Crna Gora
OPSTINA BAR

Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno-stambene poslove
1 zaStitu Zivotne sredine

Broj: 032-07-352/14-293
Bar, 15.08.2014. godine

Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno-stambene poslove i zastitu Zivotne sredine
Opédtine Bar, postupajuéi po zahtjevu Karaniki¢ Ceda za izdavanje urbanisticko - tehnickih
uslova, na osnovu &l 62a Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (»SL list CG,
br.51/08, 40/10, 34/11 135/13) i DUP-a » Sutomore - centar«« (»S1.list CG« br. 40/12), izdaje

URBANISTICKO TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju objekta na urbanisti¢koj parceli br. UP 5, u zoni
A, podzona Al , po DUP-u »Sutomore — centar«.

1. Osnovni podaci: .
Podnosilac zahtjeva: Karaniki¢ Cedo

Lokacija: DUP »Sutomore - centar«, urbanisti¢ka parcela br. UP 5, u zoni A, podzona Al , po
DUP-u »Sutomore — centar«, graficki prilog Parcelacija, regulacija 1 nivelacija.

U slucajevima kada granica urbanisticke parcele neznatno odstupa od granice katastarske
parcele organ uprave nadlezan za poslove uredenja prostora prilikom 1zdavanja dokumentacije za
gradenje, moze 1zvrsiti uskladivanje urbanisticke parcele sa katastarskim stanjem.

Ukoliko se odreduje lokacija na dijelu urbanisticke parcele za izgradnju,rekonstrukciju 1li
1zvodenje drugih radova kojima se vrSe promjene u prostoru u okviru Zona A, B 1 C, povrSina
lokacije ne moze biti manja od 400 m2 za namjenu — porodi¢no stanovanje male gustine 1
viSeporodi¢no stanovanje srednje gustine, a ne manja od 600 m2 za namjenu viseporodiéno
stanovanje velike gustine, nezavisno od vlasni$§tva nad njenim preostalim dijelom, pod uslovom
da je za istu obezbijeden pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta.

2. Namjena objekta: Namjena zone — stanovanje,turizam i centralne funkcije.

Posebni uslovi za podzonu Al:

Namyjena objekata u okviru ove podzone je turizam T (turistitko stanovanje - TS u GUP Bar) sa

preteznom izgradnjom komplementarnih turisti¢kih smjestajnih sadrzaja.

Prostor je vec¢ formiran,jer je veci broj parcela izgraden.

U podzoni Al formirane su urbanisticke parcele za izgradene objekte, na kojima mogu da se

vre intervencije rekonstrukcije i urbanistiCke parcele za nove objekte. Za namjenu turizam

(hotel, vila,motel, pansion) odnosno nove objekte u ovoj podzoni dozvoljeni indeks zauzetosti je
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" 0,75(objekti u nizu),indeks izgradenosti 1,8 1 maksimalna spratnost pet nadzemnih (vidljivih)

" etaza gledajuci od Setalista.

Na postojecim objektima koji su prekoracili maksimalne indekse zauzetosti ili 1zgradenosts,
odnosno maksimalnu spratnost, dozvoljene u ovoj podzoni, moze se vrsiti rekonstrukcya u
postojeCem gabaritu, u cilju postizanja viSe kategorije 1 kvalitetnije turisticke usluge u skladu sa
Pravilnikom o klasifikaciji, minimalnim uslovima 1 kategorizaciji ugostiteljskih objekata (S1.list
CG br. 63/11 147/12), ili vaze¢im propisima koji regulidu ovu oblast.

Na postojec¢im objektima koji nisu dostigli maksimalne indekse izgradenosti, moze se vrSiti
rekonstrukcija u skladu sa Opstim uslovima za Postojece objekte.

Izabrani indeksi zavise od kategorije objekta ,najniza kategorija je 2 zvjezdice,a preporucuje se 3
zvjezdice.

Oblikovanjem objekata uz SetaliSte prema moru (obala Iva Novakovica) obavezno formirati niz,
zadrzati postojecu morfologiju ulice-Setalista, sa prodorima 1izmedu ili unutar objekata.

Novi objekti se moraju projektovati na nacin i po principima interpoliranja novih objekata u
stara jezgra (oblikovno, proporcijama i sadrzajima u prizemlju koji formiraju niz ), regulaciona
linija prema SetaliStu je ujedno 1 .gradevinska linyja do koje se mogu graditi objekti.

