Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno-stambene poslove
i zastitu Zivotne sredine

Broj: 032-07-dj-352-237
Bar, 27.06.2014.godine

Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno-stambene poslove i zastitu Zivotne sredine OpStine
Bar, rje$avajuéi po zahtjevu Orlandié¢ Danijele, iz Bara, za izdavanje urbanisticko-tehickih uslova, a na
osnovu ¢lana 62a Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (»S1. list CG«, br.51/08, 40/10, 34/11,
40/11, 47/11, 35/13 i 39/13), &l. 165 ZUP-a i DUP-a »Brca« (»Sl. list CG - Opstinski propisi«, broj
16/11),izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE

1. IZDAJU SE urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi za izradu tehni¢ke dokumentacije za izgradnju objekta na
urbanisti¢koj parceli br. 6, u zoni »F«, po DUP-u »Breag, u Baru.
Urbanisti¢ka parcela, je grafi¢ki i geodetski definisana koordinatama prelomnih taCaka, datim u
grafi¢kom prilogu «Parcelacija i regulacija«.

2. Namjena objekta: Predmetna urbanisti¢ka parcela je u planiranoj zoni mjeSovite namjene.
Ova namjena podrazumijeva objekte srednje gustine za stanovanje i objekte razli¢itih namjena
(trgovina, ugostiteljstvo i druge usluge, smjestaj turista, zdravstvena i socijalna zaStita, sport i
rekreacija), koji ne predstavljaju znaajniju smetnju stanovanju i od kojih nijedna nije preovladujuca.
Uslovi koje mora ispunjavati svaki od objekata turizma definisani su Pravilnikom o klasifikaciji,
minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (SlLlist RCG br. 23/05) ili drugim
vaze¢im propisom koji ureduje ovu oblast.

3. Gabarit objekta: Spratnost objekta :

- Indeks izgradenosti max. 1,80.
- Maksimalna spratnost 4 (Cetiri) nadzemne etaZe.

Zavisno od nagiba terena postoji moguénost izgradnje dodatnog suterenskog prostora ispred i (ili)
ispod (dijelom) objekta, koji ne ulazi u obraun BGP-a.

Horizontalni gabarit objekta :
- Maksimalni indeks zauzetosti 40%.

Ako su parcele u podru¢ju vrijednog zelenila (masline), u cilju ofuvanja postojeceg zelenila i
postizanja §to viSe kategorije smje$taja, indeks zauzetosti urbanisticke parcele je do 35%, a
maksimalni indeks izgradenosti je 1,40.

Spratnost i povrina objekata mogu biti manji od planom iskazanih maksimalnih vrijednosti, prema
potrebi investitora.

Arhitektonsko rjeSenje objekata prilagodavace se potrebama investitora, uz postovanje striktno zadatih
gradevinskih linija, maksimalne spratnosti, indeksa zauzetosti i izgradenosti, kao i svih propisa iz
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2 ‘eradevinske regulative, stim $to minimalni kapaciteti moraju biti jedna prostorna oblikovna
3, |funkcionalna cjelina, a maximalni u skladu sa datim urbanistiCkim parametrima.

Gradevinska i regulaciona linija, orjentacione i nivelacione kote objekta: Utvrdene su u svemu prema
Izvodu iz DUP-a »Brcag, izdatom od strane ovog Sekretarijata, a koji ¢ine sastavni dio ovih uslova.
Gradevinska linija, ovim planom, predstavlja liniju do koje je dozvoljeno graditi objekat i uokviruje
zonu u kojoj je dozvoljena gradnja i od regulacionih linija svih urbanisti¢kih parcela, izuzev kod onih
namijenjenih izgradnji hotela i turisti¢kih naselja, postavljena je na rastojanju od 5,5 m.

