Sekretarijat za uredenje prostora

Broj: 07-352/19-65

Datum: 13.03.2019. godine

Sekretarijat za uredenje prostora Opstine Bar, postupajuéi po zahtijevu Arabelovié
Amira, za izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova, a na osnovu &lana 74 Zakona o
2 | planiranju prostora i izgradnji objekata (»Sl. list CG«, broj 64/17, 44/18, 63/18 i 11/19),
Clana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrZivog razvoja i turizma
jedinicama lokalne samouprave (»Sl. list CG«, broj 87/18) i DUP-a »Polje Zaljevo« (»Sl.
list CG - opstinski propisi«, broj 27/12) izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehni¢ke dokumentacije

5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: Arabelovié Amir

6 | POSTOJECE STANJE:

Opis lokacije - izvod iz planskog dokumenta
DUP »Polje Zaljevo«, urbanistiéka parcela (lokaciji) br. 3025, koju formira dio katastarske
parcele br. 3025 KO Polje, u okviru urbanisti¢ke cjeline-bloka broj 5, u zoni »MN, graficki
prilog - Plan parcelacije. N
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7 | PLANIRANO STANJE:

| 7.%=="Namjena parcele odnosno lokacije su:

MjesSovita namjena MN: - stanovanje sa poslovanjem i proizvodnjom
dijelovi urbanisti¢kih blokova 1,2, 3,4,5,6i7 ukojima je predvideno:

pored osnovne dozvoljene u objektu uz odredene uslove.

sliededi:

= indeks izgradenosti: maks. 2,0,

* Iindeks zauzetosti: maks. 0,35,

" procjenat ozelenjenih povrSina na parceli najmanje 20%,

* Najveca spratnost P+3 (4 nadzemne etaze),

visina objekta najvige 15,0m (od kote terena),

tip objekta — slobodnostojeci na parceli ili jednostrano uzidani,

poslovanje),
odnos stanovanja i djelatnosti maks. 70% : 30%,
udaljenost objekata od bo&nih granica parcele
- 1/4h_objekta u odnosu na fasadu sa stambenim/poslovnim prostorijama,
ne manje od 4,0m

3,0m

iskljucivo uz saglasnost viasnika susjedne parcele,
svaka novoformirana urbanisti¢ka parcela mora da ima kolski pristup na javnu
saobracajnicu,

korigovanim u odnosu na stepen korekcije za Bar (koji iznosi 0,5):

- 8 PM /1.000m? stambene povrsine - (lokalni uslovi 6-9PM)

- 15 PM/1.000m? povrsine poslovanja - (lokalni uslovi 5-20PM)

- 30 PM/1.000m? povrsine trgovine - (lokalni uslovi 5-20PM)

- 60 PM/1.000m? povrsine restorana - (lokalni uslovi 20-100PM),
" potrebe za parkiranjem vozila rieSavati u garaZi u okviru objekta, ili na slobodnom
prostoru na parceli,

Namjena parcele definige se kroz osnovnu namjenu objekta i kroz djelatnosti koje su

PovrSine mjesovite namjene su predvidene za stanovanje i druge namjene koje su

djelatnosti predvidjeti kao lokale u prizemlju, ili u pojedinim kompaktnim dijelovima
objekta, tako da ne ugroZavaju stanovanje (trgovine, usluzni zanati, ugostiteljstvo,

- 1/8h objekta u odnosu na fasadu sa pomoc¢nim prostorijama, ne manje od

izgradnja objekata na granici parcele (ili jednostrano uzidanih objekata) je moguéa

" preporucuje se rjeSavanje parkiranja na sopstvenoj parceli u skladu sa normativima

L »_garaZu predvidjeti u suterenskom ili podrumskom dijelu objekta, odnosno u posebnom
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: ‘o_‘bjg—,;ktu — garazi (u ovom slucaju se garaza se uzima u obzir pri obradunu urbanisti¢kih
parametara na parceli,

» podrum se ne moze koristiti za stanovanje , ve¢ samo za pomoéne prostorije (ostave,
podstanice za grejanje, radionice) i one djelatnosti za koje se prethodno pribave
sanitarni uslovi i saglasnost,
= ukoliko parcela — lokacija obuhvata dvije razli¢ite namjene, parametri se odreduju na
osnovu pretezne namjene (koja zauzima 51% parcele/lokacije i vise),
ukoliko je povr$ina (katastarske) parcele manja od zadate Planom (400,0m?), moguca
je izgradnja objekata u skladu sa sliedec¢im parametrima;_

- indeks izgradenosti do 1,2,

- indeks zauzetosti do 0,4,

- najveca spratnost P+2+Pk,
~ materijalizacija: obradu fasada predvidjeti od prirodnog autohtonog kamena i maltera
bijele ili druge pastelne (svijetle) boje. Afirmisati upotrebu prirodnih materijala, $to
podrazumjeva upotrebu drveta za izradu pergola, sjenila na terasama, ograda,
mobilijara, 8kura na prozorima i sl, uz mogucnost upotrebe i savremenih materijala,
planirati energetski efikasnu gradnju,
pejzaZzno uredenje parcele bazirati na potpunoj povezanosti sa okolnim prostorom,
kako estetski, tako i funkcionalno, a pri izboru hortikulturnog rie$enja prednost dati
autohtonim botani¢kim vrstama i zateCenoj vegetaciji.

