VCrnaGora
OPSTINA BAR

Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno-stambene poslove
i zaStitu zivotne sredine

Broj: 032-07-352/14-347
Bar, 02.10.2014. godine

Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno-stambene poslove i zastitu Zivotne sredine
Opéstine Bar, postupajuci po zahtjevu Panti¢ Tatjane, za izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova,
na osnovu ¢l. 62a Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sl. list CG«, br. 51/08,
40/10, 34/11, 35/13, 39/13 1 33/14) i DUP-a »BusSat« (»SlLlist CG — opstinski propisi«, br. 25/11),
izdaje

URBANISTICKO TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta, na urbanisti¢koj parceli UP 63, u zoni
»B«, po DUP-u »Busat«.

1. Osnovni podaci:

Podnosilac zahtjeva: Panti¢ Tatjana.

Lokacija: DUP »BuSat« na podru¢ju Opstine Bar, zona »B«, urbanisti¢ka parcela br. UP 63.
Ukoliko, na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu zvani¢nog katastra i plana,
mjerodavan je postojedi katastar.

2. Namjena objekta: Planirani su objekti namjene turistickog stanovanja.

Zona turisti¢kog stanovanja je dominirajuca u zahvatu Plana. Locirana je u zonama postojeceg
stanovanja i proSirena na slobodne neizgradene povrsine interpolacijom novih urbanisti¢kih
parcela.

Planerski pristup za ovu zonu je i$ao u sljedeé¢im pravcima:

* rekonstrukcija postojecih objekata ili njihovo ruSenje i zamjena novim, po principu
vracanja osnovnih elemenata tradicionalne urbanistiCke matrice (parcelacija, uli¢na
regulacija, namjena) uz maksimalno uvodenje arhitektonske tipologije (horizontalni i
vertikalni gabarit, arhitektonska podjela fasade, upotreba prirodnih materijala);

* izgradnja novih objekata na slobodnim prostorima;

* za objekte koji nijesu u skladu sa ambijentom, osim rekonstrukcije po utvrdjenim
principima, predlaze se adaptacija i vizuelna sanacija u cilju vraéanja kulturnog identiteta
¢itavom prostoru;

U slucaju kada je postojeci objekat dotrajao, ili kada se Investitor odlugi, objekat se moze srusiti
po prethodno pribavljenom odobrenju od nadleznog organa i na parceli sagraditi novi prema
smjernicama ovog Plana za izgradnju novih objekata.
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3. Gabarit objekta:
Urbanisticke parcele date u grafi¢kim prilozima mogu se udruzivati ukoliko je to zahtjev .
investitora. Ukoliko se odreduje lokacija na dijelu urbanisticke parcele za izgradnju,
rekonstrukeiju ili izvodenje drugih radova kojima se vrSe promjene u prostoru njena povrsina ne
moZe biti manja od 400 m?*, a u skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (»S.
list CG«, br.51/08, 40/10, 34/11,35/13, 39/13 1 33/14).

Planirani objekti

Na novoformiranim urbanisti¢ckim parcelama moguca je izgradnja objekata pod sljededim
uslovima:

*  Max. indeks zauzetosti iznosi 0,4;

* Max. indeks izgradenosti iznosi 1,6;

* Max. spratnost Cetri nadzemne etaze. Daje se moguénost izgradnje podruma i suterena u
zavisnosti od konfiguracije terena.

* Udaljenje objekta od granice susjedne parcele je minimum 2,0 m.

* Kod uzih urbanisti¢kih parcela objekti se mogu graditi i kao uzidani, samostalno, uz
saglasnost susjeda i uz uslov da se na kontaktnim stranama ne mogu formirati otvori.

» Kota prizemlja dozvoljena je do 1,00 m od kote terena.

» Parkiranje obezbijediti u okviru objekta ili na otvorenom parking prostoru u okviru
parcele.

* Ako se podrumska etaza koristi za parkiranje gradevinska linija GL. 0 moze biti do min.
1,50 m od granice parcele.

