OBRAZAC
URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

Sekretarijat za urbanizam i prostorno
planiranje

Broj: 07-332/25-475/4

Crna Gora
Datum: 16.12.2025. godine OPSTINA BAR

Sekretarijat za urbanizam i prostorno planiranje, postupajuci po zahtjevu Sekretarijata za
imovinu i _investicije Opstine Bar, za izdavanje urbanisticko - tehni¢kih uslova, na
snovu Clana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (»Sluzbeni list CG«, broj 19/25 i
8/25), a u vezi sa ¢lanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (»Sluzbeni
list CG«, broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), ¢lana 1 Uredbe o
povjeravanju dijela poslova Ministarsva prostornog planiranja, urbanizma i drZzavne
imovine jedinicama lokalne samouprave (»Sl. list CG«, broj 12/24, 73/24 i 128/24) i DSL-
»Virpazar« (»Sl.list CG-opstinski propisi« br. 13/15) izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

Za rekonstrukciju postojec¢eg objekta na urbanisti¢koj parceli UP23, u zoni »A«, u zahvatu
DSL-a »Virpazar«. Predmetnu urbanisticku parcelu ¢ine djelovi katastarskih parcela br.
260/1, 257/1, 267, 259/1 i 259/2 KO Virpazar odnosno katastarske parcele koje nastanu
parcelacijom navedenih parcela.

Napomena: Tacéni podaci o katastarskim parcelama koje &ine predmetnu urbanistic¢ku
arcelu utvrdi¢e se kroz izradu Elaborata parcelecije po planskom dokumentu. Elabora
izraduje ovlaséena geodetska organizacija i mora biti_ovieren od strane Uprave za
nekretnine — PJ Bar.

PODNOSILAC ZAHTJEVA: Sekretarijat za imovinu i investicije
Opétine Bar
POSTOJECE STANJE

Prema izvodu iz DSL-a »Virpazar«, graficki prilozi karta br. 02 »Postojeée stanje -
topografsko katastarska podloga sa granicom zahvata« i karta br. 05 »Postojece stanje -
spratnost i bonitet objekata«, izdatom od strane ovog Sekretarijata, a koji ¢ini sastavni dio
ovih uslova, na predmetnoj lokaciji izgraden je objekat, u planu ozna&en kao objekat br.
15, spratnosti P+1.

Uvidom u tekstualni dio plana, tabela iz Poglavlja C. Analiza postojeéeg stanja,
konstatovano je da je predmetni izgradeni objekat br.15 spratnosti P+1, ukupne bruto
gradevinske povrsine 238.14m? i povrSine prizemlja 119.07m2, namjene stanovanje i
trgovina.




| C. ANALIZA POSTOJECEG STANJA

/1.  ANKETA

Prilikom obilaskom lokacije, u cilju anketiranja i upoznavanja sa stanjem na terenu,
prikupljeni su podaci o postojecem gradevinskom fondu i prikazani u tabeli.

BRGP
Povrsina
Br. 5 . Povriina | Spratnost BR.
Objekata P“('r:',')‘"“ objekata | objekata Nangjena povriina Etaza
(m?)
16 119.07 238.14 P+1 stanovanje i frgovina 2

U listu nepokretnosti br. 41 za KO Virpazar, od 05.08.2025. godine, na katastarskoj parceli
br. 260/1 upisana je porodi¢na stambena zgrada povrsine 117m?, spratnosti P+1. U rubrici
Podaci o teretima i ograni¢enjima na kat. parceli upisane su zabiljeZbe statusa nepokretno
kulturno dobro. Kao suvlasnici katastarske parcele i objekta upisani su Knezevi¢ Ljiljana
(obim prava 2/4), Krstovi¢ (Branko) Radmila (obim prava 1/4) i Jovovi¢ Verica (obim prava
1/4).

Napomena: Prije izvodenja bilo kakvih promjena na postoje¢em objektu, potrebno je da
isti bude legalan u potpunim gabaritima.

PLANIRANO STANJE

.Y

Namjena parcele odnosno lokacije

Povrsine za mjesovite namjene (MN)

Namjena objekata je stanovanje, poslovanje i smjestajni kapaciteti.

Na prizemnoj etazi moguce je formiranje letnjih basti u funkciji ugostiteljskih sadrzaja u
objektu.

Povrsina horizontalnog gabarita, BGP i spratnost dati su u tabeli.
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Pravila parcelacije:

Katastarsko - topografska podloga posluzila je kao osnov za izradu ovog planskog
dokumenta.

Preparcelacija je definisana u grafickom prilogu "Parcelacija i regulacija".

Novoplanirane urbanisti¢ke parcele dobijene preparcelacijom su definisane koordinatama
karakteristicnih prelomnih tacaka.

U zonama sa postoje¢im objektima vlasni¢ka parcela predstavlja urbanisticku.

U postupku izdavanja urbanisti¢ko tehnickih uslova za rekostrukciju i izgradnju objekata koji
predstavljaju dio niza obavezno je priloZiti Saglasnost susjeda.

Povrsina urbanisti¢kih parcela predstavija povr§inu vlasnike, katastarske kod parcela sa
vec¢ izgradenim objektima. Obzirom na stanje u katastarsko topografskoj podlozi gdje se u
velikom broju slu¢ajeva ne moze precizno utvrditi pripadajuca katastarska parcela, u tabeli
nisu date povrsine istih. Prilikom izdavanja urbanistiCko tehni¢kih uslova osnov za
utvrdivanje povrsine urbanistiCke parcele bi¢e kopija katastarskog plana.




U skladu sa ¢lanom 15, tacka 2 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije
za gradenje objekta (“Sluzbeni list CG” broj 53/25) uraditi Elaborat parcelacije po planskom
dokumentu, kako bi se ta¢no utvrdila povrina predmetnih katastarskih parcela koje
formiraju urbanisticku parcelu. Stavom 2 ¢lana 13 Pravilnika predvideno je da se za objekte
infrastrukture, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumetnu prilaze grafi¢ki prikaz
buduce trase objekta na aZurnim katastarskim podlogama. Elaborat izraduje ovlaséena
geodetska organizacija u skladu sa ¢lanom 138 Zakona o drzavnom premijeru i katastru
nepokretnosti (“Sluzbeni list RCG” broj 29/07 i “Sluzbeni list CG” broj 32/11, 40/11, 43/15,
37/17 1 17/18), Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Bar, u skladu
sa Clanom 141 Zakona kojim je propisano da kontrolu, pregled i prijem Elaborata vr$i organ
uprave i potvrduje pe€atom i potpisom ovlas¢enog lica.

Clanom 41 Zakona o izgradniji objekata propisano je da se na dijelu urbanistiCke parcele
moze graditi ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup
objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu, u
zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuci dio urbanisticke parcele i da je ispunjen
uslov minimalne povrsine urbanisticke parcele shodno planiranoj namijeni.

Napomena: Prije podnoSenja zahtjeva za gradevinsku dozvolu potrebno je da se rijese
|imovinsko pravni odnosi za zemljiSte u cijelosti, na kojem se izvode predmetni radovi.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama:

Utvrdeno u svemu prema izvodu iz DSL-a »Virpazar«, izdatom od strane ovog Sekretarijata,
a koji ¢ine sastavni dio ovih uslova.

Gradevinska linija podzemnih etaza moZe da bude do min. 1,0m od granice urbanisti¢ke
arcele.

7.4.

Tretman postojecih objekata:

Planirana je rekonstrukcija postojecih i srusenih objekata u skladu sa kapacitetima
iskazanim u tabeli a u skladu sa Konzervatorskim uslovima izdatim od nadlezne institucije.

Na prizemnoj etazi moguce je formiranje letnjih basti u funkciji ugostiteljskih sadrzaja u
objektu.

Povrsina horizontalnog gabarita, BGP i spratnost dati su u tabeli.

Shodno grafickom dijelu Plana, karta 06: Postojece stanje - Oblici intervencije i zone
kulturne bastine, za predmetni objekat planirana je rekonstrukcija u postojeéem
abaritu.

UP23 - U skladu sa generalnim smjernicama datim Studijom predvidjeti obradu otvora
rozora i vrata, kao i obradu fasada. Predvidjeti zamjenu Al bravarije stolarijom od drveta,
krovnu konstrukciju u formi trovodnog krova, pokrivenog kanalicom. Buduéum
intervencijama na objektu, konzervatorskim projektom predvidjeti spratnost P+1.

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (»Sl. list Crne Gore«, br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 03/23),
Pravilnikkom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (»Sl. list CG«, br. 79/04),

Pravilnikom o izradi projekata geoloskih istraZivanja (»Sl. list CG«, br. 68/23), Zakonom o




zapaljivim te€nostima i gasovima (»Sl. list CG«, br. 26/10 i 48/15) i Zakonom o zastiti i
zdravlju na radu (»Sl. list CG«, br. 34/14 i 44/18).

Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je da izradi Elaborat o uredenju
“lgradilista u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju Elaborata o uredenju gradilista (»Sl. list RCGg,
br. 04/99).

GradiliSte organizovati tako da se ne remeti Zivot i rad u susjednim objektima. Investitor i
izvodal su obavezni da preduzmu sve zakonom predvidene mjere obezbedenja i
organizacije gradiliSta. Pri izvodenju radova preduzeti sve potrebne mjere zastite radnika,
gradana i vozila, a zastinim mjerama omoguciti odvijanje pje$ackog i motornog saobracaja,
te javne povrsine koristiti samo uz prethodno pribavljene potrebne saglasnosti. Na mjestima
gdje je izvrSeno isjecanje regulisanih povrsina, iste dovesti u prvobitno stanje.

U cilju zastite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata u seizmic¢kim podrucjima (,Sl.list SFRJ” br. 52/90).

Sve proradune seizmicke stabilnosti zasnivati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke reonizacije, a objekte od zajednitkog znacéaja racunati za 1 stepen vise od
seizmickog kompleksa.

Intenzitet seizmitkog hazarda za priobalni pojas Crne Gore je 9° MCS (s ubrzanjem za
povratni period od 100 god. od 0.20-0.28, a za povratni period od 200 god. od 0.32-0.40).
Objekte koji ne spadaju u visokogradnju realizovati u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim
propisima za gradenje u seizmickim prodrucjima (,Sl.list SFRJ”, br. 39/64).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani (»Sl. list RCGx,
br. 47/07 i ,Sluzbeni list CG“ br. 86/2009, 88/2009, 25/2010, 40/2011, 14/2012, 2/2017,
46/2019 i 74/2020) i podzakonskih akata koji proizilaze iz ovog zakona.

