CRNA GORA

OPSTINA HERCEG NOVI

Sekretarijat za prostorno planiranje, izgradnju,
komunalne djelatnosti i zastitu Zivotne sredine
Broj: 02-3-350-645/2013

Herceg Novi, 30.07.2015.god.

Na osnovu ¢lana 62a Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (,.SI. list CG*, br. 51/08,
40710, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) i uvida u Detaljni urbanisticki plan Rose (,,SI. list
RCG opstinski propisi br. 01/99), Sekretarijat za prostorno planiranje, izgradnju, komunalne
djelatnosti i zaStitu Zivotne sredine Opstine Herceg Novi, postupajuci po zahtjevu Popovi¢ Biljane iz
Beograda (ul. Dimitrija Tucovica br.128) izdaje

URBANISTICKO TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnitke dokumentacije za rekonstrukciju postojeéeg stambenog objekta oznake 1 na
katastarskoj parceli br. 42 K.O. Rose, spratnosti P+1+Pk (prizemlje, sprat, potkrovlje), koja
podrazumjeva izmjenu Krovnog otvora, postavljanje nadstreinice sa isto¢ne strane i uredenje
terena, kao i po potrebi sanaciju postojeceg objekta, na lokaciji koja se sastoji od katastarskih
parcela br. 41 i 42 K.O. Rose na Lustici.

Napomena: Do izdavanja gradevinske dozvole, potrebno je dostaviti dokaz o pravu gradenja,
odnosno drugom pravu na objektu, na lokaciji planom definisana: lokacija koja se sastoji od
kat.parc. 41 i 42 sve K.O. Rose.

A) OSNOV ZA 1ZDAVANJE URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA:

1. PRILOZENA DOKUMENTACIJA:

Kopije plana #a kat.parcbr. 41 142 K.O. Rose od 07.04 2015 godine | 31.03.2015 godine, izdate od Uprave za Nekretnine Crma Gora —
P1 Herceg Novi u formi originala , razmjere R 1:2500,

Orgmal Prepis - Lista nepokretosti br. 239 koji je izdat od Uprave za  Nekretnine Cma Gora - PJ Herceg Novi od dana
20.03.2015 godine, a kojim se dokazuje da je Popovic Biljana iskhuéivi viasnik na zemljistu karastarske parcele br. 42 K. O Rose u
povrsini od 129 m?, kao 1 viasnik objekta | (porodi¢no stambena zgrada) u povrsini od 93 m’, spratnosti P+1+Pk, bez tereta | ograni¢en)a;
Original Prepis - Lista nepokretnost br 34 koji je izdat od Uprave za  Nekretmine Crma Gora - PJ Herceg Novi od dana
20.03.2015.godine, a kopm se dokazuje da je Janovic Dusko iskljucivi viasnik na zemljistu karastarske parcele br 4] K.O. Rose u
povrsini od 385 m’, bez terela 1 ogranitenja;

Onginal Geodetske situacije terena karastarskih parcela br. 42 K.O. Rose, razmjere R 1:200, koja je izradena od ,GEODATE*DOO iz
Herceg Novog dana 12.05.2013 godine,

Kopiju RjeSenja br. 02-3-361-296/2007 od 18,02 2008 g, kojim se odobrava rekonstrukcija postojeceg stambenog objekta spratnosti P+1,
tako Sto se vrsi pretvaranje tavanskog prostora u stambeni prostor, kao i sanacija cijelog objekta sa izmjenama bitnih konstruktivnih
elemenata 1 izmjenjenom instalacijom na urbamisticko parceli koja se sastoj od katparc42 1 41 KO Rose na Lultici. investitora
Popovic biljane 1 Janovic Dusana, 1zdato od strane Sckretarijata za urbanizam 1 gradevinarstvo Op3tine Herceg Novi,

2. 1ZVOD 1Z VAZECE PLANSKE DOKUMENTACIJE — OPSTI USLOVI:
2a. 1ZVOD 1Z VAZECE PLANSKE DOKUMENTACLJE ZA PREDMETNU LOKACLJU:

Na osnovu grafickih priloga vazece planske dokumentacije za predmemu lokaciju — Detaljnog
urbanistickog plana ., Rose™ (.81 list RCG opstinski propisi* br.01/99), list: Namjena povr§ina i
objekata, utvrdeno je da je na lokaciji koja se sastoji od kat. parc. br. 41 i 42 sve K.O. Rose na Lustici,
evidentiran postojeci objekat koji se nalazi u zoni mjesoviti centar i spada u stare objekte koje treba
revitalizirati i zastititi:

O spratnost P+ (prizemlje i sprat),
O povrsina prizemlja: 29,22 nr’;
O ukupna povrsina: 115,76 m";

namjene: stambeno-poslovni;

O objekat sagraden od kamena, polovina objekta je u rusevnom stanju i funkcionalno je povezana sa

susjednim objektom, druga polovina je u boljem stanju 1 pokrivena je jednovodnim krovom sa

kanalicom, na objektu je tradicionalni dimnjak sa relativno dobro ocuvanom dimnjackom

glavom,;

O odstupanje od svih datih urbanisticko-tehnickih uslova moguce je ako su u pitanju arhitektonsko-




urbanisticka rjesenja koja svojim kvalitetom unapreduju ambijent, a sta ée procjeniti glavni

urbanista grada:za slucaj interpolacije u zasticenoj zoni postojecih priobalnih objekata, potrebno