* Za parcele na kojima se objekti ruse i grade novi i udruZivanjem formiraju vede
urbanisti¢ke parcele, vaze parametri (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti) za nove
objekte.

Dati urbanisticki parametri, vezani za gabarite objekta blize se utvrduju u skladu sa
ispunjenim ostalim urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima datim za predmetnu lokaciju.

4. Konstruktivni sistem: Izbor materijala, kvalitet materijala kao i na¢in izvodenja objekta od
bitnog su znacaja za sigurnost i ponasanje objekta, izlozenih seizmi¢kom dejstvu.

Dogradnja i nadgradnja moguca je uz prethodnu stati¢ku analizu konstruktivnog sistema koja ¢ée
usloviti primjenu konstruktivnog sistema i materijala koji treba da budu kvalitetni i u skladu sa
ambijentom. Svi ovi elementi bi¢e provjereni kroz izradu odgovarajuée tehni¢ke dokumentacije.
Prije pocetka projektovanja neophodno je uraditi geomehanic¢ko ispitivanje tla.

S. Arhitektura i materijali:

U pogledu materijalizacije, preporucuje se tipizacija upotrebe materijala za pojedine djelove
objekata (napr. krov, fasada, ograda i sl.) uz preporuku kori$éenja prirodnih materijala.
Arhitektonske volumene objekata potrebno je pazljivo projektovati sa ciljem dobijanja
homogene slike naselja i grada.

Visine objekata su date na grafickim prilozima kao spratnost objekata uz pretpostavljen
disciplinovan odnos korisnika, naro¢ito kod novoplanirane gradnje, vode¢i ra¢una o susjednim
objektima i op$toj slici naselja.

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

Za sve stambene i stambeno poslovne objekte se planiraju krovovi po izboru projektanta, a u
skladu sa postoje¢com arhitekturom i kulturnim nasledjem, sa moguéno$éu primjenjivanja i
ravnih krovova.

Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovaraju¢em odnosu sa objektom u kome se
nalaze. Izlozi treba da su u skladu sa susjednim izlozima i arhitekturom konkretnog objekta.
Komercijalni natpisi i panoi moraju biti realizovani na visokom likovnom nivou.
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7. Gradevinska i regulaciona linija: U svemu prema izvodu iz DUP-a »BuSat«. Nova

parcelacija je predstavljena u grafickom prilogu »Parcelacija i urbanisti¢ko tehnicki uslovi«.
Gradevinske linije novoplaniranih objekata na novoplaniranim urbanistickim parcelama su linije
do kojih se moze graditi i definisane su u odnosu na osovinu saobraéajnica, $to omogucava
ocitavanje neophodnih elemenata za prenoSenje na teren.

[zuzetno, gradevinska linija ispod povrsine zemlje, ukoliko je prostor namijenjen za garaziranje,
moZe biti maksimalno do 1,5 m od granice urbanisticke parcele.

Gradevinska linija planiranih dogradnji ne moZze biti na manjem odstojanju od 2 m od susjedne
parcele.

Formiranje otvora na izgradenom objektu prema susjednim parcelama moguce je pod uslovom
da je udaljenost objekta od granice parcele minimum 2 m.

Kotu prizemlja dogradnje vezati za kotu prizemlja postojeeg objekta.

Na grafickom prilogu "Parcelacija i UTU" grafi¢ki su prikazane granice urbanistickih parcela.

8. Nivelacione kote objekata: U svemu prema izvodu iz DUP-a «BuSat«.

Nivelacioni plan je uraden na osnovu kota terena prezentiranih na geodetskoj podlozi i tehnic¢kih
propisa. PredloZenim nivelacionim rjesenjem postignuti su nagibi saobracajnica koji su dovoljni
za odvodenje povrSinskih voda do slivnika atmosferske kanalizacije i dalje do recipijenta.

