OBRAZAC
URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

Crna Gora
OPSTINA BAR
Sekretarijat za uredenje prostora

Broj: 07-352/19-339
Bar. 28.05.2019. godine

Sekretarijat za uredenje prostora, na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (»Sluzbeni list CG«, broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19), ¢lana 1 Uredbe
o povjeravanju dijela poslova Ministarsva odrzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne
samouprave (»Sl. list CG«, br. 87/18), DUP-a »Pecurice - turisticki kompleks« (»Sl.list
CG« - Opétinski propisi br. 32/16) i podnijetog zahtjeva Dabovi¢ Nede, iz Bara, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

Za gradenje novog objekta na urbanisti¢koj parceli/lokaciji broj 216, u zahvatu
DUP-a »Pedéurice - turisticki kompleks«, u zoni »C«, blok 12, koju €ini izmedu ostalog i
veci dio katastarske parcele broj 4044/17 KO Kunje.

Napomena: Konaéna lokacija urbanisticke parcele (koje katastarske parcele Cine UP) ce
se odrediti u fazi izrade glavnog projekta, a nakon izrade Elaborata parcelacije od strane
organizacije koja posjeduje licencu izdatu od strane nadleZnog Ministarstva.

PODNOSILAC ZAHTJEVA: Dibovis Neda, iz Bata

POSTOJECE STANJE

U svemu prema lzvodu iz DUP-a »Pecéurice - turisticki kompleks«, (graficki prilog
»Postojece kori§¢enje prostora«), izdatom od strane ovog Sekretarijata, a koji Cine
sastavni dio ovih uslova.

Intervencije na postoje¢im objektima

U zonama izgradenih objekata mjeSovite namjene Planom se predvida rekonstrukcija,
dogradnja i nadgradnja odredenog broja postojecih objekata.

Postojeci objekti su oni koji su evidentirani na topografsko katastrskoj podlozi i u
grafickom prilogu »Analaliza postojec¢eg stanja«.

Dograditi i nadograditi se shodno planskim parametrima mogu:




a. objekti koji zadovoljavaju uslov propisan planom a odnosi se na minimalnu veli¢inu
urbanisticke parcele (400 m2);

b. objekti koji imaju nize indekse (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti) i spratnost,
od onih koji su propisani planom, za koje su ispunjeni uslovi
parkiranja, a koji nijesu presli definisanu gradevinsku liniju prema susjednim
parcelama niti regulacionu liniju prema saobracajnici — u postojecem gabaritu;

c. objekti koji imaju nize indekse (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti) | spratnost,
od onih koji su propisani planom, za koje su ispunjeni uslovi parkiranja, a koji su
predli definisanu gradevinsku liniju prema susjednim parcelama uz saglasnost
susqeda i nijesu presli regulacionu liniju prema saobracajnici u postoje¢em gabaritu;

planirane intervencije na postojec¢im objektima uslovi¢e provjera konstruktivhog
sistema pojedinih objekata, kao i planiranje adekvatnog ojacanja radi
prihvatanja dodatnih opterecenja;

- planirane intervencije radice se saglasno parametrima usvojenim za veliCine
pojedinih urbanistikih parcela;

- prilikom planiranja intervencija na postoje¢im objektima, obezbijediti udaljenost
dogradenog dijela od granice parcele min 2.0m, tj. od objekta na susjednoj
parceli min 4m;

- dogradeni dio objekta ¢e se postavljati u okviru gradevinske linije definisane
planom ali se moZe postaviti i na samoj granici parcele uz pismenu saglasnost
susjeda;

- krovove objekata na kojima je predvidena nadgradnja sprata oblikovati u skladu
sa karakterom | volumenom objekta.

- prilikom planiranja nadgradnje | dogradnje objekata voditi ratuna o orijentaciji
otvora, nije dozvoljeno planirati otvore na strani sa koje bi se mogla ugroziti
privatnost susjednog objekta.