Mjere zastite od seizmickih razaranja obuhvataju planiranje i projektovanje i izvodenje

objekata i gradevinskih radova, u skladu sa standardima MEST EN 1998-1 i nacionalnim

standardom MEST EN 1998-1/NA, kako bi se obezbijedili da su: ljudski Zivoti zastiéeni,
ostecenja ograni¢ena, objekti od znacaja za civilnu zastitu ostanu u upotrebljivom stanju.

Da bi se obezbijedila stabilnoxt objekata, kao i prihvatljiv nivo seizmi¢kog rizika obavezno

je:

1. U skalu sa Zakonom o geoloskim istrazivanjima (»Sl. list RCG«, br. 28/93, 27/94 i 26/07)
i Pravilnikom o sadrZaju projekata geoloskih istrazivanja (»Sl. list RCG«, br. 68/23)
izraditi Elaborat o geofizi¢kim istrazivanjima tla, kojim se detaljno utvrduju geoloske,
seizmoloSke i seizmotektonske karakteristike lokacije, seizmitke karakteristike
geoloskog modela lokacije, proracun dinami¢kog odziva geolo$kog modela tla lokacije
na seizmicku pobudu, amplitudno — frekventne karakteristike seizmi¢kog odziva,
projektne seizmi¢ke parameter za analizu konstrukcije po eurokodu MEST EN 1998/1
NA, kao i drugi podaci neophodni za seizmic¢ku sigurnost objekta.

2. U skalu sa Zakonom o geoloskim istrazivanjima (»Sl. list RCG, br. 28/93, 27/94 i 26/07)
i Pravilnikom o sadrzaju projekata geoloskih istrazivanja (»Sl. list RCG«, br. 68/23)
izraditi Elaborat o inZzenjersko — geoloskim karakteristikama tla, kojim se detaljno
odreduju geomehanicke karakteristike tla, nivo podzemnih voda i drugi geomehanicki
podaci od znacaja za sigurnost objekta i diferencijalno sleganje tla.

USLOVI | MUERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Postovati Zakon o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (»Sl. list CG«, br. 40/10, 73/10, 40/11,
27/13, 52/16 i 75/18), Zakon o Zivotnoj sredini (»Sl. list CG«, br. 52/16 i 73/19), Zakon o
zastiti prirode (»Sl. list CG«, br. 54/16), Uredbu o projektima za koje se vr$i procjena uticaja
na Zivotnu sredinu (»SI. list RCG«, br. 20/07, »Sl. list CG«, br. 47/13, 53/14 i 37/18) kao i
odzakonske akte koji proizilaze iz zakona.




“ICG" broj 47/13, 53/14 i 37/18) neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu

a turisticke objekte povrsine ve¢e od 1000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise
d 1000m2 poslovnog prostora i garaze sa vise od 200 parking mesta, shodno Zakonu o
procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG" br. 75/18) i Uredbi o projektima za
coje se vrsi procjena uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list RCG" br. 20/07, ,Sluzbeni list

sredinu.

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG" broj 75/18) i Uredbi
o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list RCG* 20/07 i
L,Sluzbeni list CG" broj 47/13, 53/14 i 37/18), podnosi se zahtjev za procijenu potrebe izrade
Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na Zivotnu sredinu,
potrebno je u projektnoj dokumentaciji predvidjeti mere zastite od buke u skladu sa ¢lanom
19. Zakona o zastiti od buke u Zivotnoj sredini (,Sluzbeni list CG" br. 28/11) i Pravilniku o
zvucnoj zastiti zgrada (,Sluzbeni list CG* br. 50/16).

Ukoliko se na lokaciji nalaze pojedinaéni primjerci i niz grupa maslina, obavezno je da se
sve masline satuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanisticke parcele
uz neophodno pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku
izdaje organ lokalne uprave nadlezan za poslove poljoprivrede, u roku od 30 dana od dana
podnosenja zahtjeva za presadivanje. Sje€enje i presadivanje maslina starih preko 100
godina je zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju
(“Sluzbeni list CG", 45/14, 39/16 i 92/25).

Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rje$enjem o
stavljanju pod zastitu rijetkih, prorijedenih, endemicnih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta|
(“Sluzbeni list SRCG®, 36/82). RjeSenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne
sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne
aleontolooske ili mineraloSke nalaze, koji predstavljaju geonasliede, obavezno je prekinuti

radove, obavijestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili
neophodna istrazivanja.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE | UREDENJE URBANISTICKE PARCELE

Imajuéi u vidu denivelisanost terena u nekim od zona u obuhvatu ovog plana potrebno je
posebnu paZnju posvetiti uredenju terena, njegovom ozelenjavanju kao i oblikovanju i
materijalizaciji kaskada, gdje je neophodna upotreba kamena.

Prema programskom zadatku pri planiranju ozelenjavanja prostora treba voditi ratuna o
kori§éenju vrsta koje ¢e odgovarati uslovima koje pruza ovaj prostor i okruZenje. Koncept
zelenila treba da doprinese ukupnom ambijentalnom izgledu prostora.

Jedna od vrlo znagajnih smjernica bila bi valorizacija postojeceg bilinog fonda u okviru
zahvata plana i uklapanje kvalitetnih i vrijednih sadnica u svaki buduci projekat pejzazne
arhitekture u onoj mjeri u kojoj ne budu narusavali odredene pravce komunikacije i planom
odredene vizure u prostoru.

Opste smjernice za uredenje zelenih povrsina
Koncept ozelenjavanja uskladen je sa namjenom lokaciie, prostornom organizacijom
sadrzaja i sa funkcionalnim zahtjevima okruzenia.




L]
~* Uskladivanje ukupne koli¢ine zelenih povrsina sa brojem korisnika prostora.

Osnovni cili ozelenjavanja predstavija:
= Zastita i unapredenie Zivotne sredine
Povezivanije sa zelenilom kontaktnih zona u jedinstven sistem zelenila

Maksimalno ocuvanje autenti¢nih pejzazno-ambijentalnih vriiednosti predione cieline
(vegetacijske, orografske, geomorfoloske, hidroloske i td.);

* Maksimalno o€uvanije i uklapanje postojec¢eg vitalnog i funkcionalnog zelenila,S5umske
vegetacije

* Funkcionalno zoniranje slobodnih povr$ina

= Kori§¢enje vrsta otpornih na ekoloske uslove sredine i uskladivanje sa kompozicionim i
funkcionalnim riesenjima;

Zelenilo individualnih stambenih objekata i objekata mjesovite namjene

Svojim postojanjem doprinose stvaranju povoljnih mikroklimatskih uslova sredine. Zeleni
zasadi predvideni su od autohtonih biljaka, vo¢aka i dekorativnih vrsta §to zavisi od Zelje
samih vlasnika.Granica parcela mozZe biti naglasena Zivom ogradom ili odgovarajuéom|
ogradom.

Smjernice za projektovanje zelenih povrs$ina i izdavanje UTU uslova

* Osnovna pravila uredenja okucnice treba da postuju tradicionalne forme uredenja
okucnica ovog kraja $to je detaljno opisano u uvodnom dijelu postojeéeg stanja

* Guvno — kameni simbol crnogorske proslosti

* Obzirom na prisustvo arhitektonskih elemenata kao $to su kamene terase, podzide,
voltovi i sli¢no..veoma je vazno ove elemente upotpuniti na pravi naéin
zelenilom.Kamena terasa se npr. viSe od pola godine koristi kao otvoreni dnevni
boravak, a u pojedinim situacijama dopunjena kamenom klupom i pergolom sa vinovom
lozom. Pozicija ku¢a skoro po pravilu ostvaruje dobru insolaciju i pogled i u skladu sa
tim se na lokaciji postavlja upravno ili paralelno u odnosu na izohipse.

= Gradevinski materijal koji se koristi u okviru uredenja vrta treba da bude prirodan: drvo,
kamen, lomljeni kamen, §ljunak i sl.

= Ukoliko se u okviru stanovanja planira i poslovanje, zelene povr$ine treba da zadovolje
kako funkciju namijenjenu poslovanju tako i funkciju namijenjenu stanovnicima ovih
objekata.

* Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi ratuna o svim kompozicionim
elementima. PredloZene vrste moraju biti dekorativne kako zbog boje i oblika cvjetova i
plodova tako i zbog oblika krodnje drveca.

* Kod ove kategorije zelenila optimalna visina i obim za projektovanje sadnog materijala
je minimalna visina sadnica 2.5-3 m, a obim stabla na visini od 1m minimalno 10-15¢cm.

* Poplocanje u okviru parcela ove namjene je veoma bitno i treba mu posvetiti posebnu
paznju.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

U slucaju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani
spomenik kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zaétiti kulturnih dobara
("Sluzbeni list CG” br. 49/10 i 40/11, 44/17 i 18/19), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti
pribavlja konzervatorske uslove u skladu sa ¢lanom 102 Zakona o zastiti kulturnih dobara.
Konzervatorski uslovi ¢ine osnov za izradu konzervatorskog projekta u skladu sa &lanom

103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavlja saglasnost Uprave za zastitu
kulturnih dobara Crne Gore.

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na nalaziste ili nalaze za koje se mozel
retpostaviti da mogu imati arheolo$ko znaéenje, prema &lanu 87 Zakona o zastiti kulturnih




obara (»Sl.list CG«, br. 49/10, 40/11, 44/17 i 18/19), pravno ili fizicko lice koje neposredno
izvodi radove, duzno je da prekine radove, obezbijedi nalaziste, odnosno nalaze od
ventualnog ostecenja, unistenja i od neovlas¢enog pristupa drugih lica, sacuva otkrivene
jpredmete na mjestu nalazenja u stanju u kojem su nadeni do dolaska oviaséenih lica,
dmabh prijavi nalaziSte, odnosno nalaz Upravi za zastitu kulturnih dobara, najbliZzoj javnoj
ustanovi za zastitu kulturnih dobara, organu uprave nadleznom za poslove policije i saopsti
ve relevantne podatke u vezi sa mjestom i poloZzajem nalaza u vrijeme otkrivanja i o
kolnostima pod kojim su otkriveni.

Uslovi iz planskog dokumenta DSL »Virpazar«

Generalne mjere zastite prema Studiji zastite spomenika kulture

Inicijalni korak za neophodne dalje korake na zastiti, revitalizaciji i restauraciji

istorijskog jezgra Virpazar, koji bi vodili ka njegovom odrzivom razvoju su:

* Pokretanje inicijative za zastitu istorijskog jezgra Virpazar kao kulturno — istorijske cjeline
i donosenje rjeSenja o prethodnoj zastiti.

* |zrada Elaborata o valorizaciji Istorijskog jegra Virpazar i upis u Registar kulturnih
dobara.