Je oformiti posebne urbanisticko-tehnicke uslove za svaki slucaj pojedinacno i usaglasiti sa
konzervatorskim uslovima Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture,

B)USLOVI ZA IZGRADNJU
I. PRIRODNI USLOVI:

< Pogodnost za urbanizaciju
*Nagib terena: -prema planskom dokumentu-opste: manja od 10°;
*Nadmorska visina: od 1.35 m nm do 9.50 m nm:
*Dubina vode: od 1.5 - 4.0m ;
*Stabilnost terena: uslovno stabilan —podlijeze diferencijalnom slijeganju;
+*Nosivost terena: 7 - 20 N/cm®:

< Inzinjersko geoloike karakteristike:
*Opis litoloSkog sastava: dolomiti i kre¢njak;
< Seizmitka mikrorejonizacija:
*Seizmicki rizik: intezitet zemljotresa — IX (MCS) :
< Klimatske karakteristike — meteoroloki podaci:
*Temperatura: srednja godisnja 18.1°C ;
min. srednja mjesecna 3geg:
max. srednja mjesecna 24 °-25°C:
*Oblaénost: najvise oblaénih dana ima u novembru. a najmanje u avgustu, Udesce vedrih
dana je suprotno obla¢nosti, tako da imamo slede¢i odnos prosjecno godisnje
vedrih 101.8 dana, a obla¢nih 102.8 dana;
*Insolacija: osuncanost prosje¢no godisnje traje 2430 sati, odnosno dnevno 6.6 sati. Najvedi
prosjek je u junu 11.5 sati, a najmanji u decembru i januaru 3.1 sat dnevno:
*Koli¢ina padavina:max.padavine u novembru, a min.padavine u julu. Srednja god.1970 mm:
*Intezitet i ucestalost vjetrova:dominantni vietrovi-bura. jugo, maestral, koji su zastupljeni
sa po 10-12%. Karakteristican je veliki procenat tigina (41%).

2. USLOVI ZA OBJEKAT

< Postojeée stanje:

Prema RjeSenju Sekretarijata za urbanizam i gradevinarstvo Opstine Herceg Novi br.
02-3-361-296/2007 od 18.02.2008.g, odobrava se rekonstrukeija postojeceg stambenog objekta
spratnosti P+1, tako $to se vrsi pretvaranje tavanskog prostora u stambeni prostor (u okviru
postojeceg horizontalnog i vertikalnog gabarita koji iznosi 5.65x10.92m ukupne korisne
povrsine 96,29m?), kao i sanacija cijelog objekta sa izmjenama bitnih konstruktivnih elemenata
i izmjenjenom instalacijom na urbanistickoj parceli koja se sastoji od kat.parc. 42 i 41 K.O.
Rose na Lustici, investitora Popovi¢ Biljane i Janovi¢ Dusana.

Postojeca spratnost: P+1+Pk;
Namjena postojeéeg objekta: stanovanje:
Postojeca visina sljemena krova od kote poda prizemlja: 8.56 m (prema ovjerenoj projektno

tehni¢koj dokumentaciji);

U Konzervatorskim uslovima izdatih od strane Regionalnog zavoda za zastitu
spomenika kulture Kotor br. 204/2005-2 od 30.12.2005.g. i br. 335/2006-3 od 14.12.2006.g. na
licni zahtjev Popovié¢ Biljane i Janovié Duska za rekonstrukciju objekta izgradenog na kat.
parc. 41 142 K.O. Rose se kaze:

W = Sacuvati osnovnu dispoziciju i oblik zgrade, raspored i velicinu otvora.
- Krovni vijenac predvidjeti od kamenih ploca tzv. kotal-a, a za krovni pokrivac predvidjeti kanalicu.
- Rjesenje krova planirati kao dvovodan simetrican,nagiba krovne ravni 23°
5



= Osvetlenje potkrovija predvidjeti putem prozora tipa , videnica®, vertikalni prozorski otvor u ravni
Jasade zidova na istocnoj i zapadnoj fasadi ili lezeéim krovnim prozorima.
Dimenzije svijetlog otvora prozora etaze potkrovlja treba da iznose max. 70 x 100 em. U etazi
potkrovija iskljucuje se mogucénost formiranja balkona i balkonskih orvora, tzv ,, Sfrancuskih
balkona". Na zapadnoj fasadi moguée je formirati centralnu videnicu sa jednim
prozorskim otvorom dimenzije 70 x 100 ¢m.

- Sve otvore prozora i vrata, koji su tokom sanacije obnovijeni ili formirani u betonskom okviru,
rekonstruisati u ravnom kamenom okviru, bez profilacije. Ulaz u stambeni dio prizemlja rijesiti
putem zastakljenog vietrobrana — , portjere .

- Obradu fasade predvidjeti fugovanjem. Ukloniti naknadne spojnice od cementmog maltera;
Nove spojnice predvidjeti od produznog maltera tonski uskladenim sa bojom kamena.