Adaptirati ili rekonstruisati u postoje¢im gabaritima se mogu:

Svi postojeci objekti koji su premasili indekse propisane planom (indeks zauzetosti,
indeks izgradenosti i maksimalnu spratnost), a ispunjavaju uslov koji se odnosi na
minimalnu veli¢inu urbanisticke parcele;

- Svi postoje¢i objekti koji nijesu premasili indekse propisane planom (indeks
zauzetosti, indeks izgradenost | maksimalnu spratnost) i ne ispunjavaju uslov koji
se odnosi na minimalnu veli€¢inu urbanisticke parcele;

Broj objekata na parceli
Na urbanistickim parcelama je moguce graditi jedan ili viSe objekata. Na urbanistickim
parcelama &iji oblik to dozvoljava predlaze se i izgradnja kuc¢a u nizu.

Rusenje postojecih objekata

Rusenje objekata treba izvoditi u skladu sa Elaboratom o rudenju postojecih obejkata,
koji se radi za djelove objekata ili objekte u cjelini, a na osnovu koga nadlezni opstinski
organ izdaje dozvolu za ru$enje. RuSenje objekata ¢e se izvoditi fazno ili u cjelini,
zavisno od zahtjeva Investitora.

Planom se daje mogucnost da se, ukoliko Investitor iskaze potrebu, i na urbanistickim
parcelama na kojima se planira zadrzavanje postojec¢ih objekata srusi postojeci objekat i
u skladu sa analtitickim podacima, koji su definisali urbanistiCke parametre za svaku UP,
izgradi novi objekat.

lzgradnja novih objekata
Da bi se omogucila izgradnja novih objekata i uredio teren, potrebno je prije realizacije
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namjena definisanih ovim Planom izvrsiti nivelaciju terena i komunalno opremanje
zemljista, u skladu s ovim uslovima:

« gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veli¢inama zauzetosti terena,

= spratnosti i bruto gradevinske povrsine;

« u okviru maximalne bruto gradevinske povrs§ine planiranih objekata uracunati ukupnu
povrdinu otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran u svim etazama
objekta (suteren-prizemlje-sprat-potkrovlje);

« ostavlja se mogucnost planiranja podruma;

= povr$ina garaznog prostora i tehnickih prostorija ne obratunava se u bruto gradevinsku
povrsinu objekta;

» da bi se omogucila izgradnja objekata i uredenje terena, prije realizacije definisane
ovim Planom, potrebno je izvrsiti rasci¢avanje i nivelaciju terena, regulisanje odvodnih
kanala i komunalno opremanje zemljidta;

» moguce je planirati faznu realizaciju kapaciteta na urbanistickoj parceli, realizacija ce
se sprovoditi u skladu sa idejnim rje$enjem kompletne urbanisticke parcele u okviru
koga ¢e se definisati faze realizacije na djelovima urbanisticke parcele — lokacijama.

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

MjeSovita namjena

Na povrdinama mje$ovite namjene planirana je izgradnja objekata stanovanja, turizma,
komercijalnih djelatnosti kao §to su trgovina, usluge i servisi, parkinga i garaza za
smjestaj vozila korisnika prostora.

S obzirom da je planom vi$eg reda prostor namijenjen turizmu, preovladuju¢a namjena
¢e biti stanovanje i turizam, koji ¢e se realizovati kroz izgradnju smjestajnih jedinica —
stanova i turistickih jedinica u okviru postojecih i novih objekata.

Stambeni i turistiki kapaciteti su organizovani kao jedna ili v8e smjestajnih jedinica u
pojedinim objektima. Stambeni objekti su namijenjeni za stalno ili povremeno stanovanje.
Kapaciteti stanovanja u okviru mjeSovite namjene podrazumijevaju objekte za stalno i
povremeno stanovanje male gustine. Mogu biti jednoporodi€ni ili viSeporodicni objekti ili
stambene jedinice.

Turisti¢ki kapaciteti u okviru mjeSovite namjene ¢e se organizovati kao kuce za
iznajmljivanje, turisticki apartmani, soba ili objekat za pruzanje usluge pripremanja i
usluzivanja hrane i pica.

Kuc¢a za iznajmljivanje je arhitektonski i funkcionalno autonomna zgrada sa sopstvenim
dvoristem, koja se iskljuéivo izdaje kao cjelina, pojedincu ili grupi turista na odredeno
vrijeme.