S obzirom na formiranu pjesacku komunikaciju-SetaliSte 1 ograniCene prostorne mogucnosti za
rjesavanje parkiranja,izuzetno,parkiranje se rjefava u javnoj garazi ili parkiraliStu u podzoni A4
blok 1 ( 150-200 mjesta za 1i=1,0)prema uslovima iz poglavlja Saobracaj.

Varijjantno rjeSenje je moguce na nacin da se parkiranje moze rijesiti na drugoj urbanistickoj
parceli u zahvatu Plana, a da se to obavezno prikaze kroz Idejno rjesenje ili tehnicku
dokumentacyju kao 1 u skladu sa posebnim odlukama OpStine, uCeS¢em u izgradny javnih
parkiraliSta,javne garaze idr.

Primjeniti uslove da se izmedu RL i granice UP moze vrsiti samo ozelenjavanje u cilju uredenja
parcele.

3. Gabarit objekta:

Indeks zauzetosti : 0,75

Indeks izgradenosti:  1,8;

Maksimalna spratnost : 5 vidnih etaza.

Spratnost objekata data je kao maksimalni broj nadzemmih etaza. Ukoliko to uslovi terena
zahtijevaju/dozvoljavaju, S§to ¢e se provjeriti prethodnim geotehniCkim ispitivanjima za
konkretnu lokaciju, moze se odobriti izgradnja podzemne etaze — jednog suterena 1 podruma.
Maksimalna spratnost data u tekstualnom dijelu Plana, definisana je na osnovu namjene objekata
1 gustine stanovanja,potrebe provjetravanja naselja, karakteristika terena, postojece spratnosti 1
postovanja ambijentalnih odrednica postojece 1zgradene strukture 1 neizgradenog prostora.
Podzemne etaze (samo podrumske etaze) u kojima je organizovano parkiranje, garaziranje ili
ekonomski 1 pomoéni sadrzaji u sluzbi osnovne funkcije objekta (SPA, wellness, teretane), ne
ulaze u obra¢un gradevinske bruto povr§ine objekta.

4. Konstruktivni sistem: Izbor materijala, kvalitet materyjala kao i naéin izvodenja objekta od
bitnog su znacaja za sigurnost 1 ponasanje objekta, izloZenih seizmickom dejstvu.

Za nove objekte, preporucuje se primjena panelnog sistema armirano — betonskih platana,
rasporedenth u dva ortogonalan pravca da prime vertikalni teret 1 horizontalne seizmicke sile sa
meduspratnom konstrukcijom od pune armirano betonske ploce ili polumontazne armirano-
betonske fert tavanice, sa dodatnom armaturom u plo¢i.

5. Arhitektura i materijali:
Arhitektonske volumene objekata potrebno je pazljivo projektovati sa ciljem postizanja
homogene slike naselja 1 grada.
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LR Materijalizacija ograda mora da bude u skladu sa arhitektonskim nasljedem_primorskih gradova

.2 4 / uzprimjenu prirodnih autohtonih materijala. Javni objekti se ne mogu ogradivati.

. YaBE  Fasade objekata kao i krovne pokrivate predvidjeti od kvalitetnog i trajnog materijala i
kvalitetno ugraditi.

Krovove raditi kose ili ravne ozelenjene.

6. Podaci za_dimenzionisanje objekata na seizmic¢ke uticaje: Zbog izrazene seizmi¢nosti
podrudja statiku racunati na IX stepen MCS skale.

7. Gradevinska i regulaciona linija: U svemu prema izvodu 1z DUP-a »Sutomore - centar«.

U grafickom prilogu Parcelacija, regulacija i nivelacija, date su gradevinske linije
planiranih objekata koje predstavljaju krajnje linije do kojih se mozZe graditi.

U zonama za koje gradevinske linije nisu definisane graficki primjenjuje se pravilo:

- gradevinska linija prema susjednim parcelama je na minimalnoj udaljenosti 2,5m u izgradenim
zonama stanovanja. (moze 1 manja udaljenost uz saglasnost susjeda, ukoliko objekat nema
otvore na prostorijama za stanovanje na toj fasadi. ).

- za urbanisti¢ke parcele koje se grani¢e sa potocima 1 kanalima ,ona iznosi 4 m od ivice
regulacije,

- gradevinske linije prema zelenim povr$inama 2,5 m,

- gradevinske linije prema pristupnom putu su na udaljenosti 2,5 m, ukoliko nisu graficki
odredene.