- Novu stolariju planirati po uzoru na originalnu; prozori dvokrilni sa podjelom na tri polja,
vrata puna tipa ., finta grilja*. "

< Objekat nakon rekonstrukcije — planirano stanje:

Rekonstrukcija postojeceg stambenog objekta oznake 1. na katastarskoj parceli br. 42

K.O. Rose. spratnosti P+1+Pk (prizemlje, sprat. potkrovlje), podrazumjeva izmjene krovnog
otvora i postavljanje nadstresnice (drvene pergole) sa istoéne strane i uredenje terena, kao i po
potrebi sanaciju postojeceg objekta, na lokaciji koja se sastoji od katastarskih parcela br. 41 i
42 K.O. Rose na Lustici, a na nacin propisan konzervatorskim uslovima izdatih od strane
Ministarstva kulture — Uprave za zadtitu kulturnih dobara PJ Kotor br. UP/I — 05 - 198/2014 -

3 od 15.07.2015. godine i koji su sastavni dio ovih uslova. kao i smjernice date iz vaZece
planske dokumentacije - DUP-a Rose.

0

S D D O DO O

ukupna spratnost objekta nakon rekonstrukcije: postojeca:

horizontalni gabariti objekta: postojeci:

namjena objekta: stanovanje:

dozvoljena max. visina sljemena krova od kote poda prizemlja: postojeca:

krov objekta: kosi, dvovodan ili slozen, nagiba 21 do 26 stepeni;

dozvoljena max. apsolutna kota poda prizemlja: postojeca;

regulaciona i gradevinska linija su oznagene na skici plana lokacije i poklapaju se: postojeca;
min. udaljenost od susjedne parcele: postojeca:

4. USLOVI ZA IZGRADNJU I ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE OBJEKTA:

< Materijal konstrukeije:

0

<

Temelji — postojeci. definisani statickim i seizmic¢kim prora¢unom, uz obavezan dokaz
staticke stabilnosti konstruktivnih elemenata cijelog objekta u statickom i seizmitkom
smislu;

Zidovi: postojeci — kameni, betonski, opekarski blokovi, ..ytong* blokovi, armirani
beton, ili ostali materijali u skladu sa gradevinskim normama za konstruktivne i
pregradne elemente (da zadovoljavaju proracun na I klimatsku zonu i IX seizmicku
zonu);

Stubovi:postoje¢i - armiranobetonski, kameni, eli¢ni (sa odgovaraju¢om PP zastitom):
Meduspratna Konstrukeija: postojeéa - armirani beton;

Krovna konstrukcija: postojeca — drvena: armirano betonska (ukoliko se prostor ispod
krova koristi u svrhu stanovanja):

< Materijali obrade i elementi oblikovanja objekata:

0
Y
0

0

saCuvati postojecu dispoziciju otvora:

recentne betonske okvire prozora i vrata zamjeniti okvirima od kamena;

obnovu fasade predvidjeti fugovanjem - stare spojnice od cementnog maltera ukloniti, a
nove predvidjeti od produznog maltera;

spoljni zidovi: zidani kamenom, u skladu sa postoje¢im;




0 spoljna stolarija: drvena sa Skurama, zelene ili bijele boje;

krovni vijenac predvidjeti od kamenih ploca ,kotala*:

0 izgled i kvalitet arhitektonskog rjesenja moraju biti u skladu sa kvalitetom ambijentalnih
vrijednosti lokacije i arhitekturom postojeceg objekta:

O preporucuje se upotreba prirodnih tradicionalnih materijala i elemenata oblikovanja;

0 krovni pokrivac: kanalica ili mediteran crijep;

0 oluci: horizontalni od kamena, vertikalni od lima:

<

5. USLOVI ZA UREDENJE PARCELE:

0 dozvoljena max. visina potpornih zidova: 3.0 m — terasto nivelisane podzide (mede) od
kamena;

0 dozvoljena poplo¢ana povrsina na slobodnom dijelu urbanisticke parcele 50%:

0 preporucuju se odrine na terasama i oko kuée:

0 postojece zelenilo na parceli treba max. sa¢uvati:

0 ozelenjavanje vrsiti autohtonim vrtama zelenila:

0 Za ozelenjavanje pergola koristiti: vinovu lozu, kivi i gliciniju (Wisteria sinensis)

0 Izbjegavati vrste koje mogu da izazovu polenske alergije kod ljudi.

6. USLOVI ZA PROJEKTOVANJE INSTALACIJA

<4

<

Instalacione mreze u objektu i van njega projektovati u skladu sa vazeé¢im propisima i
uslovima definisanim prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeéa:
Procedura-protokol izdata od EPCG FC Distribucija, pod brojem 40-00-17865 od
24.11.2011. godine dostupni na sajtu Opstine, www.hercegnovi.me:

Uslovi Agencije za elektronske komunikacije i postanskui djelatnost-EKIP Podgorica-
dostupni na sajtu Opstine, www.hercegnovi.me;

Na projekte instalacija se u postupku izdavanja gradevinske dozvole pribavljaju se
saglasnosti od nadleznih javnih preduze¢a, davaoca predhodnih uslova.

7. ENERGETSKA EFIKASNOST

U cilju racionalnog koris¢enja energije, preporuka je uvodenje principa energetski

efikasne i ekoloski odrzive gradnje:

¢ Smanjenjem gubitka toplote iz objekta poboljsanjem toplotne zastite spoljasnjih
elemenata i povoljnijem odnosu povrine i zapremine objekata (koristiti savremene
termoizolacione materijale);
0 Povecanjem toplotnih dobitaka u objektu povoljnijom orjentacijom objekta i
kori¢enjem sunceve energije, primjenom obnovljivih izvora energije (biomasa.
sunce, vjetar i dr.);
0 Povecanjem energetske efikasnosti termoenergetskih sistema

Preporucuje se projektovanje instalacija na natin da se bar 20% potrebne energije

obezbjedi iz alternativnih izvora energije (solarnim kolektorima. geotermalnim pumpama,
toplotno — vazdu$nim pumpama.itd.), pri ¢emu voditi racuna da te instalacije ne ugroze
ambijetalne i pejzazne karakteristike okruZenija.

8. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE:

.¢.

Zastita ambijenta i kulturnog nasljeda:

0 Zaitita ambijenta i kulturnog nasljeda se mora sprovoditi postovanjem tradicionalnih
nacela organizacije i oblikovanja prostora tj. savremenom interpretacijom principa
tradicionalne arhitekture i organizacije prostora. Formu objekta prilagoditi topografiji
terena i ambijentalnim vrijednostima mikrolokacije.



< Zadtita prirodnih vrijednosti:

O Prilikom planiranja rekonstrukeije objekata. potrebno Je sacuvati kvalitetna postojeca
stabla precizirana oznakama na skici plana lokacije (ukoliko ih ima);

0 lzvrsiti valorizaciju postojeceg zelenila, kao i odgovarajucu supstituciju eventualno
Uklonjenog zelenila koje raste unutar urbanisticke parcele;

0 Novo ozelenjavanje vr3iti autohtonim vrstama

< Uslovi mjere za zaStitu Zivotne sredine:

0 Uticaji na zivotnu sredinu se mogu posmatrati kroz uticaje prirodnih (geoloska erozija
tla,pluvijalna erozija, fluvijalna erozija i seizmi¢nost tla) i antropogenih ¢inilaca
(sveukupna degradacija prirodne sredine izgradnjom gradevinskih objekata, unistavanje
autohtone vegetacije, urbanizacija prostora sa standardnim faktorima rizika po Zivotnu
sredinu. Buka, prasina, vizuelna disharmonija, razvijanje neprijatnih mirisa od deponije
smeca i sl.);
Voda: mjere zastite i sanacije mineralnih i pija¢ih voda, zatim regulisanje otvorenih
vodotokova, kao i trajno rjeSenje fekalne kanalizacione mreze (bez septickih jama);
Tlo: vegetacija je najbolji zastitnik tla, kako protiv erozije tako i zbog mogucnosti da
zelenilo akumulira Stetne materije, produkte saobracaja, te se preporucuje sadnja nizeg i
viSeg rastinja;
Vazduh: mjere zastite vazduha svode se na podizanje tampona zelenila prema glavnim
izvorima zagadenja (saobracajnice).
< Mjere zastite od elementarnih nepogoda:

0 Mjere zaStite od elementarnih nepogoda podrazumjevaju preventivne mjere kojima se
sprecava ili ublazava dejstvo elementarnih nepogoda. Stete izazvane elementarnim
nepogodama su najesce izrazene kao Stete od: zemljotresa, poZara, poplava, klizista i
Jakih vjetrova. U cilju zatite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa
Zakonom o zastiti od elementarnih nepogoda i Pravilnikom o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda.

< Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti sljede¢e mjere:

0 Zastite od pozara — izradom Elaborata zastite od pozara sa izviestajem o tehnickoj
kontroli istog, shodno ¢lanu 89 Zakona o zadtiti i spasavanju (..SLlist CG*, br.13/07 i
05/08) i pratecim propisima.

¢ Zastite na radu — shodno ¢1.7 Zakona o zadtiti na radu (..SL list RCG*, br.79/04).a za
potrebe izgradnje objekta izraditi Elaborat o uredenju gradilista, shodno ¢l. 8 istog

zakona;

0 Zastita od elementarnih nepogoda — shodno Zakonu o zastiti i spasavanju i

Pravilniku o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,.SI. list RCG*, br.8/93):

0 Zadtita zivotne sredine — shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (S1.list
RCG* br. 80/05) i ukoliko je potrebno sprovesti postupak procjene uticaja na Zivotnu
sredinu izradom posebnog Elaborata (za porodi¢ne stambene objekte nije potrebna
procjene uticaja na zivotnu sredinu);

9. OSTALI USLOVI:

< Investitor je obavezan da potpise projektni zadatak za izradu tehni¢ke dokumentacije za
predmetnu rekonstrukciju objekta uz obavezno postovanje ovih urbanisticko tehni¢kih
uslova.

< Tehni¢ku dokumentaciju raditi po svim potrebnim fazama u skladu sa Zakonom o
uredenju prostora i izgradnji objekata (,,SLlist CG*, br. 51/08, 40/10, 34/11, 40/11,
47/11,35/13,39/13 1 33/14). ovim uslovima, uslovima javnih preduzeca za oblasti
infrastrukture, svim vaZe¢im propisima, normativima i standardima za projektovanje,




izgradnju i koris¢enje ove vrste objekta, a na osnovu projektnog zadatka investitora.

< Tehnicka dokumentacija za potrebe izdavanja gradevinske dozvole. shodno &lanu 93
Zakonu o uredenju prostora i izgradnji objekata (,.Sl.list CG*, br. 51/08. 40/10, 34/11,
40/11.,47/11,35/13,39/13 i 33/14) se izraduje u formi Idejnog projekta, odnosno Glavnog
projekta sa izvjeStajem o izvrienoj reviziji, izradenih u 10 primjeraka, od kojih su sedam
u zasticenoj digitalnoj formi. Shodno ¢lanu 86 stav 6 istog Zakona, Idejni odnosno
Glavni projekta za porodi¢no stambene zgrade ne podlijeze revizija.

