalni indeks izgradenosti

e e T

Bruto gradevinska povrsina objekata
(max BGP)

Maksimalna spratnost objekata

Namjena

' Parametri za parkiranje odnosno

Maksimalna visinska kota objekta

Sy | g [ Sy [ ey,

garaziranje vozila

Opsti uslovi za materijalizaciju i
oblikovanje objekata

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se
prilagoditi postojeéem ambijentu i planiranoj
namjeni. Objekti se mogu oblikovati u skladu sa
lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama i
materijalima, postujuéi nacela kontekstualnosti
prostora.

Slijedeci savremeni razvoj arhitektonske i
urbanistitke misli, uz odgovarajuéi kritiCki pristup,
dozvoljena su i arhitektonska rjeSenja u kojima se
polazeéi od izvornih vrijednosti graditeljske bastine
odredene sredine, ne preuzimajuéi direktno oblike
starih estetika, ostvaruju nove vrijednosti koje
predstavljaju logi¢an kontinuitet u istorijskom
razvoju arhitekture, interpretirajuéi tradicionalne
elemente savremenim oblikovnim izrazom.

Blizi wuslovi za primjenu savremenog
oblikovanja i materijalizacije novih objekata, moraju
se propisati daljim planskih razradama, u
zavisnosti od planirane koncepcije uredenja
prostora.

Smijernice za oblikovanje i
materijalizaciju, posebno u odnosu
na ambijentalna svojstva podrucja

Uslovi za unapredenje energetske /
efikasnosti




OSTALI USLOVI

Investitor je obavezan da pripremi i propiSe projektni zadatak za izradu tehnicke
dokumentacije za uredenje predmetnog/ih objek(a)ta uz obavezno postovanje urbanisticko-
tehni€kih uslova i konzervatorskih uslova Uprave za zastitu kulturnih dobara - Cetinje.

Tehni¢ku dokumentaciju raditi u skiadu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzec¢a
za oblast infrastrukture, vazeéim tehnic¢kim propisima, normativima i standardima za
projektovanje, izgradnju i koriSéenje ove vrste objekata, a na osnovu projektnog zadatka
investitora.

Investitor je duZan da izradjenu tehni¢ku dokumentaciju u svemu u skladu sa ¢lanom
91 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG" br.64/17 i 44/18, 63/18, 11/19,
82/20, 86/22 i 4/23)i Pravilnikom o naéinu vr§enja Revizije idejnog i glavnog projekta ("Sl.list
CG" br.81/08 od 26.12.2008 god.) dostavi nadleZnom inspekcijskom organu u skladu sa
Clamon 92 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG“ br.64/17 i 44/18,
63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23).

DOSTAVLJENO:
1 x Podnosiocu zahtjeva,
21 . 1 x Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
1xArhivii
1 x U spise predmeta.
OBRABIVAC URBANISTIGO- Rukovodllac_ Sektora_ za urbanizam
22 | TEHNICKIH USLOVA: | gradenje,
) Mehmet Tafica, dipl.ing.grad.
C (-7
\
potpis
23 | OVLASCENO-SLUZBENO LICE: Mehmet Tafica, dipl.ing.grad.
.éz-‘\y Wl\‘f-f\ ! Er’-/‘
24 3 | 5, ‘. /
% y potpis ovla§éenod sluzbenog lica
W .
25 | PRILOZI—o— [
. . - Sastavni dio [ urbanistitko tehnickih
- Tehnicki uslovi u skladu sa uslovaje  RjeSenje konzervatovskih uslova
posebnim propisom za rekonstrukciju postojeée porodiéne stambene
zgrade u postojecim gabaritima, na katastarsku
parcelu br.2362/2 sa lista nepokretnosti br.7333
KO Ulcinj, broj UP | — 03-59/2023-2 od
, o 10.05.2023.godine, za  izradu tehniCke
- List nepokretnosti i kopija dokumentacije, dobijeno od strane Uprave za
katastarskog plana zastitu kulturnih dobara Crne Gore.