Izuzetno, gradevinska linija ispod povrSine zemlje, ukoliko je prostor namijenjen za
garaziranje, a na tom prostoru je degradirana vegetacija, moze biti maksimalno do granice
urbanisti¢ke parcele,ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena (uslov- prethodna ispitivanja
terena, zadtita susjednih objekata i ozelenjavanje povr§ine i1znad garaze ali ne prema
saobracajnicama).

Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti 1 objekti u prekinutom nizu)ili na udaljenosti
manjoj od propisane je moguca isklju¢ivo uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne parcele na ¢1joj
granici je predvidena izgradnja.

Svi planirani objekti mogu se postaviti na ili iza gradevinske linije u dubini parcele, a u
skladu sa konfiguracijom terena, oblikom i1 funkcionalnom organizacijom parcele 1 ostalim
uslovima Plana.

Izmedu gradevinske i regulacione linije mogu se graditi samo povrSinska parkiralista i
ozelenjavanje, a na urbanistickim parcelama preko kojih prelazi regulaciona linija, izmedu
regulacione linije 1 granice UP moze se vr$iti samo ozelenjavanje u cilju uredenja parcele.

Napomena: Uvidom u list nepokretnosti, prepis broj 25 KO Sutomore, konstatovano je da je na
predmetnoj urbanisti¢koj parceli izgraden objekat, pa se mogu primjenjivati uslovi za postojece
objekte:

Postojecim objektom smatra se objekat koji je izgraden ili je njegova izgradnja u toku,sa
ili bez odobrenja za gradenje.

Postojeci objekti oznaceni su na grafickom prilogu Postojece stanje —fizicke strukture ,na
topografsko katastarskim kartama Uprave za nekretnine, ali se postojecim objektima smatraju 1
svi objekti koji su registrovani na orto-foto snimku dostavljenom od strane Narucioca Plana,a
kojih nema na topografsko-katastarskim kartama.

Gradevinska dozvola za postojece objekte moze se izdati :

1. za objekte koji ispunjavaju uslove za 1zgradnju planiranih ( novih ) objekata,
2. u postojecem gabaritu za objekte:

- koji su prekoracili maksimalne indekse (indeks zauzetosty,indeks izgradenosti),
- koji su prekoracili maksimalnu spratnost,
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neophodno je korid¢enje visokodekorativnog sadnog materijala (autohtonog, alohtonog,
egzota),

obodom, granicom parcele narodito prema saobracajnicama preporuCuje se tampon
zelenilo i drvoredi (preuzeti uslove iz Zelenilo uz saobracajnice),

kompoziciono rjeSenje zelenih povriina stilski uskladiti sa prirodnim pejzazom 1
tradicijom vrtne arhitekture Primorja-za vile ,vikendice 1 td.,

povrsine oko objekta Hotela mogu biti uredene i strozijim , geometrijskim stilom,

postje¢i Sumski fond, saduvati u vidu enklava, vec¢ih grupacija, formirajuci tzv. Sumarke,
saduvati i uklopiti i svako zdravo i funkcionalno stablo kako iz kultivisanih tako 1 sa
prirodnih povrina, bilo pojedinaéno ili u grupama-na padinama ispod Haja ispod Stita-za
vile u Sumi,

prilikom nivelacije terena pratiti prirodnu konfiguraciju ili formirati terase-mede, od
suhozida-prirpdno lomljenog kamena-na strmim terenima,

predlaze se I oéuvanje postojecih voénjaka- kao dio mediteranske poljoprivrede, koja ima
znadajnu ulogu za razvoj ekoturizma, odnosno, vrhunske turistitke ponude-za vile
vikendice,

planirati pjeSacke staze, trgove, plato, skaline —stepeniSta koje ¢e povezati predmetni
prostor sa okruzenjem,

steze,platoi 1 trgovi moraju biti od prirodnih materijala, prirodno lomljen ili klesani
kamen 1 u skladu sa fasadom objekata,

u pravcu pruZanja stepenista, staza planirati pergole ili kolonade, sa visokodekorativimim
puzavicama. Pergole ili kolonade moraju biti izgradene u skladu sa materijalima
koriSéenim za izgradnju objekata-kamen i drvo,