10. SASTAVNI DIO OVIH URBANISTICKO TEHNICKIH USLOVA:

< lzvod iz DUP-a Rose (,,SI. list RCG opstinski propisi* br. 01/99), za predmetnu lokaciju.
Prilog V b: Namjena povsina i objekata, R 1:1000:
Prilog VI ¢: Fasade sekcija c. R 1:100;
Prilog - Izvod iz tekstualnog dijela vazeée planske dokumentacije;

< Konzervatorski uslovi izdatih od strane Ministarstva kulture — Uprave za zastitu kulturnih
dobara PJ Kotor br. UP/I — 05 - 198/2014 - 3 od 15.07.2015. godine:

< Odgovor izdat od J.P.“Vodovod i kanalizacija* Herceg Novi dana 29.07.2015.god. pod
brojem 05-2304/15 na zahtjev ovog Sekretarijata za dobijanje projektantsko-vodovodnih
[_kanalizacionih_uslova za rekonstrukciju postojeceg stambenog objekta oznake 1 na
katastarskoj parceli br. 42 K.O. Rose, spratnosti P+1+Pk (prizemlje, sprat, potkrovlje).
koja podrazumjeva izmjenu krovnog otvora, postavljanje nadstreSnice sa istoéne strane i
uredenje terena, kao i po potrebi sanaciju postojeé¢eg objekta, na lokaciji koja se sastoji od
katastarskih parcela br. 41 i 42 K.O. Rose na Ludtici.

< Obzirom da na predmetnoj lokaciji nema izgradene vodovodne i kanalizacione
infrastrukture, odnosno ne postoji moguénost prikljucenja na gradsku vodovodnu i
kanalizacionu infrastrukturu (Sto se konstatuje iz potvrde D.0.0. ,Vodovod i
kanalizacija®, broj: 05-2304/15 od 24.07.2015. godine), odvodenje otpadne vode moguée
je rijesiti izgradnjom septicke jame ili biopre¢iscivaca otpadne vode (&lan 16 Pravilnika o
kvalitetu i sanitarno tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent...
(..SLlist CG* , br. 45/08, ..., 59/13). U tom slucaju ste duzan pribaviti Vodne uslove za
odvodenje otpadne vode u septicku jamu ili bioprecis¢iva¢ otpadne vode, od strane
Sekretarijata za prostorno planiranje. izgradnju, komunalne djelatnosti i zastitu zivotne
sredine, a u skladu sa ¢lanom 115 stav 1 tacka 28. Zakona o vodama (..SLlist CG* , br.
27/07,32/11, 47/11), prije podnoSenja zahtjeva za izdavanje odobrenja za gradnju.

< Uslovi Agencije za elektronske komunikacije i podtanskui djelatnost-EKIP Podgorica-
dostupni na sajtu Opstine, www.hercegnovi.me :

< Procedura-protokol izdata od EPCG FC Distribucija, pod brojem 40-00-17865 od

24.11.2011. godine-dostupni na sajtu Opstine;y her i
SAMOSTALNI SAVIETNIK/ 5\ SEK-RE'I'ARQ/\TT
Dragica Damjanovi¢ dipl.ing.grad: = a»a. Mladen Kadi¢/dipting
Bea res Do oot ; * 4 / N \
DOSTAVITI: 7 ¢ \ > A
-Podnosiocu zahtjeva; ‘ N~ i
-Inspekcijama; ‘[’
-Sekretarijatu;
-Arhivi.



Broj: 02-3-350-645/2013

Prilog : Izvod iz DUP-a Rose (,,SI. list RCG o.p.“br. 01/99)
Opstine Herceg Novi

Plan namjena povrsina i objekata Vb

kat. parcela br. 41 1 42 K.O. Rose

Legenda

Harseg Navi | B | POSTOJECI OBJEKAT
Dana 09.09.2014.god.
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3.2. ETAPNOST GRADNJE

Obzirom na finansi jske okolnosti, etapnost mora pomiriti tehnolosSki
kontinuitet i ukl jucivanje privatnog kapitala. To znafi da se polet-
na ulaganja u infrastrukturu moraju ogranid¢iti na tehnolosku nuZnost
da bi se 5to prije omoguéila realizacija privatnih investici ja.

U tom cilju grubo se mogu izdvojiti tri etape:

I POSTAVLJANJE NAJNUZNIJE INFRASTRUKTURE

-Prosi jecanje i1 grubo nasipanje saobracéajnice, postavl janje
osnovnih vodova elektroenergi je, vodovoda i1 kanalizacije i
izgradnja pristaniSta za trajekt.

11 T7ZGRADNJA OBJEKATA

-Izvoden je gradevinsko-zanatskih radova i prikl judivanje na
infrastrukturnu mrezu.

III OPREMANJE OBJEKATA I INFRASTRUKTURE

-Urelenje terena, izrada pjeSackih saobracajnica, javna ras-
vjeta, telefon, asfaltiranje, ozelenjavanje, uredenje obale
i plaza, izgradnja turistickog nasel ja.

Na kraju treba napomenuti da je infrastruktumo uredenje nasel ja Ro-
se povezano sa opStim uredenjem cijele LuStice, $tou donosi izvjesne
ekehomske olakSice, ali i zavisnost u realizaci ji.
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OSNOVE ZA UTVRDIVAIUE URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA

Tekstualni 1 grafiCki prilozi plana predstavl jaju osnove za izdavan je
urbanisticko-tehnickih uslova.