Postojeéi stambeni objekti

Stanovanije je na teritoriji DUP-a zastuplieno kroz veé¢ formirane stambene grupcije, a ovim
Planom je predvidena i moguénost zadrZavanja postojeéih objekata i to:

objekata koji ispunjavaju uslove za izgradnju planiranih (novih) objekata,

~ Objekata koji su prekoragili maksimalne parametre - indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti | maksimalnu spratnost, za koje su ispunjeni uslovi za parkiranje, a koji nisu
presli zadate gradevinske linije prema susjednim parcelama i regulacionoj liniji, nit
regulacionu liniju prema saobraéajnici u postoje¢em gabaritu i

objekata koji su prekoraéili maksimalne parametre - indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti i maksimalnu spratnost, zadate gradevinske linijle prema susjednim
parcelama, (uz obaveznu saglasnost vlasnika susjedne parcele), a koji ispunjavaju
uslove za parkiranje i u postojeCem gabaritu nisu presli regulacionu liniju prema
saobracajnici.

Planom se zadrZavaju oni postoje¢i objekti koji su dobrog boniteta, uz dozvoljene
intervencije u vidu dogradnje i nadzidivanja do maksimalnih dozvolienih parametara,
odnosno rekonstrukcije ili sanacije, ukoliko ne zadovoljavaju osnovne tehnigke propise
(statika, geomehanika kvalitet izgradnje). Uslovi za intervencije na postojeéim objektima su
slijedeci:

" Sve postojeCe porodi¢ne objekte je moguce nadzidati do limitirane visine za nove
objekte ukoliko to dozvoljavaju statigki uslovi i ukoliko su urbanisti¢ki parametr
uskladeni sa Planom definisanim parametrima za ovu zonu,

= krovni pokriva¢ predvidjeti u skladu sa lokalnim klimatskim prilikama na nagibom krova,
= dogradnja objekata je moguéa samo do naznadene gradevinske linije,

» predvida se moguénost prenamjene pomoénih prostorija, dijelova stambenih prostorijg
lil cijelih objekta u djelatnosti koje nece biti u sukobu sa stanovanjem i na taj nadin
umanjiti kvalitet Zivotne sredine,

preporucuje se, da se potrebe za parkiranjem rie$avaju na sopstvenoj parceli u skladu
sa_normativima za datu namjenu, ili (ukoliko ne postoje prostorne mogucénosti ng
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.~~tu svrhu dozvoljena je izgradnja aneksa - garaZe u skladu sa uslovima iz ovog plana,

p celi) ovo pitanje se moze rijesiti u okviru druge urbanistiéke parcele u bloku,
= _:UKoliko nije moguée smijestiti garazni prostor u okviru gabarita postojeceg objekta, a u

= podrumski prostor koristiti samo za pomoéne namjene (garaZe, ostave, radionice,
grijanje),

promjenu namjene postojecih objekata je moguée izvesti uz prethodnu konsultaciju
svih zakona i normativa iz oblasti zastite prostora i ispunjenje svih komunalnih uslova,

- materijalizacija: obradu fasada predvidjeti od prirodnog autohtonog kamena i maltera
bijele ili druge pastelne (svijetle) boje. Afirmisati upotrebu prirodnih materijala, $to
podrazumjeva upotrebu drveta za izradu pergola, sienila na terasama, ograda,
mobilijara, Skura na prozorima i sl.

planirati energetski efikasnu gradnju,

* pejzazno uredenje parcele bazirati na potpunoj povezanosti sa okolnim prostorom,
kako estetski, tako i funkcionalno, a pri uredenju prednost dati autohtonim botanigkim

vrstama i zate€enoj vegetaciji,

Poslovanje u zoni mjeSovite namjene

U okviru ovih zona pored stambenih povrina dozvoljene su i sliede¢e namjene:
« poslovne djelatnosti,

» komercijalne djelatnosti (trgovina, ugostiteljstvo, zanati i druge usluge)

» centralne djelatnosti,

- Skolstvo, djecije ustanove, zdravstvo, kultura, vjerski sadrzaji,

» privredni sadrZaji — maniji proizvodni pogoni,

- sladista, servisi, benzinske pumpe,

- komunalne i saobracajne djelatnosti.