= Tokom procesa valorizacije za sve intervencije unutar preliminarnih granica Istorijskog
jezgra Virpazar i preliminarnih granica njegove zasti¢ene okoline, neophodno je pribaviti
konzervatorske uslove za izradu projektne dokumentacije i dostaviti je na saglasnost
Upravi za zastitu kulturnih dobara.

Za sve intervencije unutar kulturno — istorijske cjeline i zasticene okoline, neophodno je
pribaviti konzervatorske uslove za izradu projektne dokumentacije i dostaviti je na
lsaglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara.

* lzmjestiti parkiranje automobila sa povr§ina namijenjenih kretanju pjesaka

* Redovno odrzavati sve uli¢ne elemente

* Redovno odrzavati, konzervirati i restaurirati fasade objekata koji ¢ine uli¢ne frontove i
konzervirati i restaurirati sve vrijedne autenti¢ne elemente uliénih fronotova

* Trotoare i pjeSacke povrsine uz objekte komercijalnih i drugih sli¢nih sadrzaja planirati
tako da postavljanje mobilijara bude u zoni uz objekte i na nacin da podrzava funkciju
objekta

* Obezbijediti uslove za efikasno kretanje pje$aka u zoni izmedu objekata i komunalne
zone (zelenilo, urbani mobilijar) ili objekata i uliéne povrSine najmanje u skladu sa|
minimalnom propisanom $irinom za kretanje i mimoilazenje dva pjesaka

= Za objekte koji na ulazima moraju postaviti rampe za kretanje lica smanjene pokretljivosti
potrebno je na osnovu dobijenih konzervatorskih uslova, izraditi idejno rie$enje
pristupne rampe i dostaviti ga Upravi za zastitu kulturnih dobara na saglasnost.

= Zadrzati i oCuvati prepoznatljiv tip kuée u autentiénim gabaritima, volumenu i
materijalizaciji.

* Autenti¢ni horizontalni i vertikalni gabariti objekata oko trga, izgled njihovih fasada sa
svim svojim karakteristi¢nim arhitektonskim elementima, arhitektonskom plastikom, kao
autenti¢nim materijalima, se ne smiju mijenjati.

= Ocuvati ambijentalne karakteristike trga, zadrzati kvalitetne vizure, $tititi ambijentalne
vrijednosti zone pojedinaénih kulturnih dobara, bez moguénosti gradnje u okviru istih.

= Ocuvati kamene fasade sa konzervatorskim preporukama sanacije fuga i ¢iséenja
kamena.

= OcCuvati kamene fasade sa konzervatorskim preporukama sanacije fuga i &iSéenjal

kamena.




* U toku sanacije objekata, a u cilju unapredenja energetske efikasnosti objekta, odnosno
etaZza i potkrovlja, moguce je upotrijebiti savremene materijale, na naéin da oni nisu
vidljivi na spoljasnjosti objekta.

Za sve buduce intervencije izraditi konzervatorski projekat u skladu sa tradicionalnom

arhitekturom i uz primjenu tradicionalnih arhitektonskih elemenata kao $to su:

* naglaseni portali, lu¢ni ili pravougaoni,

* izduZeni pravougaoni prozori sa rasternom podijelom,

* kameni okviri fasadnih otvora,

* dvovodni i Cetvorovodni krov pokriven kanalicom,

* stolarija radena od drveta i ofarbana u bijeloj, plavoj ili tamno zelenoj
boji,

* izlog-prozore raditi u materijalima primjerenim tradicionalnim otvorima,
kao i dimenzije,

* omalterisane fasade koloristi¢ki usaglasavati, uz kori§éenje boja
karakteristi¢nih za podneblje.

Za sve konstatovane izmjene horizontalnih i vertikalnih gabarita na objektima koje nijesu
sprovedene u skladu sa planskom dokumentacijom predvidjeti izradu konzervatorskih
projekata restauracije i/ili adaptacije na osnovu autentiéne dokumentacije o predasnjem
izgledu, koja podrazumijeva sliedece:

* Restauracija je vracanje nedostajucih djelova i odstranjivanje neautentiénih djelova i
dodataka kulturnom dobru, u skladu sa njegovim izvornim oblikom i svojstvima,
primjenom originalnih, odnosno odgovaraju¢ih materijala, uz postovanje doprinosa svih
perioda u stvaranju i o€uvanju kulturnog dobra, na naéin da se svi dodatni radovi
prepoznatljivo razlikuju od kompozicije njegovog autentiénog dijela. Restauracija se ne
moZe odobriti i vrSiti na osnovu pretpostavljene originalnosti, odnosno autenti¢nosti
kulturnog dobra.

* Adaptacija je prilagodavanje novoj namjeni, funkciji il standardima djelatnosti, bez bitne
promjene njegovog izgleda, odnosno bez negativnih uticaja na kulturnu vrijednost.
Prilikom sprovodenja konzervatorskih mjera prednost se daje tradicionalnim tehnikama,
zanatima i materijalima.

= Ukoliko se pokaZze da tradicionalne tehnike, zanati i materijali nijesu odgovarajudi,
konzervatorske mjere se mogu izvrsiti primjenom savremene tehnike i materijala,
Cija je efikasnost potvrdena nauénim podacima ili praktiénim iskustvima da ne
devalviraju kulturnu vrijednost ve¢ uti¢u na unaprijedenje stanja.

Napomena: Sastavni dio ovog planskog dokumenta je Studija zastite kulturnih dobara.
Urbanisticko tehnicki uslovi za zone A i C su uradeni na osnovu smjernica predmetne
Studije, medutim, uvazavajuéi ¢injenicu da do izrade Studije zastite nijesu sprovodena
detaljnija strucna istraZivanja kulturno — istorijske cjeline Virpazar i pojedinaénih objekata u
njoj, moguce je da se kod pojedinih objekata nekim kasnijim detaljinim konzervatorskim
istraZivanjima, dode do rezultata kojima ¢e se uticati na promjenu pojedinih predlozenih
mjera zastite ovom Studijom, o éemu ée u konaénom odluéivati konzervatorski uslovi
izdati od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara.

Studijom zastite kulturnih dobara predvideno je da je prije svih intervencija neophodno
pribaviti Konzervatorske uslove od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara i Saglasnost
na konzervatorski projekat u zoni zastite kulturno istorijske cjeline Virpaza, kulturnog dobra
Besac i njihove zasti¢ene okoline.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehni¢kih uslova su Konzervatorski uslovi za izradu
projektne dokumentacije, izdati od strane nadlezne sluzbe — Uprava za zastitu
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kulturnih dobara Crne Gore, broj UP/I-03-041/25-445/3 od 05.12.2025. godine.

12 | USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM
U procesu projektovanja neophodno je pridrzavati se Pravilnika o blizim uslovima i naginu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom (»Sl.list CG«, br. 48/13, 44/15 i 41/25).

13 | USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

U €lanu 146, stav 2 Zakona o izgradnji objekata navedeno je da ¢e se do donosenja novih
propisa u vezi pomo¢nih objekata uskladenih sa novim zakonom, primijenjivati propisi
doneseni na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG”,
br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22 i 4/23), ako nisu u suprotnosti sa ovim zakonom.

Postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomocénih objekata ureden je
Odlukom o postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (,Sluzbeni list
CG — opstinski propisi“ br. 05/14, 19/15 i 38/20). Shodno ¢&lanu 2. Odluke, pomoéni objekti
svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomo¢ni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom ¢&ijem
koris¢enju sluzi pomo¢ni objekat, kao $to su: nadzemne garaZe, ostave, magacini,
drvarnice, ljetnje kuhinje, portirnice, objekti za radnike obezbjedenija i objekti za naplatu.
Tip 2: pomocéni objekti infrastrukture kao $to su: septi¢ke bio-jame, bunari, cistjerne za vodu,
bistierne, Sahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje i foto-naponski paneli za
proizvodnju elektriéne energije iz obnovljivih izvora, snage do 10kW, na krovu osnovnog
odnosno drugog pomoc¢nog objekta.

Tip 3: pomoéni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, otvoreni bazeni, fontane,
nadstresSnice, pergole i sli¢no.

U skaldu sa ¢lanom 4 Odluke o postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomocénih
objekata, ukoliko se pomoc¢ni objekat postavlja odnosno gradi na prostoru za koji nije donijet
planski document sa detaljnom urbanistickom razradom ili ako takvim planskim
dokumentom za isti nisu utvrdeni uslovi postavljianja odnosno gradenja pomoénih objekata,
ti uslovi su odredeni odredbama ove Odluke.

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST
VAZDUSNOG SAOBRACAJA

/

15

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

Investitor je duzan da radi izrade tehnitke dokumentacije za izgradnju novog ili
rekonstrukciju postojeceg objekta | izvodenje geoloskih istrazivanja | drugih radnji koje
mogu trajno, povremeno ili privremeno uticati na promjene u vodnom rezimu pribavi vodne
uslove, u skladu sa €lanom 114 Zakona o vodama (“Sluzbeni list RCG” broj 27/07, “Sluzbeni
list CG" broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 2/17, 80/17 i 84/18). Pribavljanje
vodnih uslova nije potrebno za kori§¢enje vode koja ne prelazi obim opste upotrebe vode i
u slucaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni i drugi objekat (koji
se gradi u skladu sa odgovaraju¢im prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuuje
na Javni vodovod i kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za pice | sanitarne|
potrebe.

Pravilnik o sadrZini zahtjeva i dokumentaciji za izdavanje vodnih akata, naginu i uslovima
za obavezno oglasavanje u postupku utvrdivanja vodnih uslova i sadrzaju vodnih akata
(“SluZbeni list CG” broj 07/08 i 14/16 ).
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Za objekat:

Na osnovu Zakona o izgradnji objekata i ¢lana 10 kroz izradu idejnog rieSenja moze se
odrediti faznost gradnje (tehni¢ko-tehnoloska i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je
fazna izgradnja, tako da kona¢no izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane
povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanisticku parcelu ili viSe urbanistickih parcela:

Na osnovu UT uslova, kod urbanisti¢kih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja
viSe objekata, potrebno je uraditi revidovano idejno rie$enje kompletne urbanisti¢ke parcele
ili vise susjednih urbanistickih parcela (¢l. 10 Zakona o izgradnji objekata). Idejnim
rieSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata, a narogito: uklapanje
objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 41 Zakona o izgradnji objekata propisano je da se na dijelu urbanisti¢ke parcele
moZe graditi ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup
objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu, u
zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuéi dio urbanistitke parcele i da je ispunjen
uslov minimalne povrsine urbanisticke parcele shodno planiranoj namjeni.

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

U svemu prema izvodima iz DUP-a, izdatim od strane ovog Sekretarijata, a koji ¢ine
sastavni dio ovih UT uslova.