Turisti¢ki apartman je ugostiteljski objekat namijenjen pruZzanju usluga smjestaja i
usluga pripremanja i usluzivanja hrane i pi¢a turistima na odredeno vrijeme, potpuno
opremljen i sastoji se od dnevnog boravka, jedne ili vie soba, kuhinje i kupatila.
Turisti¢ki apartman moze biti pojedinaéni gradevinski objekat ili dio gradevinske cjeline
sa viSe apartmana - apartmanski blok.

Apartmanski blok mora imati recepciju, smjestajne jedinice i zajedniCki sanitarni Cvor za
goste.

Soba za iznajmljivanje je gradevinski dio stambene zgrade ili dio porodicne stambene
zgrade (kuce), u kojoj se turistima pruzaju usluge smjestaja.

Ugostiteljski objekti za pruzanje usluga pripremanja i usluzivanja hrane i pica su:
- restoran (klasi¢ni i specijalizovani);
- picerija;
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- konoba;

- grupa caffe barovi (caffe bar, kafana, kafi¢, kafeterija, pivnica, disko klub, nocni klub, i
slicno);

- catering objekti;

- objekti brze hrane;

- objekti jednostavnih usluga (poslastiarnica, pe¢enjara, kantina i slicno).

Objekti mogu poslovati u okviru ugostiteljskih objekata za pruZanje usluga smjestaja i
usluga pripremanja i usluzivanja hrane i pi¢a ili kao samostalni ugostiteljski objekti za
pruZanje usluga pripremanja i usluzivanja hrane i pi¢a.

Povr§ina poslovnog prostora u objektima mje$ovite namjen se ne ograni¢ava u cilju
stvaranja veée ponude razli¢itih sadrzaja, $to doprinosi pobolj§anju kvaliteta usluga Sire
zone.

Urbanisticke parcele mjeSovite namjene su parcele na kojima je predvidena
rekonstrukcija i dogradnja postojecih objekata, i izgradnja novih objekata.

« povréine mjeSovite namjene su povrsine predvidene za stanovanje i za druge namjene
koje ne predstavljaju znagajnu smetnju stanovanju od kojih ni jedna nije preovladujuca;

» objekte na urbanisti¢koj parceli organizovati kao slobodnostoje¢e objekte ili objekte u
nizu.

» na urbanisti¢koj parceli se mogu planirati slede¢e namjene objekata:

- stambeni objekti

- trgovina, komercijalni sadrzaji, zanatske i licne usluge

- objekti za kulturu

- ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista

- objekti za sport i rekreaciju

T

Pravila parcelacije

Predmetna urbanisti¢ka parcela, povrine 1.090,57m?, je graficki i geodetski definisana
koordinatama prelomnih tacaka, datim u grafickom prilogu »Plan parcelacije«.

Prilikom odredivanja lokacije potrebno je ispo$tovati odredbe citiranog Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata.

Urbanisti¢ke parcele mogu biti sacinjene od jedne ili viSe katastarskih parcela, ili od dijela
katastarske parcele.

Parcelaciju treba sprovoditi prema grafickom prilogu i analiticko — geodetskim
elementima.

Kada urbanisti¢ka parcela, koja je odredena ovim planskim dokumentom, ima manja
odstupanja od postojece katastarske parcele (ili parcela), kao i u drugim opravdanim
slu¢ajevima kada je potrebno izvrsiti uskladivanje urbanistiCke parcele sa katastarskom
parcelom, organ nadleZan za poslove uredenja prostora moze izvrsiti uskladivanje
urbanistitke parcele sa katastarskim stanjem u toku postupka za izdavanje gradevinske
dozvole.

Ukoliko postoji medusobna usaglasenost susjeda dozvoljava se spajanje vise
urbanisti¢kih parcela iste namjene. Kapaciteti objekata odredivace se za novu povrsinu
saglasno dozvoljenim planiranim kapacitetima na pojedinim urbanistiCkim parcelama.

7.3

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Pecurice - turistiCki kompleks«.