Neophodno je napomenuti da sve pomenute namjene ne smiju da ugroZavaju stanovanje
bukom, izduvnim gasovima, vibracijama, prasinom i da je za njihovo funkcionisanje
neophodno pribavljanje posebnih uslova u skladu sa Zakonom. SadrZaje male privrede,
servisa, skladista i sli¢no, kod kojih dolazi do upotrebe velikih teretnih vozila, locirati uz
glavne putne pravce, uz obavezu formiranja zastitnog zelenila na sopstvenoj parceli
najmanje Sirine 5,0m, prema stambenim parcelama. Za izgradnju poslovnih, komercijalnih
objekata, zatim objekata centralnih djelatnosti dozvoljeni su uslovi i urbanistieki parametri
planirani za stambene objekte.

Proizvodnja u zoni mje$ovite namjene

Manje proizvodne jedinice, mogu funkcionisati samostalno ili se grupisati u proizvodne
zone- blokove. U ovim zonama dozvoliene su i sljiedeée djelatnosti: tehnicki servisi,
elektromehanicarske radionice, skladi§ta gradevinskog materijala, tekstilni pogoni (tkanje,
prerada, konfekcija), pogoni za proizvodnju hrane i drugo, pod uslovom da ne izazivaju
neprijatnosti susjedstvu bukom, vibracijama, izduvnim gasovima, prasinom i sli¢no.
Preporucene veli¢ine urbanisti¢kih parcela, za proizvodne pogone su od_0,2 do 5,0ha, a
za malu privredu, male proizvodne pogone, servise minimalna veligina urbanisticke
parcele iznosi 400,0m* (u skladu sa opstim uslovmai za parcelaciju i preparcelaciju,
poglavlje 3.2.3). Zone male privrede i proizvodnje, zbog specificne namjene moraju da
ispunjavaju  kriterijume  zastite Zivotne sredine. Urbanisti&ki parametri za nivo
parcele/lokacije su sljededi:

= susjednih parcela,

= parkiranje rjesiti u okviru parcele,

- dozvoljeni radovi na parceli - ruSenje, nova izgradnja, dogradnja, nadzidivanje,

rekonstrukcija, adaptacija, sanacija, promjena djelatnosti, grupisanje vise parcela,
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podjela parcele na vie manijih u skladu sa opstim uslovima za parcelaciju,

» materijalizacija: obradu fasada predvidjeti od prirodnog autohtonog kamena i maltera

 ~/Pijele ili druge pastelne (svijetle) boje. U najveéoj mjeri firmisati upotrebu prirodnih

= materijala, $to podrazumjeva upotrebu drveta, uz moguénost upotrebe i savremenih
materijala, posebno na proizvodnim objektima.

planirati energetski efikasnu gradnju,

*  pejzazno uredenje kompleksa bazirati na potpunoj povezanosti sa okolnim prostorom,
kako estetski, tako i funkcionalno. Pri izboru hortikulturnog rje$enja prednost dati
autohtonim botani¢kim vrstama i zateCenoj vegetaciji,
transformacija postojec¢ih pogona je moguca pod uslovom da se dobije saglasnost na

Analizu uticaja planirane djelatnosti na Zivotnu sredinu,

* U okviru ovih kompleksa moguce Je predvidjeti i druge namjene (komercijalni sadrZaji,

sport i rekreacija i sl.) iskljugivo u funkciji pretezne namjene.

PovrSine za sport i rekreaciju u zoni mjesovitih namjena

Kompleksi namjenjeni za aktivne oblike sporta i rekreacije — tereni (za fudbal, koSarku,
rukomet, tenis) sa prateéim sadrzajima, zatim sale za razligite sportske aktivnosti, mali
fudbal, koSarku, odbojku, rukomet, borilagke sportove, teretane, fiskulturne sale, kuglane,
sa svlaCionicama, mokrim &vorom, ostavama i manjim ugostiteljskim sadrzajima u funkciji
osnovnih sadrZaja. Povr§ine za sport i rekreaciju mogu biti i pratec¢a namjena u okviru
parcela stambeno poslovne namjene, kao uredeni dio urbanisticke parcele. Sportski tereni
mogu biti otvoreni ili pokriveni balonom. Urbanistiéki parametri za komplekse ove namjene
su sljiededi:
» indeks izgradenosi na parceli: maks. 1,0,
« indeks zauzetosti parcele: maks. 05,
- spratnost objekata: maks. P+2,
najmanja $irina fronta urbanisticke parcele — 15,0m,
najmanji procjenat ozelenjenih povréina na parceli bez parkinga 20%,
visina objekta 12,0m,
* najmanja udaljenost gradevinske od regulacione linije 4,0m,
* najmanja udaljenost objekta od granice parcele — 1/2 visine objekta,(vaziiza
montazne objekte — balone),
« parkiranje isklju¢ivo u okviru parcele — 1PM/10 sjedista (posjetilaca) i za zaposlene
1PM/50,0m? poslovnog prostora,
» indeks izgradenosti se ne odnosi na podzemne etaze,
- otvoreni tereni se ne uzimaju u obzir pri obradunu zauzetosti urbanisticke parcele i za
njih ne vaZi uslov o minimalnoj povré&ini urbanistiéke parcele,
» izgradnja objekata na granici parcele je moguca iskljugivo uz saglasnost viasnika /
korisnika susjednih parcela,
materijalizacija: obradu fasada predvidjeti od stakla, prirodnog autohtonog kamena i
maltera bijele ili druge pastelne (svijetle) boje. Afirmisati upotrebu prirodnih
materijala, $to podrazumjeva upotrebu drveta za izradu pergola, sjenila na terasama,
ograda, mobilijara, $kura na prozorima i sl. uz mogucnost upotrebe i savremenih
materijala,
planirati energetski efikasnu gradniju,
* pejzazno uredenje kompleksa bazirati na potpunoj povezanosti sa okolnim
prostorom, kako estetski, tako i funkcionalno, a pri izboru hortikulturnog rieSenja
prednost dati autohtonim botani¢kim vrstama i zateCenoj vegetaciji,