Minimalna udaljenost objekta od granice susjedne parcele je 2.5 - 3 metra, (izuzetno 1,5 m ako se
parcela grani¢i sa neizgradenim povr§inama - parkingom i sl.).
Visinska regulacija definisana je ozna¢enom maksimalnom spratno¢u na svim urbanistickim
parcelama gdje se jedan nivo ratuna prosje¢no do 3m za etaze iznad prizemlja, odnosno 4m za etaze
u prizemlju, ukoliko se u njima planira poslovni sadrZaj.
Kota prizemlja odreduje se u onosu na kotu nivelete javnog ili pristupnog puta, odnosno prema nultoj
koti objekta., i to:
- kota prizemlja novih objekata na ravnom terenu ne moZe biti niZa od kote nivelete javnog ili
pristupnog puta;
- kota prizemlja moZe biti najvise 1,20 m visa od nulte kote;
- za objekte na strmom terenu sa nagibom od ulice (naniZe), kada je nulta kota niZa od kote nivelete
javnog puta, kota prizemlja moZe biti najvise 1,20 m niZa od kote nivelete javnog puta;
- za objekte na strmom terenu sa nagibom koji prati nagib saobracajnice, kota prizemlja objekta
odreduje se primjenom navedenih odgovarajucih tataka;
- za objekte koji imaju indirektnu vezu sa javnim putem, preko privatnog prolaza, kota prizemlja
utvrduje se primjenom navedenih odgovaraju¢ih tacaka;

- za objekte koji u prizemlju imaju nestambenu namjenu (poslovanje i djelatnosti) kota prizemlja

moZe biti maksimalno 0,20 m vi$a od kote trotoara (denivelacija do 1,20 m savladava se unutar

objekta).

5. Arhitektura i materijali, krov i krovni pokriva&: Prilikom dalje projektantske razrade koja ¢e biti
radena na osnovu ovih uslova, posebnu paZnju obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s obzirom da
predmetna lokacija treba da predstavlja dio jedinstvenog i prepoznatljivog prostora, proZetog
zelenilom.

Likovno i oblikovno rjesenje gradevinskih struktura mora svojim izrazom, reprezentativnos¢u i
kvalitetom obrade i izrade, da doprinosi opstoj slici i dozivljaju ekskluzivnog primorskog mjesta.

U kombinaciji sa omalterisanim i bijelo obojenim povriinama, predvidjeti kamen kao osnovni
materijal za obradu fasada. Takode, posebnu paZnju posvetiti primjeni tradicionalnih elemenata
okvira otvora prozora i vrata i mjeri upotrebe autenti¢nog dekorativnog kamenog ornamenta. Prozore
i vrata, uz osiguranje atraktivnih vizura, dimenzionisati u skladu sa klimatskim uslovima. U tretmanu
fasada bitan element predstavlja stolarija pa je treba predvidjeti po uzoru na tradicionalna rje3enja tj.
dvokrilna, sa podjelom na polja i zatitu »$kurima. Izbjegavati terase cijelom duZzinom fasade.
Krovove predvidjeti pretezno kao dvovodne ili jednovodne, nagiba 18-23°, sa krovnim pokrivacem
od ¢eramide. U slugaju planiranja ravnih krovova predvidjeti ih kao prohodne terase, baSte, bazene.
Uzimajuéi u obzir specifiénost podrugja u pogledu obilnih padavina (kise) i velikih vru¢ina za
vrijeme ljeta, treba Koristiti postojane materijale.

U cilju racionalnog koriScenja energije treba iskoristiti sve mogucnosti smanjenja koriScenja energije
u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi se
smanjila potro$nja toplotne energije. Koristiti dopunske izvore energije, prije svega solarnu energiju
&iji kolektori treba da budu skladno oblikovani i ukomponovani na najmanje uo€ljivim mjestima na
objektima. Kao sisitem protiv pretjerane insolacije koristiti odrzive sisteme (zasjenu Skurama,
gradjevinskim elementima, zelenilom i sl.) kako bi se smanjila potro3nja energije za vjestacku
klimatizaciju. Pri proradunu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 20-25% nize od
maksimalnih dozvoljenih vrijednosti za ovu klimatsku zonu.

6. Meteorolodki podaci: Podrugje zahva¢eno Planom nalazi se u zoni modifikovane klime mediterana
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¢ije su karakteristike umjerena godisnja ljetnja i zimska temperatura vazduha sa malim
}emperaturmm kolebanjima tokom dana, srednja vlaZnost i veona intezivna godiSnja i dnevna

/suncanost Srednja godisnja temperatura iznosi 15,6°C, srednja ljetnja temperatura
5OV
2

e 23,4°C, dok srednja zimska iznosi 8,3°C. Prosjecne godlsnje padavine iznose 1.400 mm, srednja
godlsnja vlaznost vazduha 70%, intenzivna insolacija, prosje¢no 7 ¢asova dnevno. Vjetrovitost:
izrazeni vjetrovi su hladna bura,vlazni jugo i osvjeZavaju¢i maestral.