Gradevinska linija utvrduje se ovim planom u odnosu na osovine saobracajnica, a
predstavlja liniju do koje je dozvoljeno graditi objekat. Gradevinska linija je definisana
koordinatama prelomnih tadaka u grafickom prilogu Plan parcelacije, regulacije |

nivelacije. Gradevinske linije odreduju povrSinu, zonu za gradnju, unutar koje je
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dozvoljeno graditi a prema parametrima iz plana.
Ukoliko na urbanisti¢koj parceli nije graficki definisana gradevinska linija, minimalno
rastojanje od granica urbanistitke parcele je 2m. U slu¢ajevima kad gradevinska linija
nije graficki definisana moguce je graditi na ivici parcele, ili na rastojanju manjem od 2m,
jedino uz pismenu saglasnost graniénih susjeda. Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni
djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju, kao ni

minimalna definisana odstojanja od bo¢nih i zadnjih ivica urbanistiCke parcele.
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povr§ina namjenjenih za druge
namjene.U planu nije koordinatno odredena iz razloga $to se koordinate parcela
poklapaju sa istom i samim tim je odreduju.

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
spasavaniju (»Sl. list Crne Gore, br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11 i 54/16), Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (»Sl. list RCG«, br. 8/93), Zakonom o
zapaljivim te¢nostima i gasovima (»Sl. list Crne Gore«, br. 26/10 i 48/15) i Zakonom o
zastiti i zdravlju na radu (»SI. list Crne Gore«, br. 34/14).

Zbog izrazene seizmicnosti podru¢ja statiku racunati na IX stepen MCS skale.

Izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a tehnicku
dokumentaciju raditi isklju¢ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloskih
i hidrogeologkih podataka, kao i rezultata o geomehanickim ispitivanjma tla.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin bez mijesSanja sistema nosenja
po spratovima, sa jednostavnim osnovama i jasnom seizmi¢kom koncepcijom.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti objekta. Posebnu paZnju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.
Prilikom izgradnje objekata u cilju obezbedjenje stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti
odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Postovati Zakon o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (»Sl. list RCG«, br. 80/05, »SI. list
CGg, br. 40/10, 73/10, 40/11 i 27/13), Uredbu o projektima za koje se vri procjena
uticaja na zivotnu sredinu (»Sl. list RCG«, br. 20/07, »Sl. list CG«, br. 47/13 i1 53/14) kao |
podzakonske akte koji proizilaze iz zakona.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Obradu i uredenje povr§ina zahvacenih planom, vr8iti u skladu sa rjieSenjem detaljnog
urbanistickog plana, a prema posebno uradenim projektima uredenja predmetne
lokacije. Zelene povrsine u okviru urbanisti€kin parcela pejzazno urediti uz prethodnu
analizu postojec¢eg-zate¢enog zelenog fonda kako bi se u najvecoj mogucoj mieri
oCuvao i revitalizovao prirodni biodiverzitet

Zelenilo turisti¢kih naselja (ZTN)
Smijernice za projektovanje zelenih povrsina i izdavanje UTU uslova:

Uredenje parcela sa namjenom MN:
- Planirati minimum 50% zelenih povr§ina, nezastrtih, realizovanih na poroznom
tlu bezpodzemnih etaza, za parcele gde je indeks zauzetosti od 0,2- 0,25.
- Planirati minimum 40% zelenih povr§ina, nezastrtih, realizovanih na poroznom
tlu bezpodzemnih etaZa, za parcele gde je indeks zauzetosti od 0,3.
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/ - Planirati minimum 30% zelenih povrsina, nezastrtih, realizovanih na poroznom
' tlu bezpodzemnih etaza, za parcele gde je indeks zauzetosti od 0,4.

- Bilo da se radi o kombinaciji stambenog prostora kuce sa poslovnim prostorom
(koji mozZe koristiti ista porodica, ili drugi korisnik u najmu), sa turistickim
apartmanima koji se sezonski iznajmljuju ili pak s ugostiteljskim dijelom
(restoran, kafana i sl.), prilikom kori§¢enja slobodnih, otvorenih povrsina parcele,
razli¢iti korisnici imaju razliCite zahtjeve, pa je stoga poZeljno unaprijed
predvidjeti i razdvojiti navedene dijelove koliko god je to moguce.

- Ukoliko prostor dozvoljava, unutar vrta razdvoijiti i cjelinu ulaza i prilaznih puteva
od terase i prostora za boravak u vrtu.

- Ka saobracajnicama obavezno planirati sadnju drvorednih sadnica, tako da ne
ometaju ulaz u objekte

- Pozeljno je ozelenjavanje potrpornih zidova

- Kod objekata u kojima je vise korisnika potrebno je slobodni prostor fiziCki
(zelenom ogradom, pergolom, pregradnim panoom ili vertikalnim zelenilom)
podijeliti na nekoliko cjelina, tako da svaka jedinica ima svoj dio slobodnog
prostora kojim raspolaze.

