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Sekretar jat za uredenje prostora, komunalno-stambene poslove 
i zattitu livotne sredine 

Broj: 032-07-dj-352-76 
Bar, 15.05.2014. godine 

Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno-starnbene poslove i zag itu 2ivotne sredine 
Opt ne Bar, postupajudi po zahtjevu Kuznetcova Elene iz Bara, za izdav anje urbanistidko- 
tehi&ih uslova, a na osnovu dlana 62a Zakona o uredenju prostora i izgradnj t objekata (»SI. list 
CG« br.51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13 i 39/13), 61.165 ZUP-a i DUP-a »Marelica« 
(»SI. ist CG-Opgtinski propisio, broj 32/09), izdaje:        

URBANISTINO TEHNIOCE USLOVE        

za zradu tehrtidke dokumentacije za izgradnju turistidko-stambenih objek 
parceli UP 2790, u zoni »A1«, po DUP-u «Marelica«. 

a na urbanisti&oj 

1. 0 tnovni podaci: 
Podaosilac zahtjeva: Kuznetcova Elena iz Ban. 
Lokacija: DUP »Marelicac, urbanistidka parcela br. UP 2790, ogranidene k oordinatama datim 
u izuodu iz DUP-a "Marelica"- grafidki prilog Parcelacija, regulacija i nivelac ija. 

U sludajevima kada granica urbanistioke parcele neznatno odstupa od granice katastarske 
parcele organ uprave nadletan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanj a dokumentacije za 
grad :nje, mote izvrgiti uskladivanje urbanistidke parcele sa katastarskim stanj i m. 

Ukoliko se odreduje lokacija na dijelu urbanistieke parcele za izgradnj u,rekonstrukciju iii 
izvodenje drugih radova tojima se vrge promjene u prostoru, pottovati Zakon o uredenju 
prostora i izgradnji objekata (»Sl. list CG«, br.51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/ 1 1, 35/13 i 39/13). 

2. N'imiena:  Namjena obj ,!kta je turistidko stanovanje, sa moguanotdu posh 
Sadrtaji turizma planirani u pojedinadnim slobodnostojedim objektima, d i 

prek nutom nizu i kao grupacije objekata - apartmanska naselja i kompleksi 
urbanistiekim parcelama velike povrgine, to je preporudena izrada Idejnih urb 
za UP dija je povrtina veCa od 3.000 m2. 

wanja u prizemlju. 
rojnim objektima u 
sa vie objekata na 
anistidkih rjegenja* 

3. Gabarit obiekta:  Na Thrmirartim urbanistidlcim parcelama, planirana je izgradnja objekata 
pod djededim uslovima: 
- Uamjena objekta je turistidko stanovanje, sa mogudnotou poslovanja u prizemlju. 

Borizontalni gabarit definisan je minimalnim i maksimalnim (dozvoljenim) indeksom 
.auzetosti 0,4 (za objekte u nizu 0,75 ). 
vertikalni gabarit de inisan je maksimalnim indeksom izgradenosti 1,5 i maksimalnom 
ozvoljenom spratnoto I do 4 eta±e(zavisi od izabranih indeksa). 

Udaljenost objekta od granice susjedne parcele je minimum 5 m. Objekat se mote graditi i na 
nanjem odstojanju, uz medhodnu saglasnost susjeda. 

Bulevar Revolucije x. I • 85 000 Br td +382 (0)30 301 475 • e-mail: prostactbatme • vo.m.bar.mc  



         

"  Aike) 
e, 0 

Kota prizemlja dozvolj na je do (1/3 visine podrumske etafe) m od kote terena. 
Kota prizemlja kada je iamjena stanovanje i turistidko stanovanje mole biti do max. 0,45 m. 
trovove raditi kose iii iavne ozelenjene kod etata povudenih po terenu. 
Parkiranje obezbijediti u okviru objekta iii urbanistieke parcele(ukoliko ima 
rogudnosti,odnosno kc lski pristup) iii na javnom parking prostoru. 
Obzirom da se za svaki od ovih objekata ne mole formirati urbanistidka parcela sa direktnim 
ristupom sa gradske saobradajnice iii javnog puta, urbanistidkoj parceli mole se pristupati i 