InZenjersko geolodke i hidrologke karakteristike: Za potrebe projektovanja odnosno izradu idejnih i
glavnih projekata izraditi elaborat o geoloskim istraZivanjima u skladu sa Zakonom o geoloskim
istrazivanjima ("SI list RCG", br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, "SLlist CG", br. 28/11), kojim ¢e se
utvrditi geologka i hidrogeoloska svojstva terena, odnosno geotehnicki uslovi za izgradnju objekata.
Detaljna geoloika istraZivanja tla obavezno se vre prije izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju
objekata iz tacke 7 citiranog Zakona, odnosno objekata povrsine preko 1000 m? i objekata koji imaju
etiri i vie nadzemnih etaza.

Imajuéi u vidu moguée pojave likvifakcije (teSenje tla), takva tla predstavljaju izrazito seizmicki
nepovoljnu sredinu. Prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena,
potrebno je izvrsiti odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi potreba.

Seizmicki uslovi: Zbog izraZene seizmi¢nosti podrudja proradune za objekat raditi na IX (deveti)
stepen seizmi¢kog intenziteta po MCS skale.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da je
rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemne vode. Konstrukciju novih objekata oblikovati
na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez mijeanja sistema nosenja po spratovima, sa
jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmickom koncepcijom.

Zastita Zivotne sredine: Projekat spada u grupu onih za koje nije potrebna procjena uticaja na Zivotnu
sredinu u skladu sa Zakonom o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ("SI list RCG", br. 80/05, "SI. list
CG", br. 40/10, 73/10, 40/11 1 27/13).

Uslovi i mjere zatite od elementarnih nepogoda i drugih vec¢ih nepogoda: U cilju zastite od
elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju ("SI list Crne Gore", br.
13/07, 05/08, 86/09). Radi zastite od elementarnih i drugih ve¢ih nepogoda, zbog konstatovanih
nepovoljnosti inZenjersko-geoloskih, hidroloskih i seizmi¢kih uslova tla, sva rjeSenja za buducu
izgradnju i uredenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama elaborata “InZenjersko-
geoloska istraZivanja sa seizmi¢kom mikrorejonizacijom terena za GUP Bara”.

Uredenje urbanisti¢ke parcele: Obradu i uredenje povriina zahvaéenih planom, vrditi u skladu sa
rjeSenjem detaljnog urbanisti¢kog plana, a prema posebno uradenim projektima uredenja predmetne
lokacije. Najmanje 30% povrsine urbanisti¢ke parcele mora biti hortikulturno uredeno, a najmanje
40% povrsine parcele kod mjeSovite namjene stanovanja u zelenilu.

Ograda urbanisti¢ke parcele u odnosu na javnu saobraéajnicu podiZe se iza regulacione linije. Moze
se podizati prema ulici kao i prema susjednim parcelama, ali ne viSe od 1,5 m, s tim da ogradni zid
uraden kamenom ne moZe biti vi$i od 1 m. Dio iznad zida mora biti ukrasno zelenilo.

Kapija na uli¢noj ogradi mora se otvarati s unutranje strane (na parcelu). Nije dozvoljeno
postavljanje na ogradu ostrih zavrietaka, bodljikave Zice i sl.

Postojeée suvomede na granicama parcela treba zadrzati u najveéem mogu¢em obimu kao
karakteristian element pejzaza. Teren oko objekta, potporne zidove, terase i sl. treba izvesti na nalin
da se ne narugava izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na Stetu susjednih
parcela, odnosno objekata.

Najveéa visina potpornog zida ne moZe biti ve¢a od 2,0 m. U slu¢aju da je potrebno izgraditi potporni
zid veée visine, tada isti treba izvesti u kaskadama, s medusobnim rastojanjem zidova od min 1,5 m,
a teren svake kaskade ozeleniti.