ulaze u objekte, poslovnog karaktera( administrativne, trgovacko-ugostiteljske sadrzaje)
rije§iti partenom sadnjom kori$éenjem cvijetnica, perena,sukulenti, palmi itd,,

voditi ratuna o vizurama- perspektivama,

za ozelenjavanje objekata preporuuje se i krovno i vertikalno ozelenjavanje,

Krowno zelenilo-podrazumjeva ozelenjavanje betonskih ploa na krovovima objekata,
terase itd. Za ovaj tip ozelenjavanja nephodno je planirati tzv. kade dubine min. 50cm,
hidroizolaciju, navodnjavanje, odvode za povriinske vode, a humusni sloj mora biti min.
35-40cm. PredlaZe se intezivni krovni vrt, $to zna®i na ravnom krovu-terasi moze biti
formiran park sa zelenilom, stazama, vodenim povr§inama, dje¢ije igraliste, pergole, mini
goif 1td.

Vertikalnim ozelenjavanjem dopunjava se i1 obogacuje arhitektonski izgled objekta i
povezuje zelenilo enterijera sa vegetacijom slobodnih povriina. Viste koje se ovom
prilikom koriste su najveéim dijelom puzavice. Vertikalnim zelenilom mose se naglasiti 1
neki elementi u konstrukciji objekta,

posebnu paZnju posvetiti formiranu travnjaka , na strmim terenima predlazu se pokrivaci
tla 1 puzavice,

predvidjeti hidransku mreZu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrina,

biljni materijal mora biti zdrav 1 rasadniCki njegovan,

sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 3,0-4,0m 1
obima stabla, na visini od 1m, min. 20cm,

zbog sterilne podloge, projektovati humusiranje slobodnih povriina u sloju od min. 30-
50cm. Tokom gradevinskih radova, povrdinski sloj zemlje lagerovati 1 koristit1 ga za
nasipanje povriina predvidenih za ozelenjavanje.

u okviru slobodnih povr§ina od pomoénih i prateéih objekta, moguéi su samo bazeni ,
mali sportski tereni,

ove zelene povrsine tretirati kao zelenilo najviSe kategorije odrZzavanja i njege tj. zelenilo
sa najveéim stepenom odrZavanja.
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20. Projektant je obavezan da se pridrzava Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sl.

list CG«, br. 51/08, 40/10, 34/11, 35/13 1 39/13) kao i Pravilnika o nadinu izrade i sadrzini
tehnicke dokumentacije (»Sl.list RCGe, br. 24/14).

21. Uz zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole investitor je duzan da prilozi dokumentaciju
propisanu ¢l. 93 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sl. list CG, br.51/08, 40/10 i
34/11, 35/13 i 39/13). Reviziju tehni¢ke dokumentacije (izuzev za porodi¢nu stambenu zgradu
povriine do 500m? sa najviSe Cetiri zasebne stambene jedinice) izvrSiti u skladu sa Zakonom o
uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sl. List CG« br. 51/08 i 34/11, 35/13 i 39/13) i
Pravilnikom o na¢inu vrenja revizije idejnog i glavnog projekta (»Sl. list CG« br. 30/14).

Napomena: Dio katastarske parcele br. 2103 KO Sutomore se nalazi u sastavu urbanisticke
parcele br. UP 1, u zoni A, podzona Al , po DUP-u »Sutomore — centar«.

U slu¢ajevima kada granica urbanisticke parcele neznatno odstupa od granice katastarske parcele
organ uprave nadlezan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja dokumentacije za
gradenje, moze izvrsiti uskladivanje urbanisticke parcele sa katastarskim stanjem.

Sastavni dio ovih urbanisti¢ko-tehnickih uslova su i:

- izvod iz DUP-a »Sutomore-centar« u razmjeri R_1:1000, broj 032-07-352/14-293 od
15.08.2014. godine, ovjeren od strane ovog Sekretarijata;

- uslovi izdati od strane JP »Vodovod i kanalizacija« Bar, br. 4602 od 13.08.2014.godine,
zavedene u arhivi Opstine Bar dana 14.08.2014. godine;

- uslovi izdati od strane Agencije za elektronske komunikacije i poStansku djelatnost.

Dostavljeno: Podnosiocu zahtjeva i a/a.

Samostalni savjetnik
Sladana Lazarevic¢

dipl.ing.ani.
N
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