sa pje§adke saobradajni:e(na nadin kako se sad koristi). 
U grafidkom prilogu „Parcelacija ,regulacija i nivelacija" date su gradevinske linije 

laniranih objekata koje predstavljaju krajnje linije do kojih se mole graditi. 
tote prizemlja objekata mogu biti izdignute u odnosu na kotu trotoara do max 15 cm (ovo 

sadrazaje poslovanja 
Uredenje terena i kapacitete uskladiti sa planiranom namjenom ,vrstom objekata i potrebama 
korisnika prostora. 

Posebni uslovi:  primjetjuju se za zone Al i A2 i za postojede objekte u ostalim zonama: 

J zoni Al i zoni A2 , planirana je rekonstrukcija objekata u postojedem gabaritu, nadgradnja 
i dogradnja postojedih objekata u smislu oblikovanja objekta i dovodenja u upotrebu,uz 

punjavanje propisanil uslova. 

Obzirom da se za svaki od ovih objekata ne mole formirati urbanistidka parcela sa direktnim 
pristupom sa gradske saobradajnice ill javnog puta, urbanistidkoj parceli mote se pristupati i 
sa pje§adke saobradajnice(na nadin kako se sad koristi). 

ovim zonama urbani uidke parcele nisu numerisane nego nose brojeve katastarskih 
•arcela. 

Nanomena:  Uvidom u Liu nepokretnosti broj 31 KO Dobre Vode, konstatovano je da su na 
preametnoj urbanistidkoj parceli izgradeni objekti, time se mogu primjenjivati sljededi uslovi:          

Jslovi za tretman postoieeih objekata: 

rekonstrukcija postojedih objekata po principu vradanja osnovnih elemenata urbanistidke 
natrice (parcelacija, ul dna regulacija, namjena) uz maksimalno uvodenje arhitektume 
ipologije (horizontalni i vertikalni gabarit, arhitektonska podjela fasade, upotreba prirodnih 
naterijala); 
izgradnja novih objekata po prethodno navedenim principima na slobodnim prostorima 

slobodnostojedi, dvojr i, manji objekti sa vide stanova — stanovanje u nizu); 
za objekte koji nisu u skladu sa ambijentom, osim rekonstrukcije po utvrdjenim principima, 

)redlale se adaptacija i vizuelna sanacija u cilju vradanja kulturnog identiteta ditavom 
,rostoru; 
postojedu ulidnu mretu nije mogude rekonstruisati ,koristi se iskljudivo za pje§aoki 

mobradaj (snabdijevan e po posebno utvrdenom reiimu) 
u pogledu materijalizacije, preporuduje se tipizacija upotrebe materijala za pojedine 

lijelove objekata (npr. krov, fasada, ograda i sl.) uz preporuku korikenja prirodnih 
naterijala. 
kada se postojedi objekat nalazi izvan gradevinske linije iii gradevinska linija prelazi preko 

)bjekta,na objektu se bez obzira na dozvoljene indekse i spratnost mogu vr§iti samo radovi 
tkonstrukcije u postoj em gabaritu.Izuzetno,u cilju adaptacije i vizuelne sanacije objekta u 
ikladu sa urbanistidkon matricom okolnog prostora iii oblikovanja objekta kao fizidke i               
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1 kovne cjeline i dovodenja u upotrebu (ukrovljavanje,neophodne dogradnje i nadgradnje u 
sacladu sa uslovima nad elnog organa i projektnom dokumentacijom). 
- kada je postojedi indeks zauzetosti veal od Planom zadatog, nije dozvoljena dogradnja, a 
sozvoljava se nadgradnja objekta, do planom zadatog maksimalnog indeksa izgradenosti za 
1 lanirane objekte 
- kada su indeks zauzetosti i maksimalna spratnost ispunjeni iii prekoradeni, objekat se mole 
rekonstruisati u postoje5em gabaritu. 
U sludaju kada je posto eel objekat dotrajao, iii kada Investitor odludi da ga Si, objekat se 
mole srukiti po prethodno pribavljenom odobrenju nadlelnog organa i na parceli sagraditi 
r ovi prema uslovima i mjernicama ovog Plana za izgradnju Planiranih objekata. 