- Prostor za odmor locirati dalje od objekta, tamo gdje se moze smjestiti paviljon,
pergola i sl.

- Ukoliko se parkiranje re$ava na parceli, obavezno ozeleneti svako trece parking
mjesto sa sadnicama visokih li§¢ara, Skolski odnegovanih.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Prilikom realizacije Planskog dokumenta, obavezna je primjena odredaba Zakona o zastiti
kulturnih dobara (»Sluzbeni list RCG«, br. 49/10).

Posebno je ukazano na obavezu postovanja procedure koja za cilj ima zastitu nalaza od
arheoloskog znacaja u Citavoj zoni zahvata, a koja je propisana ¢lanom 87 Zakona o
zastiti kulturnih dobara, kako bi se na osnovu rezultata istrazivanja mogli propisati
konzervatorski uslovi;

Obaveza investitora ugraduje se u urbanistickoo-tehnicke uslove.

= —
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Projektom obezbijediti nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad licima smanjene
pokretljivosti, u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata
za pristup lica smanjene pokretljivosti (»Sl.list CG«, br. 48/13). Prilikom projektovanja i
izvodenja objekata potrebno je svakom objektu obezbijediti pristup koji mogu da koriste
lica sa ograni¢enim mogucénostima kretanja, u skladu sa propisima koji reguliSu ovu
oblast. Nivelacije svih pjeSackih staza i prolaza raditi takode u skladu sa vazecim
propisima o kretanju invalidnih lica.
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

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
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

U skladu sa opstim uslovima za izgradnju objekata, na urbanisti¢koj parceli je moguca
fazna realizacija planiranih kapaciteta.

lzgradnja kapaciteta u okviru urbanisti¢kih parcela moze se raditi, u cjelost ili fazno,
shodno zahtjevu Investitora, tek nakon obezbedenja uslova prikljucenja.

| A7

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Pecurice - turisticki kompleks«.

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u
skladu sa vaze¢im propisima i standardima, a prikljutenje objekta na infrastrukturne
sisteme projektovati prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca, a
koji ¢ine sastavni dio ovih uslova.

i it

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Elektroenergetska infrastruktura:

Upucuje se investitor da pri izradi tehnicke dokumentacije (idejni projekat ili glavni
projekat) mora postovati Tehni¢ke preporuke EPCG i to:

e Tehnitka preporuka za prikljuéenje potroSata na niskonaponsku mrezu TP-2
(dopunjeno izdanje),

¢ Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta;

« Uputstvo i tehni¢ki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢ivaca strujnog opterecenja;
e Tehni¢ka preporuka TP-1b-Distributivna transformatorska stanica DTS- EPCG 10/04
kV.

Tehnicke preporuke dostupne su na sajtu EPCG.
Investitor je obavezan da od Elektrodistribucije Bar pribavi potvrdu o
ometanju/neometanju elektroenergetskih instalacija na urbanisti¢koj parceli/lokaciji.

17.2

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Hidrotehniéka infrastruktura: Investitor je obavezan da o svom tro$ku projektuje i
izgradi minimum hidrotehni¢ku infrastrukturu, potrebnu za neometano funkcionisanje
objekta, zbog nedostatka iste, a do izgradnje Planom planiranih infrastrukturnih
objekata.

Realizacijom vodovodne i kanalizacione mreze, obavezno je priklju¢enje objekata u
skladu sa uslovima propisanim planskim dokumentom i saglasnos¢u J.P. »Vodovod i