72

Pravila parcelacije:




» Urbanisti¢ka parcela je dio prostora koji obuhvata jednu ili vige
katastarskih parcela, ili njihovih dijelova i koju zadovoljava uslove za
izgradnju propisane ovim planom.

»  Urbanistiéku parcelu formirati na osnovu smjernica utvrdenih ovim
planom, za predmetnu zonu, odnosno namjenu.

= Minimalna povrsina urbanisti¢ke parcele (lokacije) iznosi 400,0m?,

- Katastarske parcele koje su manje od Planom dozvoljenog minimuma
mogu biti urbanistitke parcele i mogu se koristiti za izgradnju pod
posebno definisanim parametrima za svaku pojedinaénu namjenu, uz
preporuku da se objedine sa susjednim parcelama.

= Povrsina novoformirane urbanisticke parcele ne moze biti manja od
planom zadate za odredenu namjenu, odnosno zonu u kojoj se
nalazi.

» Dozvoljeno je ukrupnjavanje parcela spajanjem dve ili vie parcela, ili
podjela velikih parcela na manje urbanisticke parcele, u skladu sa
uslovima iz ovog plana koji se odnose na najmanju povrsinu parcele.

- Spajanjem parcela vaZec¢a pravila izgradnje za planiranu namjenu i
cjelinu se ne mogu mijenjati, a kapacitet se odreduje prema novoj
povrsini urbanistiCke parcele.

Podjelom postoje¢ih parcela mogu se formirati dvije ili viSe novih
urbanistickih parcela, pod uslovom da povrSina urbanisticke parcele
ne bude manja od Planom dozvoljenog minimuma za svaku
pojedinaénu namjenu.

Urbanisti¢cka parcela (lokacija) za izgradnju ili rekonstrukciju objekata
moZe se odrediti u skladu sa uslovima iz Plana i za dio urbanisticke
parcele Cija povr§ina ne moze biti manja od 400m2?, nezavisno od
vlasnistva nad njenim preostalim dijelom, pod uslovom da je za istu
obezbijeden pristup s gradske saobraéajnice ili javnog puta.

- Svaka urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske
saobracajnice
ili javnog puta.

» U okviru urbanisti¢kih blokova gdje je predvidena izgradnja internih kolskih
pristupa urbanistickim parcelama (lokacijama), parcelaciju uskladiti sa
rjeSenjem saobracaja i na osnovu medusobnog dogovora korisnika parcela.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama:

Gradevinska linija je linjja na, iznad i ispod povrsSine zemlje i vode, definisana
graficki i numericki, do koje je dozvolieno gradenje. Ovim planom su definisane
sve gradevinske linije na urbanistickim parcelama, u okviru uslova za svaku
pojedinaénu namjenu, odnosno zonu, (minimalne udaljienosti od regulacione
linije i bo€nih granica parcele). Gradevinska linija koja je orijentisana prema
javnoj povrsini je prikazana opisno i graficki na grafickom prilogu broj 4 PLAN
REGULACIJE u R 1:1000, dok su gradevinske linife prema susjednim
parcelama definisane opisno, za svaku pojedina&nu namjenu, ili zonu (kao
udaljenosti u odnosu na granicu pripadajuée parcele).

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povr&inu od povrsina namijenjenih za
druge namijene.