Prikljudci objekta na javnu saobraéajnicu i uslovi za parkiranje odnosno garaZiranje: U svemu prema
izvodu iz DUP-a »Brca«. Urbanisti¢ka parcela mora imati neposredni pristup na javnu saobracajnicu.
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~:4‘-v%’Pri§tupni put je najmanje $irine 3,5 m ako se koristi kao kolski i pjesacki, odnosno najmanje Sirine
:+3%4,3m ako je u pitanju samo pjedacka staza. Do privodenja prostora namjeni i izgradnje novoplanirane
i ra¢ajnice, koristiti pristup do parcele na na¢in kako se do sada koristio.

rkiranje vozila rje$avati u okviru urbanistickih parcela na otvorenom, izgradnjom garaZa koje treba

Uslov za izgradnju objekta je obezbjedivanje potrebnog broja parking mesta. Planirane kapacitete za
parkiranje projektovati na bazi slede¢ih normativa:

Stanovanje 1-1,2 PM/ 1 stambena jedinica
Poslovanje 10 PM /1000 m?

Obrazovanje 0,25 - 0,35 PM/ 1 zaposlenom
Trgovina 20 - 40 PM/ 1000 m? korisne povriine
Uprava, posta, banka i sli¢no 20 - 30 PM/ 1000 m? korisne povrsine
Hoteli 50 PM/ 100 soba

Ugostiteljstvo 25 - 30 PM/ 1000 m? korisne povrSine.

13. Prikljudci na objekte infrastrukture: U svemu prema izvodu iz DUP-a »Brca, opisanog u tacci 4.
ovih uslova. Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u
skladu sa vazeéim propisima i standardima, a prikljucenje objekta na infrastrukturne sisteme
projektovati prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca, a koji ¢ine sastavni dio ovih
uslova.

Elektroenergetska infrastruktura: Upuéuje se investitor da pri izradi tehni¢ke dokumentacije (idejni
projekat ili- glavni projekat) mora postovati Tehnicke preporuke EPCG 1 to:

Tehnika preporuka za prikljuenje potrofa¢a na niskonaponsku mrezu TP-2 (dopunjeno izdanje);
Tehnitka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta;

Uputstvo i tehni¢ki uslovi za izbor i ugradnju ograniéivaca strujnog optereCenja,

Tehnigka preporuka TP-1b-Distributivna transformatorska stanica DTS- EPCG 10/04 kV.
Tehnigke preporuke dostupne su na sajtu EPCG.

Investitor je obavezan da od Elektrodistribucije Bar pribavi potvrdu o ometanju/neometanju
elektroenergetskih instalacija na urbanistickoj parceli/lokaciji.

Hidrotehnicka infrastruktura: Investitor je obavezan da o svom trosku projektuje i izgradi minimum
hidrotehni¢ku infrastrukturu, potrebnu za neometano funkcionisanje objekta, ukoliko ne postoji
moguénost priklju¢enja (zbog nedostatka iste), a do izgradnje Planom planiranih infrastrukturnih
objekata. Kao pivremeno rjeSenje projektovati cistijernu za vodu i vodonepropusnu septicku jamu ili
ekoloski biopregistiva¢, shodno slede¢im uslovima:

I. Otpadne vode iz objekta, potrebno je tretirati ekoloskim biopregista¢ima adekvatnog kapaciteta,
zavisno od proracuna koli¢ine otpadne vode ako je specifi¢na potro$nja vode 140 I/stanovnik/dan;
Kvalitet otpadne vode koji se ispusta u recipijent treba da je u skladu sa Pravilnikom o kvalitetu i
sanitarno-tehni¢kim uslovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent i javnu kanalizaciju, nac¢inu
i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnom broju ispitivanja i sadrZaju izvjestaja
o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda («Sl. list CG, br. 45/08 1 9/10); Projzvoda¢ uredaja mora da
posjeduje sertifikat o kvalitetu otpadne vode koja izlazi iz uredaja i da su dopuStene koncentracije
opasnih i 3tetnih materija u otpadnim vodama koje se smiju ispuStati u skladu sa Pravilnikom;

II. Zapreminu septicke jame odrediti srazmjerno veli¢ini objekta, tj. proracunu koli¢ine otpadne vode
ako je specifi¢na potro$nja vode 140 l/stanovnik/dan; Zavisno prora¢unu i dnevnom kapacitetu
predvidjeti jednokomornu, dvokomornu ili trokomornu septi¢ku jamu; Zidove i dno jame uraditi
nabijenim betonom; Unutrasnju stranu zida omalterisati cemetnim malterom do crnog sjaja, kako
bi se onemogudilo isticanje te¢nosti u teren; Postaviti ventilacione glave za odvodenje gasova,
koji mogu biti ekspozivni; Septi¢ku jamu pokriti betonsko-armiranom ploom, sa propisanim
otvorom i poklopcem za crpljenje; Jamu locirati tako, da je minimalno 3 m udaljena od objekta;