kanalizacija« Bar, na glavni projekat.
Kao alternativna-privremena rje$enja projektovati cistijernu za vodu i vodonepropusnu
septicku jamu ili ekolo$ki bioprecistiva¢, shodno slede¢im uslovima:
Septicka jama
1. Zapreminu septitke jame odrediti srazmjerno veli¢ini objekta, tj. proracunu
koli¢ine otpadne vode ako je specificna potrodnja vode 140 I/stanovnik/dan;
zavisno hidrauli¢kom proraunu i dnevnom kapacitetu septicke jame predvidjeti
jednokomorna, dvokomorna odnosno trokomorna septi¢ka jamu; zidove i dno
jame uraditi nabijenim betonom; unutradnju stranu zida omalterisati cemetnim
malterom do crnog sjaja, kako bi se onemogucilo isticanje teCnosti u teren;
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postaviti ventilacione glave za odvodenje gasova, koji mogu biti ekspozivni;
septiku jamu pokriti betonsko-armiranom plo¢om, sa propisanim otvorom |
poklopcem za crpljenje; obezbijediti nepropustljivost septicke jame, jer se desava
da uslijed nesavjesnog rada, jame propustaju necistu te¢nost i dolazi do
zagadenja podzemnih voda;

Ekoloski biopreéistaé

2. Adekvatnog kapaciteta, zavisno od prorac¢una maksimalnog broja stanovnika koji
¢e boraviti u
objektu: 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, nacinu i postupku ispitivanja kvaliteta
otpadnih voda, minimalnom broju ispitivanja i sadrZaju izvjeStaja o utvrdenom
kvalitetu otpadnih voda ("Sluzbeni listu CG", br. 45/2008 i 9/2010, 26/12 i 52/12);
proizvodaé uredaja mora da posjeduje sertifikat o kvalitetu otpadne vode koja
izlazi iz uredaja i da su dopustene koncentracije opasnih i $tetnih materija u
otpadnim vodama koje se smiju ispustati u skladu sa Pravilnikom.

' 17.3. | Uslovi priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Peturice - turisticki kompleks«, graficki prilog »Plan
saobracajne infrastrukture«.
Sve urbanistitke parcele moraju imati obezbijeden direktan kolski ili pjeSacki pristup sa
javne kolske saobracajnice.

17.4. | Ostali infrastrukturni uslovi

Elektronska komunikacija: Upucuje se investitor da, pri izradi tehnicke dokumentacije
iz oblasti elektronskih komunikacija, mora postovati sledece pravilnike:

Pravilnik o $irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata (»Sl. list CG«, br. 33/14), kojim se propisuju
nacin i uslovi odredivanja $irine zastitnih zona elektronskih komunikacionih mreza,
elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme i radio koridora u Cijoj
zoni nije dopusteno planiranje i gradnja drugih objekata;

Pravilnik o tehnékim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i koris¢enje
elektronske

komunikacione mrezZe, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme u objektima (»SI. list CG«, br. 41/15), kojim se propisuju tehnicki i drugi
uslovi za projektovanje, izgradnju i kori§¢enje elektronske komunikacione mreze,
elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme u poslovnim i
stambenim objektima;

Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koris¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme, koji propisuju uslovi za planiranje, izgradnju, odrzavanje i
koriéenje pojedinih vrsta elekronskih komunikacionih mreZa, elektronske
komuniokacione infrastrukture i povezane opreme u Crnoj Gori;

Pravilnik o zajedni¢kom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastruktur

e i povezane opreme, (»Sl. list CG«, br. 52/14), kojim se propisuju uslovi i nacin
zajednitkog kori§¢éenja elektronske komunokacione infrastrukture i povezane
opreme, kao i mjere za povecanje razpolozivosti slobodnih kapaciteta u toj
infrastrukturi.
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANI KIHlSElZMICKIH) PODLOGA,
KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Za potrebe projektovanja odnosno izradu idejnih i glavnih projekata izraditi elaborat o
geolodkim istrazivanjima u skladu sa Zakonom o geolodkim istraZivanjima (»Sl. list
RCG«, br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, "Sllist CG", br. 28/11). Detaljna geoloska
istrazivanja tla obavezno se vr8e prije izrade tehni¢ke dokumentacije za izgradnju
objekata iz tacke 7 citiranog Zakona.
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele UP 216

Pregled urbanistickih pokazatelja i planiranih
kapaciteta na  pojedinim  urbanistickim
parcelama prikazan je u tabelama koje Cine
sastavni dio Plana.

Povrsina urbanisticke parcele 344,07m?
Maksimalni indeks zauzetosti 0‘:.30
Max. povrsina prizemlja je 103m?