; Adresa: Njegoseva 85h,
! Crna Gora 81250 Cetinje. Crna Gora
., tel: +382 41 232 153

2 e-mail: uzkd@t-com.me

Uprava za zastitu kulturnih dpara 0 5o 2o

y RPN
Broj\SRIT— 03 56 [ouh -4

;Az_gcx:lu?ﬁ_e,_jo. 05.2023. godine
1

Uprava za zaStitu Kulturnih dobara, postupajuéi po zahtjevu Sekretarijata za prostorno
planiranje i odrzivi razvoj. Optina Ulcinj, broj 05-332/23-120/3 od 13.03.2023. godine,
zaveden kod ovog organa pod brojem UP/I-03-59/2023 od 23.03.2023. godine, za izdavanje
konzervatorskih uslova radi izdavanja urbanisticko — tehni¢kih uslova za izradu tehnicke
dokumentacije, za rekonstrukciju postojeée porodiéne stambene zgrade u postojeéim
gabaritima, na Kkatastarskoj parceli broj 2362/2, KO Ulcinj, Opstina Ulcinj, u zahvatu
Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje Crne Gore, na osnovu &1.102 stav 2 i
¢L.101 stav 2 Zakona o zagtiti kulturnih dobara ("SLlist Crne Gore" br. 49/10, 40/1 1, 44/17,
18/19), Praviinika o blizem sadrZaju konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih
mjera na kulturnom dobru ("SL.list Crne Gore" br. 61/1 8), a u vezi sa Clanom 18 i ¢l. 46 stav 2
Zakona o upravnom postupku (,,SLlist Crne Gore® br.56/14, 20/15, 40/16 1 37/ 17), izdaje

RJESENE
0 konzervatorskim uslovima za izradu tehnicke dokumentacije, za rekonstrukeiju
objekia na katastarskoj parceli broj 2362/2, KO Ulcinj, Op#tina Ulcinj

e Prilikom izrade Konzervatorskog projekta neophodno je wraditi sva potrebna
istraZivanja Starog grada Ulcinj, i predmetne mikrolokacije. Detaljno analiZirati
postojecu grupaciju objekata u cilju rekonstrukeije urbane matrice ovog dijela Starog
grada:

e Shodno rezultatima istraZivackog postupka, a posebno materijalnih tragova na licu
mjesta. §to preciznije definisati poziciju i horizontalne gabarite predmetnog objekta uz
postovanje naslijedenih i izvornih specifiénosti na nivou urbanisticke koncepceije kude
t uredenja njenog dvorista, shodno raspoleZivim uslovima lokacije;

» Konzervatorske mjere planirati na nadin kojim se postuje autenti¢nost i integritet ovog
kulturnog dobra. Sve intervencije podrediti istorijskim, arhitektonskim, ambijentalnim
1 memorijalnim vrijednostima kulturnog dobra uz obavezno postovanje duha mjesta —
genius loei;

* Predvidjeti upotrebu tradicionalnih, tehnika, metoda i zanata u obradi prirodnih
materijala - kamena i drveta;

* Sve degradacije na predmetnoj lokaciji, u pogledu forme, strukture i materij alizacije,
evidentirati 1 prikazati grafigkim prilozima uz fotodokumentaciju. Planirane
intervencije je neophodno detaljno obrazloziti u tekstualnom dijelu projekta i grafi¢ki
ih predstaviti, a sve shodno rezultatima istrazivanja;

* Lbvidentirati sve recentne armirano — betonske elemente 1 fizicke strukture koji
devalviraju vrijednosti kulturnog dobra, i predvidjeti njihovo uklanjanje;

e Projektom je moguée predvidjeti, isklju¢ivo skrivenu, AB konstruketju — izradu
armirano-betonskih serklaza, meduspratnih konstrukcija. stubova i stepeniSta u svemu
prema statiCkom  proracunu | detaljima, sratunato prema vazecim propisima za
seizmiku na ovom podruéju;

* lasade ohjekta predvidjeti od kamena, po uzoru na tradicionalne tehnike gradnje.
Koristiti kamen. ¢ija obrada, boja i struktura treba da budu po uzoru na tradicionalne



objekte Starog grada, sto podrazumijeva upotrebu kamena sa lokalnih majdana (u oker
i svijetlo sivoj boji), njegovu rudnu obradu, a u ravni zida preciznu i wednacenu fugu
obradenu u cementnom malteru,

* Krovnu konstrukciju planirati od hrastove, borove ili jelove grade, i izvesti u svemu
prema stati¢kom proradunu, Za pokrivanje krovnih ravni. koristiti tiglu kanalicu.
Kanalicu na preklopima postaviti u produznom malteru:

* Stolariju predvidieti od kvalitetne drvene grade uz obavezno postovanje svih
specifiCnosti | karakteristika arhitekture ovog podneblja (izgled, dimenzije,
materijalizacija, nadin otvaranja...). Projektom predvidjeti izradu $ema za svu spoljnu
stolariju sa svim specifi¢nostima, kao i svim metalnim elementima (Sarke, rudice,
Sildove, baglame, maskuliée u kamenim okoprozornicima i okovratnicima, gvozdene
kuke...);