Obezbijediti nepropustljivost septike jame, jer se desava da uslijed nesavjesnog rada, jame

propustaju nedistu te¢nost i dolazi do zagadenja podzemnih voda.
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Uﬁldm za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti: U procesu projektovanja neophodno je

:;,ﬁr (7avati se Pravilnika o bliZim uslovima i na&inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
anjene pokretljivosti («Sluzbeni list CG«, br. 48/13) i obezbjediti nesmetan pristup, kretanje,
boravak i rad lica smanjene pokretljivosti.

Organizacija gradiliSta: GradiliSte organizovati tako da se ne remeti Zivot i rad u susjednim
objektima. U toku izvodenja radova ne ometati saobracajnice /kolse i pjesacke/, javne povrsine ne
koristiti za odlaganje materiala. Investitor i izvoda¢ su obavezni da preduzmu sve zakonom
predvidene mjere obezbijedenja i organizacije gradilista.

Uslovi za racionalnu potro3nju energije: OdrZivoj potro$nji energije treba dati prioritet racionalnim
planiranjem potrosnje, te implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog
sistema. Planiranjem i izgradnjom objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz zgrade
poboljSanjem toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom
orjjentacijom objekata i koris¢enjem sunceve energije, koris¢enje obnovljivih izvora energije, te
povecanje energetske efikasnosti sistema grijanja.

U procesu projektovanja neophodno je pridrzavati se propisa i normativa za podruéja: zastite od
poZara, zastite od buke, termotehnitke zastite objekta i zaltite zagadenja zemljista i vazduha i
projektom predvidjeti sve potrebne zastite.

Investitor je obavezan da uz zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole, dostavi kompletnu
dokumentaciju iz ¢1. 93 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sl. list CG«, br.51/08,
40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13 1 39/13). Reviziju tehni¢ke dokumentacije (izuzev za porodi¢nu
stambenu zg‘radu povrsine do 500m’ sa najviSe detiri zasebne stambene jedinice) izvr$iti u skladu sa
citiranim Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o na¢inu vrienja revizije
idejnog i glavnog projekta (»Sl. List CG« br. 81/08).

Napomena: Kat. parc. br. 5797/2 KO Zankovi¢i se nalazi u sklopu predmetne uranisti¢ke parcele.
Ukoliko se lokacija odreduje na dijelu urbanisticke pa:rcele u dijelu dokumentacije na osnovu koje se
izdaje gradevinska dozvola, potrebno je ispostovati i odredbe &l. 93, stav 1, tatka 2a) Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sl. list CG«, br.51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13 i
39/13), koji propisuje sledece: nsaglasnosti svih vlasnika gradevinskog zemg'ifta obuhvacenog
urbanistickom parcelom, ako se objekat gradi na dijelu urbanisticke parcele;«

Smjernicama za realizaciju Plana predvideno je sledece:

»lLokacija za izgradnju ili rekonstrukciju objekata moze se izdati u skladu sa uslovima iz DUP-a i za
dio urbanisticke parcele (min. 400 m?). Urbanisticka parcela za gradnju mora se nalaziti uz
sagradenu javau saobralajnicu Sirine najmanje 5.5 m. Ukoliko na postojeéim granicama
katastarskih parcela dode do neslaganja izmedu zvanicnog katastra i plana, mjerodavan Jje postojeci
katastar.”

PRILOZI:

DOSTAVITI: Podnosiocu zahtjeva, u dosije i a/a

- Izvod iz DUP-a »Brca« ovjeren od strane ovog Sekretarijata;
- Tehni¢ki uslovi J.P. »Vodovod i kanalizacija« - Bar od 24.06.2014.god. i
- Opsti uslovi izdati od strane Agencije za elektronske komunikacije i postansku djelatnost.

Obradio:
Samostalni savjetnik I,

Arh, Sabgheta Divanovic,

ihL. ing. grad.

Arh. Suzana Crnovr$anin, dipl.ing.

A
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Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno-stambene poslove
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