Planirana nivelacija terena postavljena je u odnosu na nivelaciju ulicne mreze iz
koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata i uredenje prostora.
Visinske kote na raskrsnicama ulica su bazni elementi za definisanje nivelacije
ostalih taCaka koje se dobijaju interpolovanjem. Nivelacija svih povr$ina je
generalna, kroz izradu projektne dokumentacije ona se moze preciznije i tacnije




d_ef"nisati u skladu sa tehni¢kim zahtjevima i re$enjima.

p-jekte na urbanisti¢koj parceli postavljati kao slobodnostojece ili eventualno
yjédnostrano uzidane, odnosno dvojne objekte u sluaju kada je parcela
nedovoljne Sirine. Dozvoliena je izgradnja objekta na granici parcele. Izgradnja
objekata na granici parcele (ili jednostrano uzidanih objekata) je moguéa
iskljucivo uz saglasnost vlasnika susjedne parcele.
Udaljenost objekata od bo&nih granica parcele:
- 1/4h objekta u odnosu na fasadu sa stambenim/poslovnim prostorijama, ne
manje od 4,0m;
- 1/8h objekta u odnosu na fasadu sa pomocnim prostorijama, ne manje od
3,0m.
Navedena udaljenost se odnosi na objekte na malim parcelama i u zonama
guste izgradnje na kojima su moguénosti veoma ograniene.
Dvorisni traktovi (objekti gradeni po dubini parcele) mogu se graditi kao
jednostrano uzidani - dvojni objekti ili dvojno uzidani - u nizu. Isti ne moraju biti
dvojno uzidani, pri éemu je udaljenost od druge boéne granice parcele najmanje
2.5m.
Otvaranje prozora stambenih i poslovnih prostorija na boé&nim fasadama
dozvolieno je ukoliko je udaljenost od granice parcele najmanje % visine
stambenog objekta, odnosno % visine objekta druge namjene (poslovanije,
proizvodnja, sport).
U stambenim zonama, kod objekata drugih namjena koji imaju veée visine
(proizvodni objekti, magacini, balon sale) udaljenost ovih objekata ne sme biti
manja od % visine vi§eg objekta.
Visina objekta je udaljenost od nulte kote do kote vijenca i ne smije biti veéa od
one koja je zadata za odredenu zonu. Nulta (apsolutna) kota je tatka presjeka
linije terena i vertikalne ose objekta.
Ulaze u prizemlja novoplaniranih objekata sa djelatnostima u prizemlju
projektovati na nivou kote trotoara odnosno najvise 0,20m.
Gradevinski elementi na nivou prizemlja poslovnih i stambenih objekata koji
imaju lokale u prizemlju, a nalaze sa na regulaciji bloka mogu preéi gradevinsku

liniju najvie:
- transparentne bravarske konzolne nadstregnice - 2.0m, na visini
iznad 4.0m
— platnene nadstre$nice sa bravarskom konstrukcijom - 1.0m, na visini
iznad 4.0m

- konzolne reklame - 1.0m, na visini iznad 4.0m
Gradevinski elementi (erkeri, balkoni, nadstregnice i sl.) mogu preéi gradevinsku
liniju najvise 1.0m, na najvi§e 50% povrsine uli¢ne fasade;

Horizontalna projekcija linije ispusta moze biti najviSe pod uglom od 45 stepeni
od najblizeg otvora na susjednom objektu.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNIGKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA:

Mikroseizmickim istraZivanjima utvrdeno je i na karti seizmicke mikrorejonizacije
izdvojeno na podrugju DUP-a vise seizmigkih podzona u okviru 1X-og stepena
seizmiCkog intenziteta MCS skale sa koeficijentima seizmi&nosti ks=0,10 do
ks=0,14.

Na karti podobnosti terena za urbanizaciju u okviru podrugja DUP-a izdvojene
su 3 osnovne kategorije (I, Il i IV) i 5 podkategorija terena po podobnosti za

urbanizaciju prema geoloskim i seizmologkim kriterijumima. Legenda karte




sadrZi objasnjenja i kratak opis kategorija i podkategorija.

Tereni svrstani u_drugu kategoriia (Il) su tereni pogodne za urbanizaciju uz
__-manja ogranicenja i gde treba radunati na manje prethodne intervencije u tlu i na
terenu. Zadovoljavaju sliedeée osnovne kriterijlume: nagib terena 0-5-10°
stabilan i uslovno stabilan teren sa manjim i retkim pojavama nestabilnosti,
nosivost 120-200 kPa, dubina do nivoa podzemne vode 1,5-4 ma u Polju i do
10m, koeficijenat seizmicnosti pod 0,14.

Tereni svrstani u tredu kategoriju () obuhvataju terene na kojima je
urbanizacija moguéa ali uz znatna ogranicenja i veée intervencije u tlu i na
terenu. Zadovoljavaju sliedeée osnovne kriterijume: nagib terena 10-30¢°,
uslovno stabilni tereni sa ¢e$éim manjim i redjim veé¢im pojavama nestabilnosti
(nestabilni tereni), nosivost 70-120 kPa i koeficijenat seizmiénosti 0,14.
Tereni_svrstani u_&etvrtu kategoriju (IV) obuhvataju terene nepovoline za
urbanizaciju. Ovo su tereni korita Rikavca (podkategorija IVc) u istoénom djelu
podrucja (nagib padina preko 30°, nestabilnost terena - izrazito nestabilni,
nestabilnost u seizmitkim uslovima, slaba nosivost - ispod 70 kPa i mala dubina
do podzemne vode - u nivou terena i ispod 1,5 m.