Kote koje su date u nivelacionom planu nijesu uslovne, jer kote na terenu prikazane u geodetskoj
podlozi ne omogucavaju izradu kvalitetnog nivelacionog plana.

Kote prizemlja novih objekata treba odrediti na osnovu nivelacije saobracajne mreze, pri ¢emu je
potrebno voditi racuna da se oborinske vode razlivaju od objekta prema okolnim ulicama.

9. Prikljucci na infrastrukturnu mrezu: U svemu prema izvodu iz DUP-a »Busat«, grafi¢ki
prilozi »Hidrotehni¢ke infrastrukture«, »Elektroenergetike« i »TK infrastrukture« i uslovima
koje odrede nadlezne organizacije: JP Vodovod i kanalizacija, Elektrodistribucija i Agencija za
elektronske komunikacije i postansku djelatnost.
Elektroenergetika: Pri izradi tehnicke dokumentacije (idejni projekat ili glavni projekat) mora
postovati Tehnicke preporukeEPCG i to:
- Tehnicka preporuka ze prikljuCenje potroSaca na niskonaponsku mrezu TP-2 (dopunjeno
izdanje);
- Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta;
- Upustvo i tehnicki uslovi za izbor i izgradnju ogranic¢ivaca strujnog opterecenja;
- Tehnicka preporuka TP — 1 b — Distributivna transformatorska stanica DTS — EPCG
10/0.4 kV
Tehnicke preporuke dostupne su na sajtu EPCG.
Kanalizacija za otpadne vode. U zoni zahvata predvida se prikupljanje svih fekalnih voda i
njihovo odvodenje separatnim sistemom kanalizacije. Zbog toga je potrebno za svaki od
postojecih ili planiranih objekata stvoriti uslove za prikljucivanje na zajednicku mrezu fekalne
kanalizacije, a druga postojeca rjeSenja (vodopropusne septicke jame i sl.) se moraju ukinuti i na
odgovarajuéi nacin sanirati.

10. Prikljuéei na gradsku saobraéajnicu: U svemu prema izvodu iz DUP-a »Busat«, graficki
prilog »Saobracaj«.
Svaka parcela ima obezbjeden pristup sa saobracajnice ili pristupne povrsine.
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11. Uslovi za parkiranje vozila: =y
Parkiranje treba rijesiti u okviru sopstvene urbanisti¢ke parcele u funkeiji planiranih namjena,

shodno normativima datim u slijedeéoj tabeli:

® Namjena objekta

Potreban broj parking mjesta

=  Stanovanje 1-1,2 PM / stanu
Poslovanje 10PM na 1000m*
Obrazovanje (0.25-0.35) PM / zaposlenom
Trgovina 20-40 PM / 1000m” korisne povriine
Uprava, posta, banka i sli¢no 20-30 PM / 1000m” korisne povriine
Hoteli 50 PM /100 soba

= Ugostiteljstvo 25-30 PM / 1000m” korisne povrsine

= Sportski objekti 0.30 PM / gledaocu

* Bolnica, dom zdravlja, ambulanta, | 25 PM/1000m” korisne povriine
apoteka

Parkiranje moze biti povriinsko na parceli ili smjesteno u podrumu, suterenu ili prizemlju
planiranih objekata. Prilikom projektovanja ovih garaZa potrebno je iskoristiti konfiguraciju
terena, pa se planom ostavlja moguénost garaZiranja u vise podzemnih etaza. Vezu garaza sa
pristupnim saobracajnicama je moguée ostvariti rampama max nagiba 12%, odnosno 15%
ukoliko su natkrivene. Usled nedostatka prostora za organizovanje rampi na parceli, vezu je
moguce ostvariti i garaznim liftom. Garazni lift je teretni lift koji sluzi za spustanje automobila
zajedno sa vozatem sa ulaznog nivoa na nivo garaze namjenjen za parkiranje.