4. Eonstruktivni sistem  Projektovati tako da dodatna optereeenja ne ugroze stabilnost 
cjelckupnog objekta. Potreono je obezbjediti seizmieku stabilnost konstruktivnog sistema na IX 
stepen seizmidkog intezitet a po MCS skali. Preporuduje se primjena panelnog sistema 
armkano-betonskih platan , rasporedenih u dva ortogonalna pravca da prime vertikalni teret i 
horLontalne seizmitke site sa meduspratnom konstrukcijom od pune armiranobetonske plode iii 
polumontalne armirano-be onske fert-tavanice, sa dodatnom armaturom u plod. 

5. A rhitektura  i materflgi:  U pogledu materijalizacije, preporuduje se tipizacija upotrebe 
matt rijala za pojedine dije ove objekata (npr. krov, fasada, ograda i sl.) uz preporuku korikeenja 
prirednih materijala. 
Materijalizacija objekata treba da doprinese unaprjedenju arhitektonskih i likovnih vrijednosti 
sam h objekata. Stoga art itektonske volumene objekata potrebno je palljiyo projektovati sa 
cilje-n postizanja homogene slike naselja i grada. 
Fast de objekata kao i krovne pokrivee predvidjeti od kvalitetnog i trajnog materijala. 
ICrowove raditi kose iii ray ie ozelenjene kod etala povueenih po terenu. 

6. Fodaci za dimenzioni;anie obiekata na seizmikke uticaie:  Zbog izralene seizminosti 
podpuja statiku raunati na IX stepen MCS skate. 

7.Oradevinska i resulaci ma liniia:  U svemu prema izvodu iz DUP-a »Marelica«. 
U wafiekom prilogu »Parcelacija, regulacija i nivelacija« date su gradevinske linije objekata 
koje predstavljaju krajnje I nije do kojih se mole graditi. Udaljenost objekta od granice susjednih 
paraela je minimum 5 m. Objekat se mole graditi i na manjem odstojanju, uz predhodnu 
sagl tsnost susjeda. 
Podzemne Oaf/. u kojima je organizovano parkiranje, garaliranje iii ekonomski i pomoani 
sadrtaji u slutbi osnovne funkcije objekta (SPA, wellness, teretane), ne ulaze u obratun 
gradevinske bruto povrkine objekta. 
lzuaetno, gradevinska linij a ispod povrkine zemlje, ukoliko je prostor namijenjen za garaliranje, 
mole biti maksimalno do granice urbanistiake parcele, ukoliko to dozvoljavaju karakteristike 
tere la. 

8. Nivelacione  kote objetcata:  U svemu prema izvodu iz DUP-a aMarelica«. Za izgradnju 
novog objekta definike se: 
- Kcta prizemlja kada je ntmjena stanovanje i turistieko stanovanje mole biti do max. 0,45 m. 
- Kc to prizemlja objekata nogu biti izdignute u odnosu na kotu trotoara do max 15 cm (ovo za 
sadiaje poslovanja). 
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9. Pi/Wined na infrastrukturnu mretu: U svemu prema izvodu iz DUP-a »MareIlea«, grafieki 
priksi Hidrotehnitka, Elektroenergetska i TK infrastruktura i uslovima koje odrede nadletne 
organizacije: JP »Vodovoc i kanalizacija« i Agencija za elektronske komunikacije i podtansku 

atnost ( u prilogu). 

Elekroenergetika: Pri izndi tehnieke dokumentacije (idejni projekat iii glavni projekat) more 
pogtovati Tehnitke preporukeEPCG i to: 

- Tehnieka preporukz ze prikljueenje potrodata na niskonaponsku mretu TP-2 (dopunjeno 
izdanje); 

- Telmidka preporuke — Tipizacija mjernih mjesta; 
- Upustvo i tehnidki uslovi za izbor i izgradnju ogranieivata strujnog optereeenja; 

Tehnieka preporuke TP — 1 b — Distributivna transformatorska stanica DTS — EPCG 
10/0.4 kV 

Tehnidke preporuke dostupne su na sajtu EPCG. 
Investitor je obavezan da od Elektrodistribucije Bar pribavi potvrdu o ometanju/neometanju 
elek-roenergetskih instalackja na urbanistitkoj parceli/lokaciji. 