TehniCku dokumentaciju izraditi u skladu sa ovim uslovima, vaZeéim propisima,
standardima i zakonskom regulativom, te prikljuéenje objekata na infrastrukturnu mrezu
projektovati prema uslovima dobijenim od nadleZnih javnih preduzeéa, a koji &ine sastavni
dio ovih UT uslova.

Na osnovu Clana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,SI. list CG* broj 19/25), a u
vezi Clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 64/17,
44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), u slu€aju da organ za izdavanje posebnih
tehniCkih uslova ne odgovori na sluZzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u roku od 15 dana od
dana prijema zahtjeva, smatrace se da je saglasan sa urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima
utvrdenim na osnovu planskog dokumenta.

17.1.

Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Upucuje se investitor da pri izradi tehnicke dokumentacije (idejni projekat ili glavni projekat)

mora poétovatl Tehnicke preporuke CEDIS-a i to:
Tehni¢ka preporuka ze priklju¢enje potro$ata na niskonaponsku mrezu TP-2
(dopunjeno izdanje);

- TehniCka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta;

- Upustvo i tehni€ki uslovi za izbor i izgradnju ograni¢iva¢a strujnog optereéenija;

- TehniCka preporuka TP — 1 b — Distributivna transformatorska stanica DTS — EPCG
10/0.4 kV

Tehnicke preporuke dostupne su na sajtu CEDIS-a.

Investitor je obavezan da od CEDIS-a pribavi potvrdu o ometanju/neometanju

elektroenergetskih instalacija na urbanisti¢koj parceli/lokaciji.

j 2

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

U svemu prema grafickim izvodima iz DUP-a i tehni¢kim uslovima za izradu projektne
dokumentacije izdatim od strane nadlezne sluzbe - d.0.0. »Vodovod i kanalizacija« Bar, a

koji su sastavni dio ovih UT uslova.
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{Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva sanitarne zaztite i ogranienjima u ti

U slu¢aju kada se u okviru predmetne urbanisti¢ke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod
regionalnog vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duZnosti, za investitora pribavlja i
tehnicke uslove od Regionalnog vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu élana 32

zonama (“Sluzbeni list CG” br. 66/09), pojas sanitarne zastite odreduje se oko glavnih
cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda sa obje
strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vr$enje|
radnji koje na bilo koji na¢in mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.

17.3.

Uslovi priklju¢enja na saobrac¢ajnu infrastrukturu

U svemu prema grafickim izvodima iz DUP-a i tehnic¢kim uslovima za izradu projektne
dokumentacije izdati od strane nadlezne sluzbe - Sekretarijata za komunalne poslove i
saobracaj, a koji su sastavni dio ovih UT uslova.

UrbanistiCka parcela mora imati obezbijeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili
javnog puta, u skladu s planskim dokumentom.

Izuzetno od navedenog, u starim gradskim jezgrima ili na urbanistickim parcelama sa
postoje¢im objektima koji su izgradeni na terenima sa nepovoljnom konfiguracijom u kojimal
ne postoji mogucnost obezbjedivanja kolskog pristupa, urbanistickoj parceli se moze
obezbijediti samo pjesacki odnosno biciklisti¢ki pristup sa gradske saobracajnice ili javnog
uta. (€lan 59, Zakon o uredenju prostora, ,SI. List CG" broj 19/25)

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

lektronska komunikacija:

Upucuje se investitor da, pri izradi tehni¢ke dokumentacije iz oblasti elektronskih

komunikacija, mora postovati sledece pravilnike:

- Zakon o elektronskim komunikacijama (»Sl. list CG«, br. 100/24);

- Zakon o kori§¢enju fizicke infrastrukture za postavljanje elektronskih komunikacionih
mreZa velikih brzina komunikacijama (»Sl. list CG«, br. 001/22);

- Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje
i gradnja drugih objekata (»Sl. list CG«, br. 33/14);

- Pravilnik o tehn¢kim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i kori§éenje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme u objektima (»Sl. list CG«, br. 41/15);

- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§éenje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (»Sl. list CG«, br. 59/15 i 39/16);

- Praviinik o zajedni¢kom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (»Sl. list CG«, br. 52/14) i

- Pravilnik o granicama izlaganja elektromagnetnim poljima (»Sl. list CG«, br. 6/15)

Takode, potrebno je voditi racuna o sledeéem:

- Kod gradnje novih infrastrukturnih objekata i rekonstrukcije postoje¢ih posebnu
paznju obratiti na zastitu postijece elektronske komunikacione infrastrukture.

- Potrebno je da se uvjek obezbijede koridori za elektronske komunikacione kablove
duz svih postojecih i novih saobracajnica.

- Gradnja, rekonstrukcija i zamjena elektronskih komunikacionih sistema mora se
izvoditi po najvi$im tehnoloskim, ekonomskim i ekologkim kriterijumima.

- Elektronska komunikaciona mreza, elektronska komunikaciona infraastruktura i
povezana oprema trebalo bi da se grade na nadin koji omogucéava jednostavan
prilaz, zamjenu, unapredenje i kori§¢enje koje nije uslovi&jeno naginom upotrebe
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pojedinih korisnika ili operatora, odnosno treba da bude obezbijeden pristup i
nesmetano odrzavanje iste tokom ¢&itavog vijeka trajanja.

- Kod gradnje novih objekata i rekonstrukcije postojecih treba obavezno obezbijediti
zastitu postojecij elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme. U skladu sa ovim:

o Agencija za elektronske komunikacije i postansku djelatnost na svom saijtu
objavljuje podatke o postojecem stanjuz elektronske komunikacione
infrastrukture (http:/geoportal.ekip.me/). Sve zainteresobane strane mogu
da zatraZe od ove Agencije otvaranje korisni¢kog naloga kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture
preko web portala, kako je opsano u uputstvu koje se moze naci na navedenoj
adresi. Takode, podaci ostanju elektronske komunikacione infrastrukture na
odredenoj lokaciji se mogu dobiti od Agencije za elektronske komunikacije i
postansku djelatnost ili operatora elektronskih komunikacija na osnovu
pisanog zahtjeva.

- U sluCaju da se trasa kanalizaciie za potrebe elektronske komunikacione
infrastrukture poklapa sa trasom vodovodne kanalizacije i trasom elektro instalacija,
treba postovati propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti.

- U svrhu eliminisanja mogu¢eg mehani¢kog i hemijskog os$te¢enja elektronske
komunikacione infrastrukture i povezane opreme kod paralelnog vodenja,
priblizavanja i ukr§tanja sa ostalom infrastrukturom u prostoru, potrebno je pridrzavati
se odredenih minimalnih rastojanja.

Web saijtovi:

- Sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada tehnicke

dokumentacije http://www.ekip.me/regulativa/

- Sajt na kome Agencija objavljuie podatkke o postojecem stanju elektronske

komunikacione infrastrukture http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me kao i

- adresa web portala http:/ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve

zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da

zatraze otvaranje korisnitkog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podatakal
elektronske komunikacione infrastrukture.

Uslovi za odlaganje ¢vrstoq otpada:

Nacin i mjesto odlaganja ¢vrstog otpada regulisati sa DOO Komunalno Bar, sklapanjem

Ugovora za odvoz i deponovanje komunalnog otpada, u skladu sa &lanom 34 stav 1 Zakona

0 komuinalnim djelatnostima (»Sl. list CG« br. 55/16, 74/16, 02/18 i 66/19) i &lanu 34 i 36

tav 4 Odluke o komunalnom redu na teritoriji Opstine Bar (»Sl. list CG - opétinski propisi«

br. 51/19, 57/23 i 61/24). Takode, u skladu sa ¢lanom 34 stavom 5 Zakona o komunalnim
jelatnostima korisnici komunalnih usluga su obavezni da obavijeste Drustvo o svim
promjenama kod nepokretnosti i privrednih subjekata, a koje mogu biti od uticaja na bazu
podataka (promjena vlasnika nepokretnosti, promjena korisne povrsine nepokretnosti,
registrovanje novog privrednog subjekta,prestank rada i brisanje iz registra privrednog
ubjekta).
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO- GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKiH GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA,

KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehaniéko ispitivanje terena, a tehniku
dokumentaciju raditi iskljuivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloskih i
hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehaniékim ispitivanjima terena.

Za potrebe projektovanja odnosno izradu idejnih i glavnih projekata izraditi elaborat o
geoloskim istraZivanjima u skladu sa Zakonom o geolo$kim istraZivanjima (»Sl. list RCG«,

br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, "Sl.list CG", br. 28/11). Detaljna geoloska istrazivanja tla
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obavezno se vrSe prije izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju objekata iz tacke 7
citiranog Zakona.

Tehni¢ku dokumentaciju raditi isklju¢ivo na osnovu azurnih geodetskih snimaka terena,
geoloskih i hidrogeolo$kih podataka, kao i rezultata o geomehanickim ispitivanjma terena;
Izradi tehni¢ke dokumentacije, u skladu sa propisima, mora da prethodi detaljno
geomehanicko ispitivanje terena i izrada odgovarajuceg elaborata.
Potrebno je obezbjediti seizmi¢ku stabilnost konstruktivnog sistema na IX stepeq
seizmiCkog intenziteta po MCS skali.

U skladu sa Zakonom o geoloskim istrazivanjima (“Sluzbeni list RCG” broj 28/93, 27/94,
42/94 1 26/07) i Pravilnikom o sadrzaju projekata geoloskih istrazivanja (“Sluzbeni list RCG”
broj 68/23) izraditi:

1. Elaborat o geofizickim istrazivanjima tla, kojim se detaljno utvrduju geoloske,
seizmoloske i seizmotektonske karakteristike lokacije, seizmitke karakteristike
geoloskog modela lokacije, proracun dinami¢kog odziva geoloskog modela tla lokacije
na seizmiCku pobudu, amplitudno — frekventne karakteristike seizmickog odziva,
projektne seizmicke parametre za analizu konstrukcije po eurokodu MEST EN 1998/1
NA, kao i drugi podaci neophodni za seizmic¢ku sigurnost objekta.

2. Elaborat o inZenjersko — geoloskim karakteristikama tla, kojim se detaljno odreduju
geomehaniCke karakteristike tla, nivo podzemnih voda i drugi geomehanicki podaci od
znacaja za sigurnost objekta i diferencijalno slijeganie tla.