Prilikom projektovanja gara’e projektant je obavezan da postuje Pravilnik o tehni¢kim
zahtjevima za zaStitu garaza za putnic¢ke automobile od pozara i eksplozija (,.Sluzbeni list SCG,
br. 31/05%).

12. Uslovi za pejzaino oblikovanje lokacije i hortikulturalno uredenje: Princip uredenja
zelenila u okviru stambenih parcela je dat u grafickom prilogu »Pejzazno uredenje«.
Izgradnja "naselja u zelenilu" zasnovana je na uvazavanju odlika autentiénog pejzaza.
Predvideno je da se u okviru svake parcele sa objektima stanovanja, turistitkog stanovanja i
centralnih djelatnosti obezbijedi visok stepen ozelenjenosti tj. minimum 50% povrine pod
zelenilom. Gubitak postojeceg zelenila uslijed prenamjene povriina i izgradnje objekata,
nadoknaduje se novim ozelenjavanjem slobodnih povrsina uz planirane objekte.
Opste smjernice pejzaznog uredenja:

* ocCuvanje i unaprijedenje prirodnih vrijednosti prostora

* uskladivanje zelenog obrasca sa predionim specifi¢nostima

" povezivanje izgradenih struktura sa pejzaznim okruzenjem

®= uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i zelenih povriina

= primjena tradicionalnog obrasca uredenja slobodnih povriina

= maksimalno oCuvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila, kako

grupa tako i pojedina¢nih individua drveca i visokog Zbunja, u nova urbanisti¢ka rjesenja

® upotreba autohtonih biljnih vrsta (min. 70% od planiranog fonda zelenila) i vrsta otpornih

na ekoloske uslove sredine a u skladu sa kompozicionim i funkcionalnim zahtijevima.

13. Uslovi za uredenje urbanistitke parcele: Uredenje urbanistitke parcele prilagoditi
terenskim karakteristikama, namjeni objekata i uslovima datim u poglavljima Saobracaj,
Elektroenergetika, Hidrotehnicka infrastruktura, Tk infrastruktura i Pejzazno uredenje.
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i Uslovi koje mora ispunjavati svaki od objekata turizma definisani su sada vaze¢im
vilnikom o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (»Sl.list
G, br. 23/05) ili drugim vaze¢im propisom koji ureduje ovu oblast.

Urbanisti¢ke parcele urediti u duhu tradicionalnog kori$¢enja prostora: poploCavanjem
pjeSackih povrSina, ozelenjavanjem — zatravnjivanjem i sadnjom autohtonih biljnih vrsta.
Ozelenjavanje vrsiti autohtonim vrstama u skladu sa preporukama u prilogu pejzazne arhitekture.
Postojece zelenilo na parcelama maksimalno sacuvati i oplemeniti.

Ogradu oko urbanisti¢ke parcele postaviti po obodu iste na raun vlasnicke parcele. Ogradu na

granici izmedu dvije urbanisti¢ke parcele moguce je postaviti po osovini uz saglasnost susjeda.

Nove ograde za stambene objekte se mogu postaviti do visine od 1, 50 m.

Kada je rije¢ o uredenim zelenim povrinama u zonama stambene gradnje u okviru urbanistickih

parcela treba definisati min od 20 %.
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14. Procjena uticaja na Zivotnu sredinu:

Projekat spada u grupu onih za koje nije potrebna procjena uticaja na Zivotnu sredinu u skladu sa
Zakonom o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (»Sl. list RCG", br. 80/05, "Sl. list Crne Gore",
br. 40/10, 73/10, 40/11 1 27/13).