Zboi nedostatka hidrotehn tke infrastrukture na ovom podrudju , moraju se planirati alternativna 
rjedenja prema sledeeim vodnim uslovima, do izgradnje neophodne infrastrukture: 
Eko odki bionrekistae: Ot,adne vode iz objekta, potrebno je tretirati ekolodlcim biopretistatima 
adelrvatnog kapaciteta, za% isno od prorguna kolieine otpadne vode ako je specifiona potrognja 
volt 140 llstanovnik/dan; Kvalitet otpadne vode koji se ispudta u recipijent treba da je u skladu 
sa Pravilnikom o kvaliteu i sanitamo-tehnidkim uslovima za isputtanje otpadnih voda u 
reel] ijent i javnu kanal zaciju, nadinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, 
minsnalnom broju ispitivaija i sadrtaju izvjekaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda ("Sl. list 
CG' , br. 45/08 i 9/10); Pr 'zvodad uredaja more da posjeduje sertifikat o kvalitetu otpadne vode 
koja izlazi iz uredaja i dt su dopudtene koncentracije opasnih i dtetnih materija u otpadnim 
voduna koje se smiju ispudtati u skladu sa Pravilnikom; Nakon izrade Glavnog projekta, 
(Mal ezno je izdavanje vodne saglasnosti, shodno dlanu 118. Zakona o vodama. 
Sen-itka iama: Zapremir u septitke jame odrediti srazmjerno velieini objekta, tj. proradunu 
koli ;ine otpadne vode ako je specifiona potrognja vode 140 llstanovnik/dan; Zavisno proradunu i 
dne,  nom kapacitetu predvidjeti jednokomornu, dvokomornu ill trokomornu septioku jamu; 
Zick ve i dno jame uraditi nabijenim betonom; Unutragnju stranu zida omalterisati cementnim 
mal'erom do cmog sjaja, kako bi se onemoguailo isticanje tetnosti u teren; Postaviti ventilacione 
glaw za odvodenje gasc va, koji mogu biti ekspozivni; Septidku jamu pokriti betonsko-
arm ranom plobom, sa prcpisanim otvorom i poklopcem za crpljenje; Jamu locirati tako, da je 
min malno 3 m udaljena od objekta; Obezbijediti nepropustljivost septidke jame, jer se dedava da 
uslttd nesavjesnog rada, jame propudtaju nedistu tednost i dolazi do zagadenja podzemnih voda; 
Nabn izrade Glavnog projekta, obavezno je izdavanje vodne saglasnosti, shodno elanu 118. 
Zak ma o vodama. 

Separator masti i ulLE Ako se na predmetnoj lokaciji predvidaju iii rade hoteli, restorani, 
mel-anitarske radionice i s obavezno treba predvidjeti separator masti i ulja. 

10. )riklineei na aradsku saobradainieu: U svemu prema izvodu iz DUP-a »Marelica«, 
graftki prilog Saobradaj. Pristupne puteve za planirane objekte, treba definisati kroz Idejno 
urbunstidko rjeknje za predmetnu urbanistieku parcelu. 
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Uslovi  za parkiranie 

i
k ranje na parceli van 
1 ;njenih i drugih povrgi 

)granidenja broja ete2a 

11 
P2  

gl 

Pi 

ozila:  Garaliranje automobila mora se ostvariti u okviru objekata, a 
javnog zemljigta. Podzemne garale se mogu organizovati i ispod 
la van objekata, a u skladu sa teluidlcim i geologkim uslovima terena 
pod zemljom. 
ciranie proiektovati na bazi sledeeih normativa: 

1: 

di 

Iz 

SADRIA.1 Potreban broj PM 
TURIZAM - hoteli 50 PM/ 100soba 
TURIZAM - apartmani 1 PM/ 1 smjegt. jed. 
STANOVANJE-indivIdualno 1 PM/ 1 stan 
STANOVANJE-kolet tivno 1 PM/ 1-1.2 stan 
UGOSTITELJSTVO 20-30 PM/ 1000m 2  korisne pow. 
DJELATNOSTI 20-40 PM/ 1000m2  korisne pow. 