* Sveinstalacije (elektro. vodovodne i termotehnicke) izvesti na nacin da ne budu vidne
I ne naruSavaju vrijednosti Starog grada Ulcinj, a sve u skladu sa standardima i
propisima struke;

* Iskljucuje se moguénost postavljanja zidnih rashladnih uredaja, na vidnim mjestima
fasada, savremenih o blaganja fasada demitom, kao i ugradnja ALU i PVC bravarije;

* Kod planiranja osvjetlienja objekata voditi raduna da se rasvjetna tijela svojim
dimenzijama, materijalizacijom 1 tipologijom uklope u tradicionalan karakter ovog
prostora u cilju kreiranja prijatnog ambijenta.

II

* Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane Jjavne ustanove koju
osniva Vlada, ili pravnog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu, potrebno
Je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara.

* Sadrzaj Konzervatorskog projekta potrebno je uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju konzervatorskog projekta za sprovadenje konzervatorskih mjera na kulturnom
dobru.

s Ukoliko je za sprovodenje konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru
potrebna prijava gradenja. odnosno gradevinska dozvola primjenjuju se i propisi o
planiranju prostora i izgradnji objekata.

Obrazlozenje

Postupajuci po zahtjevu Sekretarijata za prostorno planiranje i odrzivi razvoj, Opstina Uleinj,
broj 05-332/23-120/3 od 13.03.2023. godine, zaveden kod ovog organa pod brojem UP/1-03-
59/2023 od 23.03.2023. godine, za izdavanje konzervatorskih uslova radi izdavanja
urbanisticko - tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije, za rekonstrukeiju postojede
porodi¢ne stambene zgrade u postojecim gabaritima, na katastarskoj parceli broj 2362/2, KO
Ulcinj. Opétina Ulcinj, u zahvatu Prostornog plana posebne namjene za obalno podruéje Crne
Gore, a nakon terenskog obilaska i uvida u dokumentaciju ove Uprave, konstatujemo sljedece:

Predmetni objekat se nalazi u granicama kulturnog dobra Stari grad Ulcinj (Rjesenje o
proglafenju spomenika: 01 — 1711/1-61 od |3, 111961 godine), te kao takav podlijeze
odredbama Zakona o zadtitu kulturnih dobara,



Takode, nalazi se na katastarskoj parceli broj 2362/2, KO U Ieinj. Shodne numeraciji objekata
Starog grada (Ulcinj 1 - Bogkovi¢, Mijovié, Kovadevi¢), pripada grupaciji objekata 181-181a
za koje je precizirano da je u pitanju . velika musiimanske zgrada sa prizemljem i dva spraia,
podignuta i sama iz dva dijela, - [81, uz koju je prizidana marja gradeving, 181a, sa
prizemliem i spratom .

Uvidom u Studiju zastite kulturnik dobara za potrebe izrade Prostorno-urbanistickog plana
opstine Ulcinj konstatovano je da objekti 181 i 181a pripadaju grupaciji objekata koji su
neuskladeni sa specifi¢nim ambijentalnim karakteristikama i prostorom u cjelosti.

Uvidom u dokumentaciju Uprave konstatovano je da su za predmetnu grupaciju objekata
izradeni idejni projekti od strane Republitkog Zavoda za zastitu spomenika kulture Cetinje. Za
objekte je predvidena spratnost P+2, za namjenu stanovanje i turizam. Fasade su predvidene
od kamena, fuge dersovati a spojnice su predvidene u cementnom maletery uskladene sa
vrstom 1 bojom kamena. Krovni pokrivaé je ¢eramida. Planirana povrsina u osnovi za objekat
br. 181 iznosi 31,91m?, a za objekat br. 181a 3 1.20m2

Terenskim obilaskom konstatovano je da je na predmetnoj katastarskoj parceli izgraden
prizemni objekat neprimjerenog izgleda. Pozicioniran Je na jugozapadnoj strani Starog grada
sa glavnom fasadom orijentisanom ka bedemima i moru. Objektu se pristupa sa betoniranog
platoa i tri stepenika formirana duz cijele glavne fasade. Objekat je od armiranobetonske
konstrukcije a dijelom je zidan u kamenu, i to sa odsustvom bilo kakvih tradicionalnih vjestina
i zanata. Okoprozornici i okovratnici su armiranobetonski. Pokriven je  ravnom
armiranobetonskom ploom sa konzolom ispod koje je formiran trijem sa netipi¢nim
stubovima i lukovima, zidani u kamenu. Donja povriina konzole obloZena je gipsanim
plocama. Sa juzne strane objekta formirano je armiranobetonsko jednokrako stepeniéte sa
kojeg se prilazi gornjoj etaZi. Prostor ispod stepenista Je pregraden kamenim zidom sa vratima
1 prozorom, formirajuéi korisnu povrinu.