Za svaki planirani objekat, ovim planom utvrdjeni su slijedeéi paramet-
ri koje je neophodno definisati @ urbsnistiéko-tehnilkim uslovime i to.

- namjena objekta supra i infrastrukture,

- regulacioni uslovi,

- okvimi nivelacioni uslovi,

- spratnost 1 gabarit,

- orjentaciona neto povriing,

- uslovi u pogledu fundiranjs i seizmike,

- mjesta prikl jucka na javne objekte infrastrukture,
- nacin regulisanja povrs$inskih voda,

- uslovi uredjenja terena i ozelenjavanja.

U grarickom prilogu "PROSTORNI PARAMETRI" data je planirana spratnost,
orjentacioni gabariti, regulacione linije, a u "Osnovama plana parce-
laci je 1 preparcelaci je, urbanistidke parcelacijs. Na osnovu grafiCki
prikazanib paremetara, utvrdit ¢e se urbanisticko-tebnic¢ki uslovi zas
svaki pojedini ob jekat.

Urbanisticko-tehnicki uslovi za objekte turistickog nasel ja;

Daju se posebni uslovi u pogledu arhitektonskog sklops i granica zahva-
te plana i to:

- opjekat u cjelini treba komponovati od manjib cjelina nedjusobno po-
vezanih nastresSnicams i pergolama,

-lKkrovove projektovati kao dvovodne i rezudjene sa pokrivacem 'lMedite-
ran'' c¢rijep ili kanalica,

- nagibi krovova 21 - 269,

- obrada fasada u konbinaciji kamen, bijelo bojens fasada,

- prostomi sklop obogatiti ukomponovanjem manjib pjaceta, prostors za
okupl janje i odmor, kao i adekvatnih likovnih i funkcionalnih eleme-
nata: fontana,

- sklop objekata 1 trgova "razbiti" i u vertikalnom smislu manjih deni-
velaci jama ¥)-45 cm,

- projektom istraZiti I potencirati najvrijednije vizure,

- Javne prostore orjer .isasti ka trgovime i pjacetama, a stambene udal ji
ti od istih i orjentisati ka obali,

- spratnosl objekata se ograniCava prems priloZenom zoning planu (S+P+1
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Urbanisticko-tehnicki uslovi za objekte individualnog stanovan ja

- spratnost - suteren i prizeml je

- suteren, prizeml je i potkrovl je
- suteren, prizeml je i sprat
- suteren, prizeml je, sprat i potkrovl je

- povr$ine parcele je 300 - 600 me

- Sirina procel ja parcele je 15-25 m

- broj stanova 1-3

- parcela se ograduje kamenim zidom ili Zivom ogradom,

- maksimalna povrdina gabarita objekta je 100 m2,

- maksimalna Sirina procel ja objekta je 12 m

- oo jekat se terasasto uklapa u teren

- garaZa je fizicki dio objekta (preporuduju se garaZe sa ravnim kro-

vom - terasom stana),

- krovni pokrivaé je kanalica ili mediteran cri jep
- krovni nagib je 1:2 - 1:3
- preporu¢uju se odrine na terasama i oko kuce
- parcela je terasasto nivelisans podzidima (medama) od kamena,
- postojeée zelenilo na parceli treba msksimalno saduvati,
" - ozelenjavanje vrsiti domac¢im vrstama,
= na parceli se ne predvida izgradnja zasebnih pomo¢nibh ili drugih

ob jekata

- Uslovi za oblikovan je fasade

- fasada od kamena ili malterisana bojena bi jelo,

- krovovi mogu biti dvovodni, €etvorovodni ili sloZeni. Dozvol javaju se
Krovnl prozori, videnice i belveder,

- na prozorima predvidjeti skura (ne dozvoliti roletne),

- Sp-ol jasnja stolarijs bojena zeleno ili bijelo, velilina otvora 80/100,
120/140,

- otvori u prizeml ju za poslovne prostore — ravni ili lucni (pun luk, a
za vece raspone segmentni),

- balkoni velicine 1,20-1,80 mé, vis.balk. vrata 220 cm.
balkonska ograda od kovonog gvoZzda ili puna zidana (ne preporucCuju se
balusteri).

UTU prikazani u obliku idealizovane sveobuhvatne fasade
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okt jo olanimma =o skolu gl je putencl jalne arbeoloske tielozinte.

D bope se preavido cano povesinsgs obradd terena d puslavl jange iskl ju-
“ive toollng sistenda, te otrugs 2ostiio svagoy prinjerka u aikupini vri-
dedniog aelenila,

Diredlade se orgenlng 2o sprovodenje ovog P2lang do ot potencl jolnog inves-
titora pirdoovi detal jnu dokuientacl u o sV radovima Ko je on nainjerava

Ga 1Zveas.

Forticn ©obistjerma god aral jevop muila Lrenutno su pod zekupon privatnib
Licwps
SopLlon be Roristl Koo kalono-ceslorsn L 2o polrebe Sporlskog rivolova,

S oousituhl s se U terece sovon odrcave Flluski Pestival; & u nosans

PUVIYTICTIO SOepVE pralician o Pllase i eaat ke (plumaca, reditel ja) ko-
Jiosu i do sads redill ni Unapreuen ju nasel ja lHuse, tu cinjenicu Lreba
iskoristinl za dal je oxogpcivan je Lurist Loke ponude kul turmo e tniclkin

propraniie, s Sta LI ldealan ulo prostos Fortice.