. Jslovi za neizaino oblikovanie lokaciie i hortikulturalno uredenie:  U okviru slobodnih 
vagina od pomotnih i prateeih objekata, moguei su samo bazeni, pergole ili gazebo. Sastavni 
o )artemog uredenja jesu elementi arhitektonskog partera, platoi i getne stale, koji moraju biti 

Srirodnih materijala, prirodno lomljen iii klesan kamen i u skladu sa fasadom objekta. 
bkgavati betonske prefabrikate za materijalizaciju partemog uredenja. 

Urbanistidke parcele u zoni turistiokog stanovanja urediti u duhu tradicionalnog korigeenja 
procora: poplotavanjem pjegaticih povrgina, ozelenjavanjem — zatravnjivanjem i sadnjom 
at totonih biljnih vrsta. Planirati pjegadke staze, skaline-stepenigta koje de povezati predmetni 
proctor sa okru2enjem. 

Materijalizacija ograc a mom da bude u skladu sa arhitektonslcim nasljedem primorskih 
aoova uz primjenu prirodnih autohtonih materijala. 

Svaki objekat, urbani aidka parcela, pored urbanistiekog i arhitektonskog, treba da ima i 
jaaino uredenje. 

Uredenje podrazumjeva: 
k duzivni ambijet i trebt da sadr2e min. 70% zelenih povrgina, u odnosu na slobodnu povrginu 

3C% pjegadke i prilazne puteve, staze, trgove itd; 
za turistidke objekte od as - min 60 m2  zelenih i slobodnih povrgina, za objekte sa 4* - min 80 

m2  Rlenih i slobodnih pcvrgina i za objekte sa 5* mora biti min 100 m2  zelenih i slobodnih 
pi v-gina po le2aju u objeki ima. 

13. !rociena uticaja na z votnu sredinu:  Pogtovati Zakon o iivotnoj sredini ( »Sl. list CO «, 
br. 48/08, 40/10 i 40/11 ) i zakonsku regulativu koja iz njega proizilazi. Tehnidku 
dolcumentaciju izraditi pre na standardima vezanim za protivpoiarnu i zaAtitu na radu. Investitor 
je obavezan da ovom Sekretarijatu podnese zahtjev za odludivanje o potrebi izrade Elaborata o 
prodeni uticaja na 2ivotnu sredinu. 

14. Uslovi za uredenie urbanistieke parcele:  Organizaciju urbanistidkih parcela za koje je 
preporudeno Idejno urbanistieko rjegenje, izvrgiti po principu kompleksa od vige objekta koji su 
m& usobno povezani athkvatnim komunikacijama. Prilikom lociranja objekata u okviru 
kompleksa teliti maksimalnom obezbjedenju vizura prema more za svaki od objekata i voditi 
radtsta o njihovoj medusabnoj udaljenosti. Spratnost objekata treba da bude promjenljiva i 
pril tgodena polo2aju u odnosu na druge objekte, kao i konfiguraciji terena. 
Uredenje urbanistieke parcele obraditi kao poseban dio projekta u skladu sa izvodom iz DUP-a 
«M trelica«. 
Pond pjegadkih saobradajnica i stepenigta to pristupnih i snabdjevadkih saobraeajnica u 
kompleksima se mogu graJiti i staze za kose - panoramske liftove, dija ee lokacija biti prikazana 
u Idejnom rjegenju. 
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Idejno urbanistidko rjeknje* je potrebno dostaviti na saglasnost ovom Sekretarijatu, prije 
izrac e tehnidke dokumentacije za izdavanje gradevinske dozvole. 