Prije izrade tehniCke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa ¢lanom 5 Zakona
o geoloskim istrazivanjima (“Sluzbeni list RCG” broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni
list CG” broj 28/11) izradi Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istrazivanja tla za
predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih geoloskih uslova za projektovanje
investicionih objekata. Geolo$ka istrazivanja, izradu projekta geoloskih istraZivanja i reviziju
vrSe privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vece od 1000m’” ili sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shodno &lanu 7. Zakona o
geoloskim istraZivanjima (“Sluzbeni list RCG” broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni
list CG” broj 28/11) izraditi Revidovani Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu
lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima izvr§enih geolo$kih istrazivanja, kojima
se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i geomehaniéke karakteristike
temeljnog tla, geotehniCke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata
istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zakljutkom o uslovima i na&inu fundiranja
objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se kori¢enje propisa EUROCODES, naroéito
EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se
preporucuje zadrZavanje postojeceg drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama,
gdje god je to moguce, jer povoljno uti¢e na oéuvanje stabilnosti terena.

19

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznake urbanisti¢kih parcela UP 23, zona “A”
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Povrsina urbanisticke parcele 119.07m?
M_a_ksimaini indeks zauzetosti /

- Maksimalni indeks izgradenosti /
Maksimalna povr$ina prizemlja 119.07m?
Bruto gradevinska povrsina 357.21m?

objekata (max BGP)

PovrS§ina podzemnih etaza koje nisu sa
namjenom stanovanje ili poslovanje nije usla u
obracun BGP objekta.
Garaze i tehnoloSki prostori (podstanice
grejanja, trafostanice, kotlarnice, dizel agregat
tanice, masinske prostorije za lift i sl.) se ne
racunaju u povrsine korisnih etaza i samim tim
ne ucestvuju u ukupnoj BGP objekta.
Ukoliko krovna konstrukcija i visina sliemena
omogucavaju organizovanje prostora tavana u
svrhu stanovanja, taj prostor ulazi u obra¢un
bruto gradevinske povrsine sa 100%.

Maksimalna spratnost objekata P+1
Maksimalna visinska kota objekta /
Minimalni procenat ozelenjenosti 20%

Ove povrSine ne podrazumijevaju ostale
slobodne povrsine (prilaze, staze, platoe, i
druge manipulativne povrsine) vec se iskljucivo
odnose na povrsine pod zelenilom. Kada su u
pitanju postoje¢e parcele sa vec¢ izgradenim
objektima ove parametre je tesko ponekada
zadovoljiti pa je u tom slu¢aju neophodng
izvrSiti  adekvatnu kompezaciju razlicitim
tipovima krovnog i vertikalnog ozelenjavanja.
Ovo se narocito odnosi na zonu A u kojoj je|
veliki  koeficijent zauzetosti na nivou
urbanisticke parcele.

Parametri za parkiranje
odnosno garaziranje vozila

Predmetna zona je tretirana kao iskljucivo
pjeSacka, oslobodena motornog saobracaja,
osim za vozila za specijalne potrebe
(interventa i vozila za snabdijevanje) uz
formiranje parking prostora izvan jezgra.
Parkiranje za zonu A rijeSeno je na
povrsinskom parkingu ukupnog kapaciteta
270pm.

Smijernice za oblikovanje i
materijalizaciju, posebno u odnosu na
ambijentalna

svojstva podrucja

Imajuéi u vidu atraktivni prostor koje tretira
predmetna Studija lokacije, potrebno je
posebnu paznju posvetiti arhitektonskom
oblikovanju planiranih sadrzaja.

Relacija tradicionalnog i istorijskog, sa jedne i
savremenog, modernog, sa druge strane,
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sastavni je subjekt svih diskursa o razvoju

drusStva i prostora. Ova relacija treba biti

posebno naglasena u procesu projektovanja
objekata u zahvatu predmetne studije lokacije.

U tom smislu neophodno je postovati sustinske

prlnclpe arhitekture ovog podneblja oli¢ene u:

_ jednostavnosti proporcije i forme;
prilagodenosti forme objekata topografiji
terena;

_ prilagodenosti klimatskim uslovima;

O upotrebi  autohtonih  materijala i
vegetacije.

Proucavanje i kriticka valorizacija regionalnih
vrijednosti jedan je od preduslova za
pronalazenje konkretnog i realnog prostornog
odgovora, S$to je posebno znafajno na
prostorima koje tretira ova Studija lokacije.

Arhitektura kao sinteza takvih vrijednosti i
emancipovanog odnosa prema savremenoj
arhitektonskoj misli i djelu dace prostorni
kvalitet novom urbanom ambijentu.

Potrebno je afirmisati upotrebu prirodnih
materijala.

UP23 - U skladu sa generalnim smjernicama
datim Studijom predvidjeti obradu otvora
prozora i vrata, kao i obradu fasada. Predvidjeti
zamjenu Al bravarije stolarijom od drveta, a
krovnu konstrukciju u formi trovodnog krova,
pokrivenog kanalicom. Buduéum
intervencijama na objektu, konzervatorskim
projektom predvidjeti spratnost P+1.

| prema konzervatorskim uslovima koji su
astavni dio ovih UT uslova.

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Potrebno je da se bar 20% potrebne energije
obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri
Cemu treba voditi rauna o ambijentalnim i
pejzaznim karakteristikama okruzenja buducih
objekata.

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti
(,Sluzbeni list CG" broj 29/10 i 40/11) i
Pravilniku o minimalnim zahtjevima energetske
efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG* broj
47/24) projektovanjem i izgradnjom objekata|
treba posti¢éi smanjenje gubitaka toplote iz
objekata, pobolj$anje toplotne izolacije spoljnih|
elemenata, povecanje toplotne efikasnosti
pravilnom orjentacijom objekata i kori§¢enjem
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isunéeve energije, kori$éenje obnovljivih izvora
energije, te povecanje energetske efikasnosti
sisteme grejanja.

Clanom 27 stav 6 Zakona o izgradnji objekata
(,SI. list CG* broj 19/25), propisuju se mjere
ekonomicnog koris¢enja energije i Cuvanje
toplote prema kojoj postavljene instalacije za
grijanje, rashladne i ventilacione instalacije i
osvjetlienje moraju biti projektovani i izvedeni
na nacin da se ostvaruje poboljsanje
energetske efikasnosti, vodeéi racuna o
korisnicima i klimatskim uslovima lokacije,
odnosno da objekat bude i energetski efikasan
(da se koriste minimalne koli¢ine energije
tokom njegove izgradnje, odnosno uklanjanja).

Sadrzaj Elaborata energetske efikasnosti
objekta propisan je Pravilnikom o sadrzaju
elaborata energetske efikasnosti zgrada
(,Sluzbeni list CG" broj 47/13).

DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta, urbanisti¢ko-gradevinskoj

21 | inspekciji i arhivi.
22 OBRAPBIVAC URBANISTICKO- Samostalna savjetnica |,
TEHNICKIH USLOVA: Maja TiSma, dipl.inZ.arh.
23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE: Samostalna savjetnica |,
Maja Fisma, dipl.inZ.arh.
55 M.P. ld8éénog sluzbenog lica
25 | PRILOZI:

Graficki prilozi iz planskog dokumenta
List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana Uprave za katastar i drzavnu
imovinu — PJ Bar

Konzervatorski uslovi, izdati od strane
Uprave za zastitu kulturnih dobara br.
UP/1-03-041/25-445/3 od 05.12.2025.;
Tehnicki uslovi “Vodovod i kanalizacija’l
d.o.o. Bar br. 1497 od 06.03.2019. god.
Saobracajno — tehnicki uslovi
Sekretarijata za komunalne poslove i
saobracaj br. UP114-341/23-212/1 od
24.03.2023. god.
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Crna Gora Adresa: Bulevar revolucije br. 1

Opstina Bar Bar, Crna Gora
tel: +382 30 301 475
Sekretarijat za urbanizam fax: +382 30 301 476
| prostorno planiranje email: prostor@bar.me
www.bar.me
Br: 07-332/25-475/4 Datum: 16.12.2025. godine

IZVOD 1Z PLANA DSL ,VIRPAZAR”
(,Sluzbeni list CG - opstinski propisi‘ br. 13/15)

Samostalna savjetnica I,
Maja TiSma, dipkinz.arh.
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Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 2

Parcela: 260/1
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Razmjera 1: 2500
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

-

PODRUCNA JEDINICA
BAR

Broj: 102-919-24640/2025
Datum: 05.08.2025
KO: VIRPAZAR

CRNA GORA

10000000366

102-915-24840/2025

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu , , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 41 - PREPIS

Podaci o parcelama
5 Broj Plan . Potes ili Natin koriscenja Bon. . 2 .
Broj Podbre zgrade Skica Datum upisa ulica i kuéni broj Osnov sticanja klasa Povriine m Prihod
260 1 I 2 14/03/2022  [VIRPAZAR Porodiéna stambena zgrada 117] 0.00
HRO0 NASLJEDE
117 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matieni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa | mjesto Prava Obim prava
2210965225015 KNEZEVIC LILJANA Susvojina 24
VIRPAZAR BAR Bar
2011963225023 KRSTOVIC BRANKO RADMILA Susvojina /4
0 UL. MAJKE TEREZE, IGMANSKE ZGRADE U. BR. 20, §P. 4 ULCINI 0
2409972228004 JOVOVIC VERICA Susvojina /4
SUTOMORE BAR Bar
Podaci o objektima i posebnim djelovima
: Nacin korid¢enja PD . Prava
Broj Podbroj B::g{ie Osnov sticanja Godina Spratnost/ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
8 Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
260 I | |Porodiéna stambena zgrada Pl !
INASLIEDE 981 17
260 | | [|Stambeni prostor | p | Susvejina 2/4
INASLIJEDE 92 KNEZEVIC LJILJIANA 2210965225015
ik ache VIRPAZAR BAR Bar
Susvojina 1/4
KRSTOVIC BRANKO RADMILA 2011963225023
UL. MAJKE TEREZE, IGMANSKE 0
Susvojina 1/4
JOVOVIC VERICA 2409972228004
SUTOMORE BAR Bar
260 1 | [Stambeni prostor 2 Susvojina 2/4
anumﬁz P KNEZEVIC LIILIANA 2210965225015
I'ri sobe 92 g
VIRPAZAR BAR Bar
Susvojina 174
KRSTOVIC BRANKO RADMILA 2011963225023
UL. MAJKE TEREZE, IGMANSKE 0
Susvojina 1/4
JOVOVIC VERICA 2409972228004
SUTOMORE BAR Bar
142

Datum i vrijeme:

05.08.2025. 15:32:50




Podaci o teretima i o

ranicenjima

Datum upisa

Broj Podb Broj Redni :
roj odbroj 2grade PD broj Naéin koriSenja Vrijeme upisa Opis prava
-
QIRAE013 Zabiljezba_statusa nepokretno kultumo dobro
260 1 2 Porodiéna stambena zgrada ZABILIEZBA STATUSA KULTURNO DOBRO PO BR.
UP/102-26/2014-9 OD 13.03.2015, GOD.
10:49 <
OR0LS et g e K SoDeBR0 VELIKI
: ot A iZBA STATUSA
260 1 3 Porodiéna stambena zgrada MOST U VIRPAZARU PO RIESENIU UP/1 BR. 02-
11:22 25/2014-11 OD 04.02.2015.GODINE