Maksimalni indeks izgradenosti mase.0,680
Bruto gradevinska povrsina 275 m?
ehjeraia (max S50) Max. broj turistickih lezaja .......... 7

Broj smjestajnih jedinica .............. Z
Maksimalna spratnost objekata P

MAKEImalNa ViR e ol erta U svemu prema izvodu iz DUP-a »Peturice -

turisticki kompleks« - grafickom prilogu »Plan
parcelacije, requlacije i nivelacije«.

Visinska regulacija definisana e
maksimalnom spratnoscu odnosno
maximalno dozvoljenom visinom objekta na
svim urbanisti¢kim parcelama.

EtaZze mogu biti podzemne i nadzemne.

Podzemna etaza je podrum, a nadzemne
etaze su suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje.
Podrum je podzemna etaza Cciji vertikalni
gabarit ne mozZe nadvisiti relevantnu kotu
terena o.oom, Ciji je horizontalni  gabarit
definisan gradevinskom linijjom i ne mozZe biti
veci od urbanistiCke parcele.

]




Ako se radi o denivelisanom terenu,
relevantnom kotom terena smatra se kota
kona¢no uredenog i nivelisanog terena oko
objekta.

Suteren je nadzemna etaza kod koje se dio
vertikalnog gabarita nalazi iznad kote
konaéno nivelisanog terena oko objekta i Ciji
Su horizontalni gabariti definisani
gradevinskom linijom.

Suteren moze biti na ravnom ili denivelisanom
terenu.

Kod suterena na ravnom terenu vertikalni
gabarit ne moZe nadvisiti kotu terena vise od
1m konaéno nivelisanog i uredenog terena
oko objekta.

Suteren na denivelisanom terenu je sa tri
strane ugraden u teren, s tim 3to se kota poda
suterena na jednoj strani objekta poklapa sa
kotom terena ili odstupa od kote terena
maksimalno 1.0m.

Nije dozvoljena naknadna prenamjena garaza
i tehni¢kih prostorija u suterenu u druge
namjene.

Prizemlje je prva etaza sa visinom poda
jednakom ili visom od okolnog uredenog
terena, tj. prva etaza iznad suterena. Za
stambene objekte kota poda prizemlja je
maksimalno 1.00m, a za poslovne objekte
maksimalno 0.20m iznad kote konacno
uredenog i nivelisnog terena oko objekta.
Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i
potkrovlja/krova.

Ukoliko krovna konstrukcija i visina sljemena
omogucavaju organizovanje prostora tavana
u svrhu stanovanja, taj prostor ulazi u obra¢un
bruto razvijene gradevinske povrsine sa 100%
i kao takav mora biti prepoznat u planiranim
indeksima izgradenosti za tretitranu parcelu
(tavan ne ulazi u obracun spratnosti objekta).
Potkrovlje ili zavrSna etaza se nalazi iznad
poslednjeg sprata. Najniza svijetla visina
potkrovlja ne smije biti veéa od 1.2m na
mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i
spratova poklapaju.

Tavan je dio objekta bez nadzidka, iskljucivo
ispod kosog ili luénog krova, a iznad
meduspratne konstrukcije poslednje etaze i
moze imati minimalne otvore za svjetlo |
ventilaciju. Tavan nije etaza.

Ukoliko krovna konstrukcija i visina sljemena
omogucéavaju organizovanje prostora tavana

10




u svrhu stanovanja, taj prostor ulazi u obracun
BGP sa 100% i kao takav mora biti prepoznat
u planiranim indeksima izgradenosti za
tretiranu parcelu.

Maksimalno dozvoljena visina objekta
mjeri se od najnize kote okolnog konacno
uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz
objekat do kote sljemena ili vijenca ravnog
krova.

Nivelacija se bazira na postojecoj nivelaciji
terena.

Najvec¢a visina etaze za obraun visine
gradevine, mijerena izmedu gornjih Kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za garaze i tehnicke prostorije do 3m

- za stambene etaze do 3.5m

- za poslovne etaze do 4.5m

- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup
interventnin i dostavnih  vozila, visina
prizemne etaze na mjestu prolaza iznosi
4.5m.

Postovati tehniCke normative.

Parametri za parkiranje odnosno
garaziranje vozila

Parkiranje vozila stanovnika, zaposlenih,
gostiju i posjetilaca predvideti na
urbanisti¢koj parceli na otvorenom parking
prostoru ili u garazi u objektu.