. M_sjno  urbanistidko *genie:  Kroz Idejno urbanistieko rjegenje de se: 
0 	 - izvrgiti provjera zadatih urbanistidko-tehnidkih uslova u skladu sa rezultatima izvrgenih 
geoftlutioldh i seizmidkih i spitivanja karakteristika terena; 

- izvrgiti izbor kategorije objekata u skladu sa Pravilnikom i na taj nadin definisati 
komene kapacitete objekata i infrastrukture s obzirom da su Planom zadati maksimalni 
dor oljeni kapaciteti; 

- definisati fazna izgradnja u okviru kompleksa, a u skladu sa potrebama investitora. 
Jslovi koje mora isr unjavati svaki od objekata turizma definisani su Pravilnikom o 

klas fikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (SI.list RCG br. 
23/C5). 

Idejno urbanistidko rjelenje more biti uradeno na a±urnoj topografsko —katastarskoj podlozi, 
a u skladu sa uslovima iz Plana. Idejno urbanistidko rjeknje predmetne urbanistidke parcele iii 
lokarije, usaglakno izmedat Investitora i nadlethog organa, predstavlja osnov Za izradu tehnidke 
dokumentacije. 

OP: TI USLOVI:  

16. Meteorologki nodaci:  Podrudje zahvadeno DUP-om »Marelica« nalazi se u zoni 
mocifikovane mediterans1 e klime dije su karakteristike - blage zime, dugotrajna topla ljeta, 
jese i prijatne, duge i toplije od proljeda. U toku 300 dana godignje ovdje vladaju srednje 
mje edne temperature iznad 10°C, a u toku 6 mjeseci, temperature su vide od 15°C, srednja 
vlatiost i veoma intezivnt. godignja i dnevna osundanost, koja iznosi u prosjeku 7 sati dnevno. 
Pad wine su najjade u jennjem i proljednom periodu. Najizraleniji vjetrovi su hladna bum, 
vlakti jugo i maestral. 

17. 'odaci o nosivosti tla i nivou Dodzemnib voda:  Osnovne karakteristike podrudja DUP-a 
»Modica« su velike visin ;ke razlike na relativno malom prostoru i izlotenost jakim vjetrovima. 
Za izradu tehnidke dokumentacije objekata povrgine preko 1000 m 2  i objekata koji imaju detiri i 
vide nadzemnih etaN, po rebno je predhodno izraditi Geotehnidki elaborat shodno Zakonu o 
geo ogkim istralivanjima ("Sl.list RCG", br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, 28/11), kojim de se 
utvditi geologka i hidrogeologka svojstva terena, odnosno geotehnidki uslovi za izgradnju 
objekata, takode je potreb to dobiti saglasnost na navedeni elaborat od Ministarstva Ekonomije. 

18. Miere zaitite:  Pogtovati zakon o fivotnoj sredini (»Sl.list CG«, br. 48/08) i zakonsku 
regt lativu koja iz njega pmizilazi. Tehnidku dokumentaciju izraditi prema standardima vezanim 
za 3rotivpo2arnu i zagtitu na radu. Investitor je du2an da pribavi saglasnosti nadleha 
orgt.nizacija na glavni projekat. 

19. Uslovi za energetsku efikasnost:  Obavezno je racionalno planiranje potrognje energije, to 
stofra time i uslovljen izbo rjegenja energetskih karakteristika objekata, opreme i instalacija. 
U c lju energetske i ekolold °dr-live izgradnje objekata treba teliti : 
- S nanjenju gubitaka tar late iz objekata poboljganjem toplotne zagtite spoljnih elemenata i 
ponljnim odnosom °snow i volumena zgrade. 
- P"vecianju toplotnih dot itaka u objektu povoljnom orijentacijom zgrade i korikenjem sundeve 
ene gije. 
- 1Cprikenju obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar std). Predvidjeti 
mogudnost korigdenja solarise energije. 
- U satrebi gradevinskih materijala koji nisu gtetni po 2ivotnu sredinu. 

Bulevar Revoluciji br 1 • 85 000 Bar • tel +382 (0) 30 301 475 • e-mail: prostor@bar.me  • mvny.bar.me 
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Ponwenik sekretara, 
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