OPSTI USLOVI:

15. Meteorolo$ki podaci: Jadranski pojas Opstine Bar odlikuje se modifikovanom
mediteranskom klimom, sa dugim i su$nim ljetima, a blagim i ki$nim zimama uzrokovanim
toplotnim uticajima mora. Visoke prosje¢ne zimske temperature u Baru (9,1) pokazuju da prave
zime nema. Mali je broj dana kada se temperatura spusta ispod nule, a pojava snijega i mraza
veoma je rijetka. Proljece pocinje rano. Ljeta su vrlo topla i susna sa prosje¢nom temperaturom
22,6 stepeni, sa dugotrajnim i velikim vru¢inama, $to se odrazava na vegetaciju koja se sparusi ili
sprzi. Jesen je obi¢no duga, ugodna i toplija od proljeca - u Baru prosjecno za 3.4 stepena.
Prosje¢no godisnje sijanje sunca u Baru je 208 dana, dakle mnogo vise nego oblaénih (117) i
tmurnih (40). U ljetnjim mjesecima osun¢avanje iznosi prosjecno 352,5 ¢asova mjesecno ili 11,7
dnevno. Najkiovitije godidnje doba je zima, sa 37,4 kisnih dana.

Karakteristi¢ni vjetrovi na Jadranu su hladni vjetar - bura i vlazni vjetar - jugo ili Siroko, kao i
pulenat, maestral, burin, danik i no¢nik. Bura (sjever) je najucestaliji vjetar, ujedno i najjaleg
intenziteta, javlja se zimi sa visokih planina prema moru i donosi zahladenje. Na moru dostize
olujnu jafinu i stvara kratke i niske talase, do 2,5 m. Jugo ili Siroko duva u juznom i
jugoisto¢nom dijelu Jadrana, s mora na kopno. Duva horizontalno, srednjom ja¢inom od tri
bofora, a na pucini moZe dosti¢i maksimalnu ja¢inu od 8 bofora.

Krajem proljeca i ljeti, kada je vedro i toplo vrijeme, preko dana duva s mora maestral. To je
svjezi ljetnji povjetarac i najvazniji lokalni vjetar. Pulenat je zapadni vjetar, vlazan i prili¢no
ucestao u proljeéno doba godine.

16. Podaci o nosivosti tla i nivou podzemnih voda:

Sa makroseizmickog stanovista ovi prostori su u zoni 9° MCS skale kao maksimalnog intenziteta
o¢ekivanog zemljotresa.

Barsko podruéje generalno pripada krasko-hidroloskoj zoni, koja se odlikuje specifiénim
zakonitostima kretanja vode.

Mehanizam hidrogeolokog izolatora i kolektora (odnos vodopropusnih i slabo propusnih
stijena) i pluviometrijski rezim uslovljavaju koncentraciju slobodnih podzemnih voda.
Akumulacije podzemnih voda prisutne su u dva tipa izdani: zbijene i razbijene, i posebnog tipa
akumulacije karstnih izdani.
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(izrazeno u apsolutnim kotama). U minimumu ova se razlika smanjuje od 0-8 metaf‘ap Ova~

: a4
podzemnih voda oko 5 metara. U maksimumu nivo podzemnih voda se krece od\0-15 -ms"

istrazivanja daju podatke prije kaptiranja izvoriSta, pa se sada moze racunati da je minimum

apsolutnih kota podzemnih voda 1-2m u prosjeku.

17. Mjere zaStite: PoStovati zakon o Zivotnoj sredini (»SlLlist CG, br. 48/08 i 40/11) i ¢l. 4
Zakona o unapredenju poslovnog ambijenta (»Sl.list CG, br. 40/10).
Tehnicku dokumentaciju izraditi prema standardima vezanim za protivpozarnu i zatitu na radu.

18. Uslovi za racionalno koriséenje energije:

Mjere zaStite koriS¢enjem alternativnih izvora energije. U cilju racionalizacije potrosnje
energije i sve izrazenijih zahtjeva za zaStitom Covjekove okoline predlazu se dvije osnovne
mjere: Stednja i kori§¢enje alternativnih izvora energije.

Osnovna mjera Stednje je poboljsanje toplotne izolacije prostorija. koja ne dozvoljava
pregrivanje dok u zimskom zadrzava toplotu. Osim odgovarajuée termoizolacije potrebno je
voditi rauna o adekvatnoj veli¢ini otvora vode¢i racuna o mikroklimatskim uslovima ovog
podneblja.