Naplata takse je oslobodena na osnovu €lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu ¢lana 174 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07,

"Sl. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme:

05.08.2025. 15:32:51
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“ETne Crna Gora

'

Rt OPSTINA BAR
(P JEAZ AT
Org.jed. Broj Prilog Vrijednost

Adieka: Njegoseva 85b,

Crna Gora 23-3112 2,/ l‘r_, lﬂ;\]— 81250 LCetinje, Crna Gora
Uprava za zastitu kultulmjh dobara .JIL; : +-‘k”d3 4: 232153
e-mail: uzkd@ t-com.me

ij:k)?}w; 03~ 04/ |5 - 3{‘15}5 Cetinje, 05. 12. 2025. godine

Uprava za zaStitu kulturnih dobara, postupajuci po zahtjevu Sekretarijata za uredenje prostora,
Opstina Bar, broj 07-332/25-475/3 od 15.10.2025. godine, zaveden kod ovog organa pod brojem
UP/1-03-041/25-445/1 od 21.10.2025. godine, za izdavanje konzervatorskih uslova radi
izdavanja urbanisticko — tehni¢kih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju
postojeceg objekta, na katastarskoj parceli broj 260/1 KO Virpazar, UP 23, u zoni “A™ u zahvatu
DSL-a “Virpazar”, opstina Bar, na osnovu ¢1.102 stav 2 i ¢l.101 stav 2 Zakona o zastiti kulturnih
dobara ("SLlist Crne Gore" br. 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24, 92/25), Pravilnika o blizem
sadrzaju konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru
("SLlist Crne Gore" br. 61/18), a u vezi sa ¢lanom 18 i ¢l. 46 stav 2 Zakona o upravnom
postupku (,,SLIist Crne Gore™ br.56/14, 20/15, 40/16 1 37/17), donosi

RJESENJE
o konzervatorskim uslovima za izradu Konzervatorskog projekta za sanaciju
postojec¢eg objekta na katastarskoj parceli broj 260/1, KO Virpazar, UP23, u zoni “A"™
u zahvatu DSL-a “Virpazar”, opStina Bar

1. Prilikom izrade Konzervatorskog projekta neophodno je uraditi sva potrebna
istrazivanja, detaljno analizirati kulturno dobro (arhivska grada, foto-dokumentacija,
projektna dokumentacija, literatura, istrazivanja in situ...). Detaljno analizirati
postojece grupacije objekata, objekte ulicnog niza, pozitivne primjere tradicionalne
arhitekture Virpazara, itd. Na osnovu dobijenih relevantnih podataka, pristupiti
sanacionim mjerama.

2. Zapravilno definisanje konzervatorskih mjera. potrebno je ukljuciti sljedece:

e Arhitektonsko snimanje postojeceg stanja objekta, sa preciznom analizom svih kon-
struktivnih, arhitektonskih i dekorativnih elemenata;

e Istrazivanje in situ — analiza objekta na terenu sa posebnim osvrtom na definisanje
horizontalnih i vertikalnih gabarita objekta, analiza proporcija otvora, nagiba
krova 1 ostalih arhitektonskih elemenata (kamenog lu¢nog nadvratnika,
eventualnih dovratnika i okoprozornika...):

e Konzervatorsko-sondazna istrazivanja, u cilju utvrdivanja autenti¢nih slojeva
fasada, eventualno starije faze gradnje prepoznate na Iuénom portalu u
sjeverozapadnom dijelu fasade, te ispitivanje zida ispod maltera kako bi se utvrdio
nacin i tehnike zidanja i vrsta gradiva;

e Analizu urbane matrice, geneze urbanog tkiva i polozaja predmetnog objekta
unutar prostorne cjeline Virpazar;

e Neophodno je uporediti postojece stanje objekta i arhivsku gradu radi
prepoznavanja autenticnog izgleda, odnosno karakteristicnih elemenata
predmetnog objekta, u cilju njegovog prilagodavanja u ovom vrijednom kulturno
istorijskom kontekstu;



10.

Na osnovu dobijenih relevantnih podataka i sprovedenih istrazivanja, planirati
konzervatorske mjere sanacije i adaptacije na na¢in kojim se poStuje integritet i
autenti¢nost kulturnog dobra, kao i njegov vizuelni identitet, a sve u cilju o¢uvanja i
unapredenja stanja kulturnog dobra. Sve intervencije podrediti istorijskim,
arhitektonskim, ambijentalnim i memorijalnim vrijednostima kulturnog dobra uz
obavezno postovanje duha mjesta — genius loci;

Potrebno je uraditi detaljnu analizu postojeceg stanja predmetnog objekta, evidentirati
ga i graficki prikazati, detaljno obrazloziti u tekstualnom dijelu projekta uz
fotodokumentaciju.

Ukloniti sve nadogradnje i dogradnje koje su u suprotnosti sa tradicionalnim arhitek-
tonskim izrazom, tehnikama i vjeStinama (nadzidivanje, betonske fizicke strukture —
kruzni stubovi na juznoj strani objekta, recentne nadstreSnice, neadekvatni fasadni
otvori, parapeti, fasadna stolarija itd).

Fasadu objekta predvidjeti, po uzoru na stil gradnje, materijalizaciju i kolorit
karakterican za ovo podneblje, a sve u skladu sa rezultatima istrazivanja. Iskljucuje se
mogucnost postavljanja savremenih oblaganja fasada demitom;

Zamjenu krovnog pokrivaca predvidjeti po uzoru na tipi¢ne primjere oCuvanih
objekata u Virpazaru a sve u skladu sa rezultatima istrazivatkog postupka;

Stolariju predvidjeti od kvalitetne drvene grade uz obavezno poStovanje svih
specifi¢nosti 1 karakteristika tradicionalne. Iskljucuje se ugradnja PVC stolarije.
Projektom predvidjeti izradu Sema stolarije sa svim specifi¢nostima, kao i metalnim
elementima (Sarke, rucice, Sildove...);

Sve instalacije (elektro, vodovodne i termotehni¢ke) izvesti na na¢in da ne budu vidne
i ne narulavaju kulturno-istorijske vrijednosti Virpazara, a sve u skladu sa
standardima i propisima struke;

Kod planiranja osvjetljenja objekta voditi ratuna da se rasvjeta tijela svojim dimenzi-
Jama, materijalizacijom 1 tipologijom uklope u tradicionalni karakter ovog prostora u
cilju kreiranja autenti¢nog ambijenta.

11

Projekat uraden u skladu sa ovim uslovima, te izraden od strane javne ustanove koju
osniva Vlada, ili pravnog lica koje ima odgovaraju¢u 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 sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom
dobru.

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 uredenje prostora, Opstina Bar, broj 07-332/25-475/3
od 15.10.2025. godine, zaveden kod ovog organa pod brojem UP/I-03-041/25-445/1 od
21.10.2025. godine, za izdavanje konzervatorskih uslova radi izdavanja urbanisticko
tehnic¢kih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju postojeceg objekta, na
katastarskoj parceli broj 260/1 KO Virpazar, UP 23, u zoni “A” u zahvatu DSL-a “Virpazar”,
opstina Bar, a nakon terenskog obilaska i uvida u raspolozivu dokumentaciju Uprave,
konstatujemo sljedece:

Predmetni objekat na kat. parceli broj 260/1, KO Virpazar, nalazi se unutar zakonom
definisanih granica kulturog dobra Kulturno istorijska cjelina Virpazar (RjeSenje broj UP/I-
04-26/2014-5 od 14.03.2014. godine), te stoga sve intervencije na njemu podlijezu
odredbama Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Uvidom u dostavljenje Urbanisticko - tehnicke uslove konstatovano je da je na predmetnoj
parceli predvidena mjeSovita namjena i maksimalna spratnost objekta P+1.

Uvidom u Studiju zastite kulturnih dobara u obuhvatu Drzavne studije lokacije Virpazara
konstatovano je da je predmetni objekat oznacen kao objekat br. 16. Nalazi se na katastarskoj
parceli 260/1 KO Virpazar. Objekat je postavljen na samom pocetku niza koji je oivicen
uredenim parkom i trgom. Objekat je spratnosi P+1, sa poslovhom namjenom u prizemlju i
stanovanjem na spratu. Ulazi za poslovni i stambeni su zasebni. Oblik objekta je po obliku
pravougaoni, jednostrano uzidan. Konstrukcija objekta je masivna od kamena. Meduspratna
konstrukcija je drvena tavanica i monolitna plo¢a. Fasada objekta je zavrino omalterisana.
Prozori i vrata na objektu su od metalnih kutijastih profila sa ispunom od aluminijuma. Na
spratu, na prednjoj fasadi se nalazi terasa sa metalnom ogradom. Iznad terase je izlaz sa
tavanskog dijela objekta. Krov je dvovodni, pokriven kanalicom. Objekat materijalizacijom
i zavrinom obradom fasade, nije primjeran tradicionalnoj arhitekturi naselja.

Terenskim obilaskom predmetne lokacije, dana 07.11.2025. godine, stru¢ni tim Uprave je
konstatovao da se predmetni objekat nalazi u ulicnom nizu kojeg ¢ine objekti razlicite
arhitekture, atipi¢ne za ovo podneblje. Navedeni objekat ima pristup sa tri strane . sa sjeverne
i sjeverozapadne strane ima pristup sa staze parka, dok sa istoéne i jugoisto¢ne strane je
oivicen stazom uredenog trga. Predmetni objekat je sacinjen od razlicitih arhitektonskih
struktura recentnog datuma, 1 oni kao takvi svojom formom ne predstavljaju tradicionalnu
gradnju ovog podneblja, i u svemu narusavaju autenti¢nost istog. Postoje vidljivi elementi
kamenih struktura u dijelu sjeverozapadne fasade objekta, koji ukazuju na moguce postojanje
autenticnih kamenih nadvratnika 1 dovratnika u prizemlju objekta, kao i kamenih
okoprozornika na spratu objekta. Takode na spratu objekta sa sjeverne strane vidljivi su
konstruktivni elementi, celine zatege. Sa isto¢ne strane objekta se nalaze recenine
intervencije u vidu betonskih balkona i meduspratne konstrukcije. Juzna strana objekta je
saCinjena od razli¢itih recentnih intervencija, u vidu armirano betonskih kruznih stubova,
betonskih balkona i nadstreSnica, kao i PVC reklamnih izloga, koji svojim izgledom u
potpunosti devalviraju prostor kulturnog dobra Virpazar. Vrata i prozori na predmetnom
objektu su od metalnih kutijastih profila, dinami¢nog rasporeda, i oni su u svemu atipi¢ni za
ovo podneblje. Kvalitet i karakter upotrijebljenog gradivnog materijala je u potpunosti
neusaglasen sa tradicionalnom gradnjom koja je karakteristi¢na za ovu kulturno-istorijsku
cjelinu.