BLat gerns kod sl jevop, mala mala e Gesni v nivow rive, za javnu upot-
U, KOs vee odovig ol e o e weld ji. tvim itlanai predvica se izgradn ja

nove Cesne 1@ rivi.

LoowAl Pon niE RO naveaene cinjenice, predloge se nadleanin opStinskin
orpgpning da svogio AL AL RY N DORUGLE U oSk bedi L tnterese privalnla
ZoKUpacH ovih objerala Ga upste ciusLvenii interesima 1 polyeboidg, 23

goorablt Koko njesta dose Lako | grada Hercey (ovog.

Jdstupan je od svib aatih otusanigtitho-telmickih uslova mopuce je ako su
Ul ju arnid bekron SHU=UTDaNiS e Edka ejeden s keja svojin avaliteton
wiEprecuju bl jent, a ot Ge procjeniti glavnil urbanlsts pgrada.

Zo sluda ) nterpolaci joou zasticdeno] zonl estojecih priovalnib ob jerkata,
poltelnG e olomalli pose, o Lrpanisbicko-tehnidke uslove za svokl slucaj
pugeainecn Ioussylosi Ll S0 porvatorsikin usloving leplonalnog Zavoda

Zi sasllty sponenlice kul ture,
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CRNA GORA
MINISTARSTVO KULTURE
UPRAVA ZA ZASTITU KULTURNIH DOBARA

PODRUCNA JEDINICA KOTOR
Broj. UP/-05-198/2014-3
Kotor, 15. 07. 2015 godine

Uprava za zaSttu kulturnin dobara - Podruéna jedinica Kotor, postupajué: po
zahfievu Sekretanjata za prostorno plarranje 1 izgradnju- Opétine Herceg Nowi, broj
02-3-350-645/2013 za izdavanje Konzervatorskih uslova za izradu konzervatorskog
projekla za rekonstrukciju objekta 1 na kat parc. 42 K.O. Rose, a na osnovu Elana
102. i ¢lana 148. Zakona o zastiti kulturnih dobara (2SI list Cme Gore« br. 49/10 ) a
u vezi sa tlanom 196. i &anom 200, Zakona o opstem upravnom postupku ( »S|. list
RCGu« br. 60/03, »SI. list Crme Gore« br. 32/11), izdaje sljedece

RJESENJE
0 konzervatorskim usiovima
za 1zradu konzervatorskog projekta za rekonstrukciju objekta 1
na kat parc. 42 K.O. Rose

1. Sacuvat ostatke istonjskog objekta. a njegove autentitne arhitekionske
elemente obnoviti u najveco) moguéoj mjen

2 Statitku sanaciju objekta predvidjeti uz minimalnu potrebnu upotrebu
armirano-betonskih elemenalta, bez ukopavanja vertikainih armirano-betonskih
serklaza u uglove objekta

3 Ukoliko je moguce, uspostaviti izvorni nagib i ablik krova | zabatnog zida na
strani prema moru U podnoZju krova predvidjeti kotale od kamena. a za
krovri poknivad konstii tamnocrvenu patiniranu kanalicu

4 Recentne betonske okvire prozora i vrata zamjeniti okvinma od kamena.

5 Na glavno] fasadi ukioniti fuge od cementog maltera | zamjeniti ih
odgavarajucim fugama, po uzoru na izvorme

& Osvietliavanje prostora potkrovija predvidjeti putem lezecin krovnih prozora.

i Natknvanje recentnog spoljadnjeg steperndta nje prihvatiivo sa
konzervatorskog stanovidla, jer bi se zatvaranjem prostora ugrozio integritet i
vrijednost susjednog objekta na kat.par 38.




(hiaild

8 Pokrivanje terase na istoénoj strani parcele predvidjeti putem drvene pergole
sa lozom. Nije prihvatijivo pretvaranje ovog prostora u unutradnji prostor.

9 Uredenje dvoridta na istoénoj strani parcele predvidjeti uz podtovanje
postojece pjeStatke komunikaciie, a po uzoru na tradicionaine modele na
Rosama, sa podzidima od kamena, poplotavaryem povrsina kamenim
plotama. i uz autohtone vrste vegetacie.

10. Elemente arhitekture i dekoracije kao &to su poplocanje podova, stepenifla,
drvena vrata, Skura na prozonma dimnjake, | sl. takode projektovati u
najveco| moguéoj mjeri po uzory na postojedi | sli¢ne objekte.

11 Ovi uslovi. ne odnose se na dio objekta koji se nalazi na kat parc. 1K.0.Rose.

Po izradi Konzervatorskog projekta u skladu sa navedenim uslovima i urbanisti¢ko-
tehmkim uslovima 1zdatim od strane nadleznog Sekretarijata Opétine Herceg Nowi,
duZnost je viasnika da uradeni projekat dostavi na prethodnu saglasnost Upravi za
zastitu kulturnih dobara - Podruéna jedinica Kotor

Konzervatorski projekat, mogu da izraduju javne ustanove za zastitu kulturnih dobara
i druga pravna | fizitka lica koja imaju konzervatorsku licencu

Obrazlozanje

Sekretarijat za prostorno planiranje | izgradnju- Opétine Herceg Novi obratio se
Upravi za zastitu kulturnih dobara — Podrugna jedinica Kotor, zahtjevom za izdavanje
Konzervatorskih uslova za izradu konzervatorskog projekta za rekonstrukciju objekta
1na kat. parc 42 KO Rose