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju,
‘ posebno u odnosu na ambijentalna
| svojstva podrucja

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se
prilagoditi postoje¢em ambijentu. Objekti se
moraju oblikovati u skladu sa Ilokalnim
oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje
objekata treba uskladiti sa pejzazom i sa
slikom naselja, sa namjenom i sadrZajem
planiranih objekata. Likovno i oblikovno
rieSenje gradevinskih struktura mora da slijedi
klimatske i ambijentalne karakteristike grada.
Obradu fasada  objekata raditi  od
odgovarajuc¢ih materijala kvalitetnih tehnickih
karkteristika, koji garantuje adekvatnu zaStitu
enterijera objekta. Na fasadama objekata
predvidjeti obradu fasade sa detaljima
kamene obloge, karakteristicne za podneblje i
ambijent. Kamen uvijek  koristiti  uz
omalterisane djelove i tremove, stolariju ili
druge drvene elemente.

Kod adaptacije postojecih objekata potrebno
je koristiti prirodne materijale podizuci kvalitet
pejzaza. Prozore i vrata dimenzionirati prema
klimatskim uslovima (uz osiguranje otvora za
atraktivne vizure dimenzionirati otvore s ciljem
Stednje toplote/hladnoce i koristiti
tradicionalnu stolariju).
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Arhitektonske volumene objekata potrebno je
pazljivo projektovati sa cillem dobijanja
homogene slike naselja i grada.

Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u
odgovarajuéem odnosu sa objektom u kome
se nalaze. lzlozi treba da su u skladu sa
susjednim izlozima i arhitekturom konkretnog
objekta.

Visine objekata su date na grafickim prilozima
kao spratnost objekata uz predpostavljen
disciplinovan odnos korisnika, naroCito kod
novoplanirane gradnje, vodeci racuna o
susjednim objektima i op&toj slici naselja i
grada.

Krovovi mogu biti kosi — dvovodni ili
Getvorovodni, sa nagibima krovnih ravni
maksimalno do 25 (preporuka je 22°).
Moguce je raditi i ravan krov, po mogucnosti
sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim
bastama.

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

U cilju racionalnog koris¢enja energije treba
iskoristiti  sve  moguénosti  smanjenja
koris¢enja energije. Pri izgradnji koristiti
savremene termoizolacione materijale, kao bi
se smanjila potro€nja toplotne energije.
Predvidjeti moguénost korid¢enja solarne
energije.

Kao sistem protiv pretjerane insolacije Koristiti
odrzive sisteme (zasjenu Skurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i dr.)
kako bi se smanjila potroSnja energije za
vjeStacku klimatizaciju.

Drvoredima smanijiti uticaj vjetra i obezbijediti
neophodnu zasjenu u ljetnjim mjesecima.
Inkorporiranjem zelenih masa u strukturu
objekata omoguciti korisnicima prostora
kontakt sa prirodom.

Predvidjeti drvorede ili zelenu tampon zonu
izmedju  saobracajnica i  gradevinskih
struktura;

Suspenziju smeca i otpada wvrSiti u okviru
organizacije komunalne djelatnosti.
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DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva
inspekciji i arhivi.

, U spise predmeta, urbanisti¢ko-gradevinskoj

22

OBRABIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

Samostalni savjetnik |,
mr Ognjen Lekovi¢, dipl.ing.arh.

23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE:

mr Ognjen Lekovi¢, dipl.ing.arh.
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M.P. ~ Sekretar, potpis ovlaséenog sluzbenog lica
- Nikoleta Pavicevi¢
24 “diphing.arh. - -
N\ 1o/
25 | PRILOZI XTINABES

- Graficki prilozi iz planskogdokumenta

- Tehni¢ki uslovi d.o.0. »Vodovod i
kanalizacija« - Bar

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana
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Sekretarijat za uredenje prostora

Broj: 07-352/19-339/1
Bar, 28.05.2019. godine

IZVOD IZ DETALJNOG URBANISTICKOG PLANA
»PECURICE - TURISTICKI KOMPLEK S«

Za urbanisti¢ku parcelu broj 216, u zoni »C«, bloku 12.

Bulevar Revolucije br. I - 85000 Bar - tel +382.(0)30.301.475 - e-mail: prostor@bar.me - www.bar.me
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