Imajuci u vidu navedeno, prilikom izrade konzervatorskog projekta neophodno je ispodtovati
navedene konzervatorske uslove, kao i zakonske propise.

Clanom 102 stav 2 Zakona o zadtiti kulturnih dobara, ("SLlist Crne Gore" br. 49/10, 40/11,
44/17. 18/19) je definisano da za izradu konzervatorskog projekta za sprovodenje
konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru za koje je neophodna prijava
gradenja, odnosno gradevinska dozvola u skladu sa zakonom kojim se ureduje planiranje
prostora i izgradnja objekata, Uprava, na zahtjev organa nadleZnog za izdavanje urbanisti¢ko-
tehnickih uslova, izdaje konzervatorske uslove.

Sadrzaj Konzervatorskog projekta je preciziran Pravilnikom o bliem sadrzaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru ("Sl.list
Crne Gore" br. 61/18).

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju osniva
Vlada (¢lan 122 Zakona o zastiti kulturnih dobara, "SLlist Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44717,
18/19) ili pravrog lica koje ima odgovarajuéu konzervatorsku licencu (¢lan 106 Zakona o
zaStiti kulturnih dobara, "Sllist Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17. 18/19), potrebno je
dostavit. u analognoj i digitalnoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kulturnih
debara, a shedno Slanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.



Clanom 101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih dobara propisano je, da ako je za sprovodenje
konzervatorskih mjera na nepokretnom kulturnom dobru potrebna prijava gradenja, odnosno
gradevinska dozvola primjenjuju sc i propisi o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Shodno izlozenom, rije$eno je kao u izreci.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjefenja ima se pravo Zalbe Ministarstvu
kulture i medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko ove Uprave,

Obradili:

Milan Joviéevié, dipl. arhitekta-konzervator
Milo§ Jovanovi¢, dipl. arhitekta-konzervator
Milo§ Dragutinovié, dipl. pravnik

Odobrila:
Dr Petra Zdravkovic, v.d. pomodénice direktora

Deostaviti:
- Opétina Ulcinj - Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj;
- u spise predmeta.
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I DRZAVNU IMOVINU
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ULCINJ

Broj:

Datum:

KO:

Na osnovu €lana 173 Zakena o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br, 73/10

108-919-

08.03.2023.
ULCINJ

1384/7027

RS R /AL V-

CRNA GORA

184000000008

AEESENE A S

-1354/2022

1

032/11, 040711, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu 917-1-53/2023 OD 06 03 2023 GOD, ULCINJ, za potrebe

izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 7333 - PREPIS

Podaci o parcelama
. Broj Plan . Potes ili Nadin kori$éenja Bon. R 2 .
Broj Podbro} 100 | Skica | Patm uPia|  ulicq  kuéni broj Osnov sticanja klasa | Povréina m?)  Prihod
2362 2 1 28 11/02/2022 [STARI GRAD Poroditna stambena 2grada 43 0.00
43 GRADENJE
2362 3 28 17/05/2021 |STARI GRAD Dvonite 92 0.00
43 PRAVOSNAZNA ODLUKA SUDA
135 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - 1D braj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
2903967228017 LOCHSCHMIDT MIRJANA Svojina )
CIRIH CIRIH-8vajcarska -
Podaci o objektima i posebnim djelovima
. . . Naéin kori§éenja PD Prava
Broj Podbroj ,,’;ﬁ{l . Osnov sticanja Godina SP“““"S;{ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
- Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
t Porodidnz stamb d Svoji 1/1
2 D napge o e ot 42 LOCHSCHMIDT MIRJANA 2003967228017
CIRIH CIRIiH-8vajearska -
1 |Stambent prost Svojina ) 171
22 SRADENTE ! 3‘; LOCHSCHMIDT MIRJANA 2903967228017
Dvije sobe CIRIH CIRIH-8vajcarska -

Ne postoje tereti i ograniéenja.




Naplata takse oslobodena na osnovu Ilana 82, stav 4, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sl. list RCG, br.

064/17 i 044/18)
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CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA: ULCINJ
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UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 500

Broj: 617-1-53/2023
18.03.2023.

Datum:
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IZVOS;??YG\TALNQG PLANA

A Ohradih:

Katastarska opStiina: ULCINJ

Broj lista nepokretnosti:
Broj plana: 30
Parcele: 2362/2, 2362/3
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