Uz Zahtiev su dostavljeni. Predlog urbanistitko- tehnitkih uslova za Izradu tehnicke
dokumentacije za rekonstrukciju postojeceg stambenog objekta oznake 1 na kat
parc. 42 K.O. Rose, spratnosti P+1+Pk, broj 02-3-350-645/2013 od 06.09 2014 god.,
Sekretarijata za prostorno planiranje | 1zgradnju- Opstine Herceg MNowi, List
nepokretnosti broj 109-956-1-6360/2014 od 26.08.2014. godine, List nepokretnosti
broj 108-956-22/2014 od 03.10.2014 godine i Kopija plana od 01.09.2014. godine,
izdati od strane Uprave za nekretnine Podruéna jedinica Herceg Novi, Rjesenje
Sekrelarijata za urbanizam | gradevinarstvo Opétine Herceg Novi broj 02-3-361-
286/2007 od 18.02.2008. godine, Geodetski snimak K.O. Rose, kat parc 42, izdat
od strane "GEODATA" d 0 0 Herceg Novi

U sprovedenom postupku, uvidom u dostavijenu | raspolofivu dokumentaciju,
utvrdeno je shedede:

+ Predmetna katastarska parcela nalazi se u priobainom dijelu naselja Rose,
Opstina Herceg Novi




* Na parceli se nalaze ostaci objekta uske, izduZene osnove, spratnostl
P+1+Pk, od koga je satuvana samo prednja fasada zidana kamenom

+ Na katastarskom planu Rosa iz 1837 godine, na predmetnom prostoru nema
registrovanih objekata

U dostavijenoj geodetsko] podlozi, gabarit objekta nije precizno snimljen

« Na osnovu uvida na terenu, moze se zakljuéiti da je titav objekat, osim glavne
fasade, rekonstruisan u novile vrijeme Tom prilikom izvedeni su sljededi
radovi. uklonjen je gomnji trougaoni dio zabatnog zida na glavno| fasadi,
promijenjeni su nagib i oblik krova; tavanski prostor pretvoren je u stambeni;
ctvoren je novi otvor vrata na glavnoj fasadi; kameni okviri prozora | vrata na
glavno| fasadi zamijenjeni su betonskim; sagradeno je novo spoljasnje
stepeniste na strani prema objekiu na kat parc 38, glavna fasada fugovana je
cementnim malterom. dok su svi ostal zidovi malterisani: ozidani su i
maltensani novi visoki ogradni zidovi dvoridta na zadnjoj strani parcele. krov je
pokriven Mediteran crjepom, kotali od kamena na glavnoj fasadi zamijenjeni
su profilisanim vijencem od suropora; na rekonstruisanom dijelu objekta
ugradena je PVC stolanja; | dr

s lako su izvomu objekat karakterisale skromne arhitektonske vrijednosti,
njegova vrijednost lezi u cinjenici da je dio prvog niza kuéa uz more Ove
vrjednost, u znacajnoj mjen naruSene su recentnom intervencijom.

« Zavod za za$titu spomenika kulture Kotor, razmatrao je ovaj predmet u vise
navrata i to

* Dokumentom br 204/2005-2 od 30122005 g izdati su
Konzervatorski uslovi,

* Dokumentom br, 335/2008-3 od 14 12.2006. g propisani su
Konzervatorski uslovi za poboliganje izvedenih radova na
predmetno; zgradi,

» Dokumentom br. 335/2006-5 od 16.08.2007. g. vracen je na
doradu Projekat rekonstrukcije predmetnog objekta koji je
izradilo preduzeée Desing Commerce - Dizikom d.o.0. iz Herceg
Novog,

= Dokumentom br. 98/2007-2 od 05.09,2007. g. kojim je izdata
saglasnost na Glavni projekat rekonstrukcije jedinstvenog
tavanskog prostora u stambem, koj je izradile preduzece
Desing Commerce — Dizikom d o 0. iz Herceg Novog,

* Projekat na koji je izdata saglasnost Uprave, izveden je samo
parciyalno

Polazeti od navedenag Einjeniénog stanja, a imajuci u vidu da se radi o objektu koji
se nalan U za$ficeno] okolini Prrodnog 1 kultumo-istorijskog podrudja Kotora,
upisanog na Listi svjetske bastine UNESCO-a, utvrdeni su Konzervatorski uslovi za
izradu konzervatorskog projekia za rekonstrukciju i1stog, a sve blize odredeno u
izreci, prema kojima treba izraditi projekinu dokumentaciju

Projekat uraden u skladu sa ovim usiovima kao | dobyjerum Urbanistiko-tehniékim
uslovima, obavezno je dostaviti na prethodnu saglasnost Upravi za zastitu kultumih
dobara - Podruéna jedinica Kotor, a shodno &lanu 103. stav 3. Zakona o zaStiti
kulturnih dobara

Shodno Ziozenom rijedano je kao uiziea




PRAVNA POUKA: Protiv ovih Konzervatorskih uslova ima se pravo zalbe
Ministarstvu kulture na Cetinju, u roku od 15 dana od dana prijema Istih, a podnosi se
preko Uprave za zastitu kulturnin dobara - Podruéna jedinica Kotor.

Obradivadi:
Katarina Nikoli¢. dipl. ing. arh
BoZana Smolovi¢, dipl. pravnik

Dostaviti-
- podnosiocu zahtjeva
- uspise predmeta
- ala
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