Ovo su izrazito nepogodni tereni za urbanizaciju gde su glavni oteZavajuéi
faktori: izrazita nestabilnost, velike strmine, visoka seizmiénost, izrazita erozija.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE:

Postovati Zakon o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ("SI. list RCG", br. 80/05, "SI. list
CG", br. 40/10, 73/10, 40/11), Uredbu o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na
Zivotnu sredinu ("SI. list RCG", br. 80/05, "Sl. list RCG", br. 20/07) kao i podzakonske akte
koji proizilaze iz zakona.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE:

Obradu i uredenje povréina zahvacenin planom, vrsiti u skladu sa rieSenjem
detalinog urbanisti¢kog plana, a prema posebno uradenim projektima uredenja
predmetne lokacije. Pejzazno uredenje bazirati na potpunoj povezanosti sa
okolnim prostorom, kako estetski, tako i funkcionalno. Dati prednost
autohtonim botanickim vrstama i zateCenoj vegetaciji pri izboru hortikulturnog
rjeSenja. Obavezno ozeleneti povrsinske parkinge i slobodne i manipulativne
prostore. Procenat ozelenjenih povrsina na parceli do 20%.

Ograda se postavlja na granice urbanistiékih parcela. Ziva ograda se postavlja
u osovini granice izmedu urbanisti¢kih parcela, a transparentna (djelimi¢no
zidana) ograda u potpunosti na urbanistickoj parceli koja se ograduje, osim
kada na osnovu medusobnog dogovora viasnika susjednih parcela moze
postaviti u osovini granice.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE:

Postovati Zakon o zastiti kulturnih dobara (»Sllist CG«, br. 049/10 od 13.08.2010, 040/11
od 08.08.2011, 044/17 od 06.07.2017) tj. 3. Slu&ajna otkriéa: Clan 87, u kojima se navode
obaveze pronalazaéa, kao i Clan 88 — obeveze Uprave i investitora.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM:

Potrebno je omoguciti 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 omoguéen rad licima sa posebnim potrebama neophodno je obezbjediti
nesmetano kretanje kolica, pristup u odgovarajuée dimenzionisane liftove i sanitarne
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prostorj'IéProjektom obezbjediti nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene
pokre )j#vosti, u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima nacinu prilagodavanja objekata

Zapristup lica smanjene pokretljivosti (»Sl.list CG«, br. 48/1 3).

13 | USLOVI ZA POSTAVLJANJE POMOCNIH OBJEKATA OBJEKATA:
/
14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAUJA:
/
15 | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU:
/
16 | MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA:
/
17.1. | Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu:
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Polie Zaljevo«, graficki prilog Elektoenergetska
infrastruktura i uslovima koje odredi Crnogorski elektrodistributivni sistem.
Elektroenergetska infrastruktura:
Upucuje se investitor da pri izradi tehnicke dokumentacije (idejni projekat ili glavni
projekat) mora postovati Tehnigke preporuke CEDIS-a i to:
e Tehni¢ka preporuka za priklijuenje potrogada na niskonaponsku mrezu TP-2
(dopunjeno izdanje);
e Tehnitka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta;
* Uputstvo i tehniéki uslovi za izbor i ugradnju ogranigivaéa strujnog opterecenja;
e Tehni¢ka preporuka TP-1 b-Distributivna transformatorska stanica DTS- EPCG
10/04 kV.
Tehnicke preporuke dostupne su na sajtu CEDIS-a.
Investitor je obavezan da od CEDIS-a pribavi potvrdu o ometanju/neometanjy
elektroenergetskih instalacija na urbanistickoj parceli/lokaciji.
17.2. | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu:
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Polie  Zaljevo«, grafiéki prilog Hidrotehnitka
infrastruktura i tehni¢kim uslovima za izradu projektne dokumentacije za prikljucenje na
hidrotehnitku infrastrukturu propisanim od strane d.0.0. »Vodovod i kanalizacija« Bar.
17.3. | Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu:
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Polje Zaljevo, graficki prilog »Plan saobradajne
infrastrukture«.
17.4. | Ostali infrastrukturni uslovi-

Elektronska komunikacija:

Upucuje se investitor da, pri izradi tehnicke dokumentacije iz oblasti elektronskih
komunikacija, mora postovati sledeée 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 nadin i uslovi

odredivanja $irine zastitnih zona elektronskih komunikacionih mreZa, elektronske
komunikacione infrastrukture i povezane opreme i radio koridora u Cijoj zoni nije
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dopusteno planiranje i gradnja drugih objekata;
- Pravijﬁik o tehnckim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i kori§¢enje

elektronske
i unikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme u

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

- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanije i kori§¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme, koji propisuju uslovi za planiranje, izgradnju, odrZavanje i kori§¢enje pojedinih
vrsta elekronskih komunikacionih mreza, elektronske komuniokacione infrastrukture i
povezane opreme u Crnoj Gori;

- Pravilnik o zajedni¢kom kori§éenju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme, (»Sl. list CG, br. 52/14), kojim se propisuju uslovi i nagin zajednickog kori§éenja
elektronske komunokacione infrastrukture i povezane opreme, kao i mjere za poveéanje
razpoloZivosti slobodnih kapaciteta u toj infrastrukturi.

18

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZJENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,
KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA:

Za potrebe projektovanja odnosno izradu idejnih i glavnih projekata izraditi elaborat
0 geoloskim istraZivanjima u skladu sa Zakonom o geoloskim istraZivanjima
("SI list RCG", br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, "Sl.list CG", br. 28/11), kojim ¢e
se utvrditi geoloSka i hidrogeologka svojstva terena, odnosno geotehnicki uslovi
za izgradnju objekata. Detaljna geoloska istraZivanja tla obavezno se vrie prije
izrade tehnitke dokumentacije za izgradnju objekata iz tagke 7 citiranog
Zakona, odnosno objekata povrine preko 1000 m? i objekata koji imaju Cetiri i
vie nadzemnih etaza.

Pri izgradnji podzemnih etaza obratiti paznju na nivo podzemnih voda i
geotehniCke  preporuke.

19

POTREBA IZRADE URBANISTIEKOG PROJEKTA

/

20

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele: 3025

Povr§ina urbanisti¢ke parcele: /

Maksimalni indeks zauzetost: Parametri prikazani pod tagkom 7.1

Maksimalni indeks izgradenosti: Parametri prikazani pod taékom 7.1

Bruto gradevinska povrsina
objekata (max BGP): Parametri prikazani pod tagkom 7.1

Maksimalna spratnost objekata: Parametri prikazani pod tackom 7.1
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Waksﬁnalna visinska kota objekta:

Parametri i smjernice dat pod tagkom 7.3

| Pafametri za parkiranje odnosno
garaZziranje vozila:

U svemu prema izvodu iz DUP-a
»Polje - Zaljevo«, opisanog u tacki 7.3
ovih uslova.
PreporuCuje se, da se potrebe za
parkiranjem rieSavaju na
sopstvenoj parceli u skladu sa
normativima za datu namjenu, ili
(ukoliko ne postoje prostorne
mogucnosti na parceli) ovo pitanje
s€ moZe rijesiti u okviru druge
urbanisti¢ke parcele u bloku.
Minimalna S$irina internog kolskog
prolaza je 2,5m.
Broj parking mjesta obezbjediti u
skladu sa normativima korigovanim
u odnosu na stepen korekcije za
Bar (koji iznosi 0,5):

- 8 PM /1.000m? stambene

povrSine - (lokalni uslovi

6-9PM)

- 15 PM/1.000m? povrine
poslovanja - (lokalni
uslovi 5-20PM

30 PM/1.000m* povrSine
trgovine - (lokalni uslovi
5-20PM)

60 PM/1.000m? povrsine
restorana - (lokalni uslovi
20-100PM),

Potrebe za parkiranjem vozila

rieSavati u garaZzi u okviru objekta,

ili na slobodnom prostoru na

parceli.

GaraZu predvidjeti u suterenskom ili
podrumskom dijelu objekta,
odnosno u posebnom objektu —
garaZi (u ovom sluéaju garaza se
uzima u obzir pri obradunu
urbanistickih parametara na
parceli).

GaraZu graditi iskljusivo u okviru
zone gradenja, tako da ne prelazi
zadatu gradevinsku liniju.

Kolski pristup unutar blokova ée se
rieSavati preko kolskih pristupa i/ili internim
blokovskim  saobraéajnicama, pri ¢emu je
potreban dogovor vlasnika parcela i izrada
projekta parcelacije. Minimalna $irina

kolskog prilaza mora iznositi 3,5m, imajuéi u
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vidu uslove protivpoZarne zastite.

PrikljuCenje  urbanistitkih parcela na
postojeci i planirani javni put vri se direktnim
izlaskom parcele na javni put, uz formiranje
kolskog prilaza minimalne Sirine 3,5 m.
Prikljuéenje urbanistic¢kih lokacija na
magistralni put i saobraéajnicu uz Rikavad
definisano je preko mreze nizeg ranga imajudi
u vidu funkcionalni rang i znacaj predmetnih
saobracajnica  (prikazano na grafickom
prilogu). lzuzetak &ine komercijalni objekti
(benzinske pumpe i drugi poslovni objekti) koji
treba da imaju prilaz sa magistralne
saobracajnice Bar-Ulcinj kao i stambeni
objekti u toj zoni kojima nije obezbeden
pristup iz zaleda. Definisani prikljuci na ove
saobracajnice se ostvaruju preko raskrsnica u
nivou, uz primenu minimalnog radijusa krivina
od 7,0 m. Prikljudni putevi moraju imati
savremeni kolovozni zastor.