Imajuéi u vidu utvrdeno, u procesu izrade projektne dokumentacije, potrebno je postovati
navedene konzervatorske uslove.

Clanom 102 stav 2 Zakona o zatiti kulturnih dobara, ("Sl.list Crne Gore" br. 49/10, 40/11,
44/17, 18/19, 84/24, 92/25) 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 blizem sadrzaju
konzervatorskog projekta za sprovodenje konzervatorskih mjera na kulturnom dobru ("SLlist
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 zadtiti kulturnih dobara) ili pravnog lica koje ima odgovarajucu
konzervatorsku licencu (¢lan 106 Zakona o zastiti kulturnih dobara), potrebno je dostaviti, u
analognoj 1 digitalnoj verziji, na prethodnu saglasnost Upravi za zaStitu kulturnih dobara, a
shodno ¢lanu 103 stav 7 Zakona o zastiti kulturnih dobara.

Clanom 101 stav 2 Zakona o zadtiti kulturnih dobara propisano je, da ako 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.

Shodno izlozenom, rijeSeno je kao u izreci.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rjeSenja ima se prave Zzalbe Ministarstvu
kulture i medija, u roku od 15 dana od dana prijema istog, a podnosi se preko-ove Uprave.

DIREKTORICA

T LR fdeavkovic
&

adr Petra Zdravkovié¢

Dostaviti:
- Opstina Bar - Sekretarijat za uredenje prostora;
- u spise predmeta.
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85 000 Bar

Predmet:Tehnicki uslovi

Postovani,

ObavjeStavamo vas da su u okviru tehni¢kih uslova koje izdaje ovo privredno drustvo, a koji su
satavni dio UTU, izvrSene odredene izmjene.

U prilogu ovog dopisa dostavlijamo vam tehnitke uslove u kojima su izvréene pomenute izmjene.

Molimo vas da od dana prijema ovog dopisa, priloZzene tehnicke uslove uvrstite kao dio UTU koje
izdaje Sekretarijat za uredenje prostora.

Prilog:
Tehniéki uslovi

S poStovanjem,

&-:g,'reh i;Ig' Direktor,
-_}ZH L\'

Alvin Tombarovu’:

CKB 510-239-02 SGM 550-6467-82 HB 520-19659-74 NLB 530-20001-53
ATLAS 505-5761-54 PBCG 535-10436-05 LB 565-544-07 ERSTE 540-8494-77



_ ~d.0.0."Vodovod i kanalizacija" - Bar

a)

TEHNICKI USLOVI

Za izradu projektne dokumentacije za prikljuenje na hidrotehnicku infrastrukturu

311 dio
Vodovod.:

o

Za registrovanje utroska vode cijelog objekta potrebno je ugraditi
vodomjer u $ahti u skladu sa tehni¢kim propisima. Saht treba da bude
fociran u posjedu investitora, im od ivice parcele giedajudi iz pravca
mjesta prikljuéenja na uli¢ni cjevovod. Predvidjeti posebno mjerenje
potro$nje vode za stambeni i poslovni dio objekta.

Mjerenje isporucenih koli¢ina vode u objektima koji ¢e se graditi ili
postavljati na teritoriji Opstine Bar ¢e se vrsiti slede¢im vodomjerima:

a) U objektima za individualno stanovanje - viSemlaznim
vodomjerima sa mokrim ili suvim mehanizmom klase tacnosti
»C« ili viSe i pripremom za daljinsko ocitavanje putem radio veze.

b) U objektima za kolektivno stanovanje - viSemlaznim vodomjerom
sa mokrim ili suvim mehanizmom klase tatnosti »C« ili vide i
sistemom za daljinsko oditavanje putem radio veze.

c) U objektima za obavljanje djelatnosti ili za smjestaj sa profilom
priklju¢ka na javni vodovod od 50mm ili veéim - kombinovanim
elektromagnetnim ili ultrazvuénim vodomjerom istog profila sa
mogucénos$céu daljinskog.

d) U poslovnim prostorima u objektu - visemlaznim vodomjerom sa
mokrim ili suvim mehanizmom klase »C« ili viSe i sistemom za
daljinsko ofitavanje putem radio veze i radio frekventnim
ventilom ispred vodomjera.

U objektima za kolektivho stanovanje, vodomjeri se ugraduju u
zajednitkim dijelovima stambene zgrade (hodnicima i holovima) uz
obaveznu ugradnju manuelnog magnetnog ventila ispred vodomjera.
Za objekte sa viSe od detiri stambene jedinice (stambene zgrade)
moze se predvidijeti ugradnja kontrolnih vodomjere za svaki ulaz
posebno (vertikalu). Vodovodnu $ahtu obavezno izvesti sa drenazom,
penjalicama i poklopcem tako postavljenim da se vodomjer ne nalazi
neposredno ispod otvora poklopca. Za svaku stambenu jedinice
predvidijeti ugradnju mjernih uredaja-vodomjera smjeStenih u
kasetama na etazama, stalno dostupnim za o itavanje, kontrolu i
odrzavanje (max jedan ormar za jedan sprat, uz mogucnost
zakljutavanja radi obezbjedenja od oStecenja i krade vodomjera).
Vodomjeri sa horizontalnom osovinom se moraju postaviti iskljucivo
horizontalno, odnosno sa vertikalnom osovinom iskljutivo vertikalno,
sa pravim komadom cijevi 3D-5D ispred vodomjera. Ukoliko se
predvidi bastenski hidrant neophodno je odrediti subjekt koji ce
izmirivati naknadu za utro$enu vodu.

Kod vodomjera profila @50mm i viSe obavezno se ispred vodomjera
ugraduje zatvara¢, hvatal nelisto¢e, MDK komad, ravni komad za
smirenje toka vode, a iza vodomjera ravni komad i zatvaral. Iza
vodomjera na koji je spojena hidrantska mreZa objekta ili sprinkler
sistem za gaSenje pozara, obavezno se ugraduje zastitnik od
povratnog toka (nepovratni ventil). DuzZina ravnog dijela za smirenje
toka ispred i iza vodomjera zavisi o profilu vodomjera. Prilikom
dimenzionisanja vodomjernog $ahta voditi ratuna o dimenzijama
armatura i fazonskih komada koji se ugraduju.

Za vrstu materijala priklju¢ka na vodovodnu mrezu predvidijeti PEHD
(polietilen) ili PP (polipropilen). Maksimalno dozvoljeni profil prikljucka
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je @100mm, pri &emu profil prikljucka mora biti manji od profila uli¢ne
cijevi na koju se planira prikljufenje.

Direktno uzimanje vode iz javne vodovodne mreze preko hidroforskih
uredaja, dozvoljeno je samo kod cjevovoda preénika @ 200 mm i viSe.
Uredaj za povisenje pritiska kod direktnog spoja na vodovodnu mrezu
obavezno mora biti opremijen frekventnom regulacijom. 1z cjevovoda
preénika manjih od @200mm voda za uredaj za povidenje pritiska se
moZe uzimati samo preko zatvorenog prelaznog rezervoara sa
slobodnim nivoom vode.

Direktno uzimanje vode iz javnog cjevovoda za sprinkler instalaciju
(preko priklju¢ka za objekat) dozvoljeno je samo u slutaju kada je
uli&ni cjevovod preénika veéeg ili jednakog @ 250 mm. Za precnike
uliénih cjevovoda manjeg od @ 250 mm potrebno je izgraditi rezervoar
dovoljne zapremine za potrebe sprinkler instalacija. Rezervoari se u
ovom slu€aju pune iz uliénog cjevovoda u skladu sa hidraulikim
proracunom iz projekta.

Fekalna kanalizacija:

(=]

Profil prikljuéka i pad potrebno je odabrati u skladu sa izvedenim
hidrauliékim proralunima, kao i na osnovu raspoloZivih geodetskih
kcsngl. Minimalni profil priklju¢ka na gradsku kanalizacionu mreZu je @
160mm.

Sva neophodna geodetska mjerenja i uzduZne profile, predvidjeti
tehni¢kom dokumentacijom.

Gradski sistem kanalizacione mreze je separatni, tako da se ne
dozvoljava upudtanje atmosferskih voda u fekalnu kanalizaciju i
obrnuto

Nije dozvoljeno gravitaciono prikljuenje podrumskih i suterenskih
etaza objekta na fekalnu kanalizaciju.

Prilikom izrade projekta u dijelu ispudtanja otpadnih voda uzeti u obzir
sve specifitnosti korisnika kanalizacije (kapacitet i tehnologija
proizvodnje, koli¢ina, sastav i dinamika ispudtanja otpadnih voda,
moguénost recirkulacije i dr,), kao i ispostovati "Pravilnik o kvaliteti i
sanitarno-tehnikim uslovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent i
javnu kanalizaciju, nalinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih
voda, min. broju ispitivanja i sadrzaju izvjeStaja o utvrdenom kvalitetu
otpadnih voda" (Sl.List CG br.45/08,9/10 i 26/12)

Za materijal za izradu prikljutka na fekalnu kanalizaciju predvidijeti
atestirane PVC kanalizacione cijevi za uliénu kanalizaciju (tjemene
nosivosti min SN4) ili PP (polipropilen).

Reviziona okna mogu biti kruznog ili Cetvrtastog poprecnog presjeka,
monolitne AB, montaZne AB i poliesterske izrade.

Na mjestima gdje je mogué uticaj morske vode predvidijeti Sahte od
poliestera.

Atmosferska kanalizacija

=]

o

(=]

Neophodno je izvesti proraun oticanja sa predmetne parcele,
krovova i uredenih povrdina i odabrati adekvatan profil prikljucka.

Sa izvrSenim geodetskim mjerenjima , dati uzduzne profile odvodnih
kanala i raspolozive padove samog prikljutka.

Reviziona okna i kidne slivnike projektovati u skladu sa tehniZkim
propisima za ovu vrstu djelatnosti.

Za materijal za izradu prikljutka na atmosfersku kanalizaciju
predvidijeti PVC ili PE (polietilen).

Predvidjeti separatore za preti§éavanje voda sa parkinga |
saobracajnica, prije upustanja ovih voda u gradsku atmosfersku
kanalizaciju. Isto vaZi za sve zatvorene prostore u objektu koji sluze
za parkiranje automobila (garaze) povriine vece od 50m2.