Energetske potrebe u ovom podru¢ju mogu se podmiriti iz nekonvencijalnih primarnih izvora,
kao Sto su energija vode i energija direktnog sunéevog zracenja. Treba teziti da se primjenjuju
one energetske transformacije gdje nema izgaranja ni proizvodnje ugljendioksida.

U fazi projektovanja objekata, integracija tehnologija i sistema obnovljive energije u
arhitektonski koncept i dizajn bi¢e od klju¢nog znacaja za uspjeh i podrazumijevace sljedece
mjere:

» redukovanje energije (lokalni gradevinski materijali);

= energetski efikasan plan podjele na zone, dizajn fasada i gradevina;

= koriS¢enje dnevne svijetlosti za osvetljavanje prostora, djelotvorna ventilacija, hladenje

= prirodni sistemi za ventilaciju na pogon vjetra;

= efikasna zastita od sunca;

= inovativni sistemi niske energije, male buke;

» fleksibilnost i prilagodljivost za buduce promjene.

19. Uslovi za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti: Kretanje lica sa posebnim
potrebama omoguciti projektovanjem oborenih iviénjaka na mjestu pjeSackih prelaza, kao i
povezivanjem rampom denivelisanih prostora, obezbjedenjem dovoljne Sirine, bezbjednih nagiba
i odgovaraju¢om obradom povrsina.

Potrebno je omoguditi pristup lica sa posebnim potrebama u sve objekte i djelove objekata koji
svojom funkcijom podrazumjevaju javni pristup. Kroz objekte i djelove objekata u kojima je
omogucen rad licima sa posebnim potrebama neophodno je obezbjediti nesmetano kretanje
kolica, pristup u odgovaraju¢e dimenzionisane liftove i sanitarne prostorije. Projektom
obezbjediti nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti, u skladu sa
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (»Sl.list CG, br. 48/13).

20. Organizacija gradilista: Gradiliste organizovati tako da se ne remeti zivot i rad u susjednim
objektima. U toku izvodenja radova ne ometati saobracajnice (kolske i pjesacke), ne koristiti
javne povrsine za odlaganje gradevinskog materijala. Investitor i izvoda¢ su obavezni da
preduzmu sve zakonom predvidene mjere obezbjedenja gradiliSta.
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21. 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, 39/13 i 33/14)) kao i Pravilnika o nacinu izrade,
razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije (»Sl. list RCG, br. 23/14).

22. 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,
34/11, 35/13, 39/13 1 33/14)).

Napomena: Dio katastarske parcele broj 3798 KO Kunje se nalazi u zahvatu predmetne
urbanisti¢ke pacele.

Uz zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole potrebno je priloziti dokaz o pravu svojine,
odnosno drugom pravu na gradevinskom zemlji$tu, za urbanisti¢ku parcelu UP 63, u zoni ,,B,
po DUP-u ,,Buat” ili za lokaciju ukoliko se zahtjev odnosi na dio urbanisticke parcele koji

ispunjava potrebne uslove u skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (»SI. list
CGx, br.51/08, 40/10, 34/11, 35/13, 39/13 i 33/14)).

Sastavni dio ovih urbanisticko-tehnickih uslova ¢ini:

- izvod iz DUP-a »BuSat« u razmjeri R_1:1000, br. 032-07-352/14-347/1 od 02.10.2014.
godine, ovjeren od strane ovog Sekretarijata;

- uslovi izdati od strane JP »Vodovod i kanalizacija« Bar, broj 5358 od 18.09.2014. godine;

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

Dostavljeno: Podnosiocu zahtjeva, u dosije i a/a.

Samostalni savjetnik, Pomocénik sekretara,
mr Ognjen Lekovic Suzana Crnovrsanin
diplligefarh. - — dipl.ing.arh.
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