Saobracajnice koje su planirane GUP-om
, imaju  $irinu vozne trake izmedu 3,0 - 3,5m
sa obostranim trotoarima &ija $irina varira od
1,5-3,0m. Samo pristupne ulice do pojedinih
urbanisti¢kih parcela imaju $irinu trake od
2,75m po smeru sa jednostranim /dvostranim
trotoarima Sirine 1,5m, dok su samo prilazi
dati u Sirini od 3,5m. U funkcionalnom smislu,
pored prikazanih planiranih internih kolskih
saobracajnica i pristupa, moguée je koristiti j
postojece prilaze prema katastarskom planu.

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju,
posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrugja:

U oblikovnom smislu novi objekti, kako
poslovni i proizvodni, tako i
stambeni treba da budu uklopljeni
u okolni ambijent i to upotrebom
kvalitetnih materijala i savremenim
arhitektonskim rieSenjima.
Posebnu paznju posvetiti
oblikovanju ugaonih objekata i
njihovom uklapanju u gradevinske
linije susjednih objekata u skladu
sa propisanim udaljenostima.
Materijalizacija: obradu fasada
predvidjeti od prirodnog
autohtonog kamena i maltera bijele
ili druge pastelne (svijetle) boje.
Afirmisati upotrebu prirodnih
materijala, $to podrazumjeva
upotrebu drveta za izradu pergola,
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sjenila  na terasama, ograda, |
mobilijara, $kura na prozorima i
sliéno, uz moguénost upotrebe i
savremenih materijala, posebno na
proizvodnim objektima.

Nagib krovne ravni uskladiti sa
klimatskim uslovima. RjeSenjem
kosih krovova obezbjediti da se
voda sa krova objekta sliva na
sopstvenu parcelu.

Krovni pokriva& predvidjeti u skladu
sa lokalnim klimatskim prilikama.

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti:

U cilju racionalizacije potrosnje energije i svel
izraZenijih zahtjeva za zatitom covjekove
okoline predlazu se dvile osnovne mijere:
Stednja i koriSéenje alternativnih izvora
energije.
Osnovna mijera Stednje je pobolj$anje
toplotne  izolacije prostorija, koja ne
dozvoliava pregrivanje dok u zimskom
zadrzava toplotu.  Osim odgovarajuée
termoizolacije potrebno je voditi raduna o
adekvatnoj veli€ini otvora vodedi raduna o
mikroklimatskim uslovima ovog podneblja.
Energetske potrebe u ovom podrudju  mogu
se podmiriti iz nekonvencijalnih primarnih
izvora, kao $to su energija vode i energija
direktnog sun&evog zraCenja. Treba teZiti da
se primjenjuju one energetske transformacije
gdie  nema izgaranja ni proizvodnije]
ugljendioksida.

U fazi projektovanja objekata, integracija

tehnologija i sistema obnovljive energije u

arhitektonski koncept i dizajn bice od kljuénog

Zznacaja za uspjeh i podrazumijevace sliedecée)

mjere:

* redukovanje energije (lokalni
gradevinski materijali);

" energetski efikasan plan podjele na
zone, dizajn fasada i gradevina:

* Kkori¢enje  dnevne svijetlosti  za
osvetljiavanje 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 buduée
promjene.
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inspekciji i arhivi.

DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisticko-gradevinskoj

22

OBRADIVAC URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

Samostalni savjetnik:
mr Ognjen Lekovié
dipl.ing.arh.

23

OVLASCENO SLUZBENO LICE:

Samostalni savjetnik:
mr Ognjen Lekovi¢

M.P. VD Sekretar: _— | _potpis ovlaSéenog sluzbenog lica
Nikoleta Pavicevic f” ARy S s
) i (( Jﬁé Y
\ 0 : 2
25 | PRILOZI: e, 7] .2

- Tehnicki uslovi u skladu saposebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana

- Grafiki prilozi iz planskog dokumentd2 "
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Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno-stambene poslove
1 zastitu Zivotne sredine

Broj: 07-352/19-65
Bar, 13.03.2019. godine

IZVOD IZ DETALJNOG URBANISTICKOG PLANA
»POLJE - ZALJEVO«

na urbanistickoj parceli (lokaciji) br. 3025, koju formira veéi dio katastarske parcele br. 3025
KO Polje, u okviru urbanisti¢ke cjeline-bloka broj 5, u zoni »MN«.

Samostalni savjetnik I,
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