Reviziona okna mogu biti kruZnog ili éetvrtastog poprefnog presjeka,
monolitne AB, montazne AB i poliesterske izrade.
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o Na mjestima gdje je mogué uticaj morske vode predvidijeti $ahte od
poliestera

- b)Postojece hidrotehnicke instalacije

o U slucaju da je u granicama urbanisti¢ke parcele trasirana postojeca
vodovodna cijev, koja se zadrzava u planskom dokumentu, il je
planirana izgradnja nove mreze, neophodno je pridrzavati se odredbi
»Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva sanitarme
zadtite izvoridta i ogranienjima u tim zonama«(,Sluzbeni list Crne
Gore", br. 66/09 od 2. oktobra 2009.god.

Clan. 32 - Pojas sanitarne za&tite odreduje se oko glavnih cjevovoda i
u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi po 2m od osovine cjevovoda
sa obje strane, a za cjevovode za vodosnabdijevanje do 200
stanovnika po 1m od osovine cjevovoda sa obje strane. U pojasu
zadtite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i
vrienje radnji koje na bilo koji nalin mogu zagaditi vodu ili ugroziti
stabilnost cjevovoda,

Za cjevovode profila DN 200mm i veée, u sluCaju izgradnje objekata
na trasi cjevovoda u zoni sanitarne zastite, neophodno je obezbijediti
slobodan prostor svijetlog otvora &irine 4,0m i visine 3,0m.

o Ako u granicama urbanistitke parcele veé postoji ili je planirana
izgradnja fekalnog odnosno atmosferskog kolektora, nije dozvoljena
izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vrienje radnji u pojasu od
2m od osovine kolektora, koje na bilo koji nadin mogu ugroziti
stabilnost cjevovoda,

¢) Posebni dio
Prikljucenje na hidrotehnicku infrastrukturu

d) Te

o Priklju€enje objekta na hidrotehnitku infrastrukturu (vodovod, fekalnu
i atmosfersku kanalizaciju) predvidijeti u skladu sa prostorno planskim
dokumentom faza hidrotehnika.

icka opremd; rojekta hidrotehnickil instalacii

I) Projekat unutrasnjih instalacija objekta
Projekat treba da sadrzi sve tekstualne i graficke priloge za glavni projekat u
skladu sa Pravilnikom o naéinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije. Projekat
unutrasdnjih instalacija vodovoda i kanalizacije treba izraditi u skladu s pravilima
struke i odredbama vaZecde zakonske regulative, a mora obuhvatiti interne
instalacije vodovoda i kanalizacije.

IT) Projekat uredenja
U projektu dostaviti preglednu situaciju u odgovarajucoj razmjeri sa jasno
naznacenim mjestom prikljuenja na gradsku uliéni vodovodnuy i kanalizacionu
mrezu,
Na situaciji prikazati poloZaj sa naznadenim medusobnim rastojanjem planiranog
objekta od postojecih i planiranih hidrotehni¢kih instalacija.
Projektom obavezno prikazati detalj vodomjernog Sahta - vodoinstalaterski i
gradevinski, sa specifikacijom i pravim dimenzijama fazonskih komada i armatura
da bi dokazali usvojene dimenzije, osnovu i presjek kao i njegovu lokaciju na
situaciji.

2 Tehni&ki direktor,
Alvi!; Tombarevi¢
14/ 7




Adresa: Bulevar revolucije br. 1
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Broj: UPI 14-341/23-212/2 Bar, 24.03.2023. godine
Za: SEKRETARIJAT ZA URBANIZAM | PROSTORNO PLANIRANJE - OVDJE -

Predmet: Dostavljanje opstih saobracajno — tehnickih uslova za izradu tehnitke dokumentacije

Postovani,

U prilogu akta vam dostavljamo opste saobraéajno — tehnitke uslove za izradu tehnigke
dokumentacije za izgradnju stambenih, poslovnih i turistitkih objekata u zahvatu planske
dokumentacije opstine Bar, za urbanistitke parcele (lokacije) koje imaju omoguéen ili planiran
pristup sa opstinskog puta.

Za urbanisticke parcele (lokacije) koje imaju omoguéen ili planiran pristup sa drzavnih puteva
(magistralni i regionalni putevi), prilikom izdavanja urbanisti¢ko — tehnigkih uslova je obavezno

pribavljanje saobra¢ajno — tehnickih uslova od organa drzavne uprave nadleznog za poslove
saobracaja.

S postovanjem,

Samostalpfss ik |ll za saobracaj,

‘ lan Andr@"ﬁsevic

Dostavljeno: Naslovu; a/a.
Kontakt tel.: 030/311-561

E-mail: sekretarijat.kps@bar.me

Prilog: RjeSenje — opsti saobracajno — tehni¢ki uslovi za izradu tehnitke dokumentacije, broj UPI 14-341/23-212
od 24.03.2023. godine




Adresa: Bulevar revolucije br. 1

o
[t 'i’?n Crna Gora 85000 Bar, Crna Gora
& ,Jf Opstina Bar Tel: +382 30 311 561
< ,'Qm, “#» | Sekretarijat za komunalne poslove | email: sekretarijat.kps@bar.me
w saobracaj www.bar.me

Broj: UPI 14-341/23- Zﬁb/ 1 Bar, 24.03.2023. godine

Sekretarijat za komunalne poslove i saobraéaj, na osnovu ¢lana 17 Zakona o putevima (,SI. list
Crne Gore", br. 82/20,140/22), ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SI.
list Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20 i 86/22, 04/23), ¢lana 12 Odluke o opstinskim i
nekategorisanim putevima ne teritoriji opstine Bar (,SI. list Crne Gore ~ op$tinski propisi®, br.
46/16), ¢lana 12 Odluke o organizacije i nac¢inu rada lokalne uprave (,Sl.list Crne Gore —
opstinski propisi‘, br. 40/18, 60/22 i 005/23), dono s

RJESENUJE

Utvrduju se opsti saobracéajno-tehnicki uslovi za izradu tehni¢ke dokumentacije za izgradnju
stambenih, poslovnih i turistickih objekata u zahvatu planske dokumentacije Opétine Bar, i to:

1. Priklju¢ak UP na javnu saobracajnicu projektovati u skladu sa planskim dokumentom;

Urbanisticka parcela mora da ima jedan kolski ulaz/izlaz na javnu saobraéajnicu

predvidenu planskim dokumentom;

Sirinu prikljuéka projektovati u zavisnosti od usvojenog mjerodavnog vozila;

4. Mjerodavno vozilo se definiSe na osnovu potrebe prilaznog puta, odnosno u zavisnosti
od planiranog sadrzaja na parceli;

5. Radijuse krivina pri ulasku/izlasku na UP dimenzionisati prema normativima za
usvojeno mjerodavno vozilo,

6. Ukoliko je parceli omogucéen pristup sa viSe saobracajnica, isti je potrebno planirati sa
saobracajnice nizeg ranga,

7. Na prikljucku na put obezbijediti odgovarajuc¢u preglednost za uéesnike u saobracaju;

8. Voditi ratuna o spoju prilaznog i javnog puta, za sami prikljuéak koristiti materijale koji
odgovaraju materijalima puta na koji se prikljuéuje;

9. Uzduzne profile priklju¢ka prilagoditi terenu i okolnim objektima, uz obavezno postizanje
popreénih i poduznih nagiba potrebnih za odvodenje atmosferskih voda;

10. Parkiranje rijesiti u okviru UP saglasno vazeéim normativima;

11. Parking mjesta, u zavisnosti od nacina parkiranja (poduzno, koso, upravno),
dimenzionisati u skladu sa vaze¢im normativima;

12. Horizontalnu i vertikalnu signalizaciju na UP projektovati u zavisnosti od namjene
parcele i oCekivanog intenziteta saobracaja;

13. Za svaku UP obavezno uraditi saobracajno-tehnicku dokumentaciju — fazu saobraéaja;

14. Saobracajno-tehnicku dokumentaciju uraditi u skladu sa vaZed¢im standardima,
tehnickim uputstvima i normativima iz predmetne oblasti;

15. Ovi saobracajno-tehnicki uslovi su sastavni dio UT-uslova za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju stambenih, poslovnih i turistickih objekata koji se nalaze u
zahvatu planske dokumentacije Opstine Bar.
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Obrazlozenje

Clanom 17 Zakona o putevima (,S. list Crne Gore®, br. 82/20, 86/22) propisano je da organ
uprave izdaje saobracajno-tehnitke uslove za prikljuéenje na javni put, pri éemu predmetne
uslove za opstinske puteve izdaje nadlezni organ lokalne uprave.

Clanom 12 Odluke o opétinskim i nekategorisanim putevima na teritoriji opstine Bar (,SI. list
Crne Gore — opstinski propisi®, br. 46/16) je propisano da organ lokalne uprave nadlezan za
poslove saobracaja izdaje saobraéajno-tehnicke uslove za prikljutenje na op$tinski ili
nekategorisani put.

Clanom 12 Odluke o organizaciji i na€inu rada lokalne uprave (,SI. list Crne Gore — opétinski
propisi®, br. 040/18, 060/22, 005/23) je propisano da Sekretarijat za komunalne poslove i
saobracaj, pored ostalog, vr$i poslove koji se odnose na izdavanje saobracajno — tehni&kih
uslova za projektovanje prikljutaka na opstinski i nekategorisani put.

Clanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SI. list Crne Gore", br.
64/17, 44/18, 63/18, 82/20 i 86/22, 04/23) je propisano da uslove koje prema posebnim
propisima izdaje organ za tehnitke uslove, a koji su neophodni za izradu tehnicke
dokumentacije, kao i list nepokretnosti i kopiju katastarskog plana pribavlja Ministarstvo,
odnosno nadlezni organ lokalne samouprave. Shodno &lanu 5 stav 1 alineja 16, organ za
tehnicke uslove je, pored ostalih, organ lokalne uprave nadlezan za poslove saobracaja.

Imajuéi u vidu naprijed navedene propise, odluéeno je kao u dispozitivu Rjesenja.

Rjesenje je donijeto bez izjasnjenja stranke o rezultatima ispitnog postupka iz razloga jer je
utvrdeno da se Rjesenje donosi u korist stranke.

Upustvo o pravnoj zastiti: Protiv ovog RjeSenja moze se izjaviti Zalba Glavnom
administratoru Opstine Bar u roku od 15 dana od dana prijema istog. Zalba se ulaze preko
ovog organa i taksira se sa 3 € administrativne takse.

ik Il za saobraéaj,

Milan jjasevic
L |
a\
|

Dostavljeno: Sekretarijatu za urbanizam i prostorno planiranje; u spise; a/a.

Kontakt tel.: 030/311-561
E-mail: sekretarijat.kps@bar.me



