OBRAZAC
URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

Crna Gora
OPSTINA BAR
Sekretarijat za uredenje prostora

Broj: 07-014/20-384
Bar, 16.07.2020, godine

Sekretarijat za uredenje prostora, postupajuci po zahtjevu Sekretarijata za imovnu,
zastupanje i investicije Opstine Bar, za izdavanje urbanisti¢ko - tehni¢kih uslova, na
osnovu €lana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (»Sluzbeni list CGg,
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, 28/19 i 75/19) i DUP-a »Sutomore - centar« Izmjene i dopune (»Sl.list CG« br.
52/18) izdaje:

( URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

Za rekonstrukciju objekta na urbanistickoj parceli UP 93a, u zahvatu DUP-a »Sutomore
- centar« Izmjene i dopune, u zoni »A«, podzona »Ad«.

Vedi dio katastarskih parcela broj 735/5 i 735/4 KO Sutomore, se nalaze u sastavu
urbanisticke parcele UP 93a, u zoni »A«, podzona »Ad«, u zahvatu DUP-a »Sutomore
- centar« Izmjene i dopune, dok se maniji dio nalazi u planiranoj sacbracajnici.

Napomena: Konacna lokacija urbanisticke parcele (koje katastarske parcele ¢ine UP)
¢e se odrediti u fazi izrade glavnog projekta, a nakon izrade Elaborata parcelacije,
ovjerenog od uprave za nekretnine, od strane organizacije koja posjeduje licencu izdatu
. od strane nadleznog Ministarstva.

5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: Sekretarijat za imovnu, zastupanje i
investicije Opstine Bar

. 6 | POSTOJECE STANJE
| Opis lokacije — u svemu prema izvodu iz planskog dokumenta DUP »Sutomore —
Centar«lzmjene i dopune - grafi¢ki prilog “Analiza postojec¢eg stanja”.

Uvidom u list nepokretnosti i kopiju plana utvrdeno je da se na terenu nalazi
objekat. Ukoliko se vrsi rekonstrukcija objekat isti treba biti u cijelosti legalan.

7 | PLANIRANO STANJE
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7.1. |*Nanjjena parcele odnosno lokacije
PodZona A4 obuhvata mahom povrSine za objekte mjeSovite namjene, centralnih
j€latnosti i turizma.
U okviru objekata mjeSovite namjene planirani su kapaciteti stanovanja, komplementarnog
uristitkog smjestaja, ugostiteljstva, usluga i servisa.
U okviru objekata centralnih djelatnosti planirani su poslovni i komercijalni sadrZaji, i
sadrzaji turizma.
Objekti turizma su planirani na 7 urbanisti¢kih parcela.
Veoma je vazno da dalje intervencije na urbanistickim parcelama prati stroga kontrola
postovanja urbanistickih parametara i izgradnja pratece saobracajne i tehniCke
infrastrukture, kao i uredenje pjesackih i zelenih povrdina.
Parkiranje vozila stanovnika i korisnika ovog prostora je predvideno na parkinzima ili u
garazama na urbanistickim parcelama.

Intervencije na postojec¢im objektima

U zonama izgradenih objekata Planom se predvida rekonstrukcija, dogradnja i nadgradnja {
odredenog broja postojecih stambenih objekata. Vecina do sada izgradenih objekata se|
| zadrzavaju. Objekti koji su djelimi¢no izgradeni, do nivoa temeljne konstrukcije ili viSe,

\ takode se dijelom prihvataju kao postojec¢i. Planom je predvidena sanacija i rekonstrukcija
\ postojecih objekata, njihova revalorizacija u smislu esteskog usaglaSavanja sa |
‘ ambijentom, kao i infrastrukturno i urbano opremanije Sireg prostora.

Dograditi | nadograditi se shodno planskim parametrima mogu:

| a. Postojeci objekti koji zadovoljavaju uslov propisan Planom, a odnosi se na minimalnu
veli€inu urbanisti¢ke parcele;

. b. Postojeci objekti koji imaju nize indekse zauzetosti, izgradenosti i spratnost od onih koji
| su propisani Planom, za koje su ispunjeni uslovi parkiranja, koji nisu presli definisanu
| gradevinsku linijju prema susjednim parcelama, niti regulacionu liniju prema javnoj
povrsini;

| c. Postojeci objekti koji imaju nize indekse zauzetosti, izgradenosti i spratnost od onih koji
| su propisani Planom, za koje su ispunjeni uslovi parkiranja, a koji su uz saglasnost
| susjeda presli definisanu gradevinsku liniju prema susjednim parcelama, | niesu presli
| regulacionu liniju prema javnoj povrsini;

|

|

|

Planirane intervencije na postoje¢im objektima uslovi¢e provjera konstruktivhog sistema
pojedinih objekata, kao i planiranje adekvatnog ojacanja radi prihvatanja dodatnih
opterecenja.

Planirane intervencije radi¢e se saglasno parametrima definisanim u Planu.

\ Prilikom planiranja intervencija na postoje¢im objektima, obezbijediti udaljenost
| dogradjenog dijela od granice urbanisticke 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 i volumenom objekta.

Prilikom planiranja nadgradnje i dogradnje objekata voditi raéuna o orijentaciji otvora, nije
dozvoljeno planirati otvore na strani sa koje bi se mogla ugroziti privatnost susjednog
objekta.

. Rekonstruisati u postojecim gabaritima se mogu:
l a. Postojeci objekti koji su premasili indekse propisane planom (indeks zauzetosti, indeks
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~—zgradenosti i maksimalnu spratnost), a ispunjavaju uslov koji se odnosi na minimalnu
veli€inu urbanisticke parcele;

b. Postojec¢i objekti koji nijesu premasili indekse propisane planom (indeks zauzetosti,
indeks izgradenost i maksimalnu spratnost) i ne ispunjavaju uslov koji se odnosi na
minimalnu veli€¢inu urbanistiCke parcele;

Pretvaranje stambenog u poslovni prostor
Planom se predvida moguc¢nost pretvaranja stambenog prostora u poslovni, prema
propisanoj proceduri.

Poslovni prostor se definise na sledeci nacin:
- poslovni prostor predvidjeti u prizemlju objekta, minimalne povrsine 30m2, sa zasebnim
ulazom;
- poslovni prostor u pogledu veli¢ine, potrebnih instalacija | tehni¢kih zahtjeva mora
zadovoljavati vazece tehni¢ke normative i propise;

- obavezno je obezbijediti parking za posjetioce, min 2 parking mjesta.

Rusenje objekta ili dijela objekta je predvideno i za objekte koji ne zadovoljavaju
parametre statiCke stabilnosti, kao i za one na mjestu kojih ¢e se graditi novi objekti prema
uslovima ovog Plana.

RuSenje objekata izvoditi u skladu sa Elaboratom o ru$enju postojecih objekata, koji se
radi za djelove objekata ili objekte u cjelini, a na osnovu koga nadlezni opstinski organ
izdaje dozvolu za rusenje.

Urbanisticka parcela UP 93a u zoni »A«, podzona »A4« - MN - Mjesovita namjena
Na povr§inama mjeSovite namjene planirana je izgradnja objekata za stalno i povremeno
stanovanje, i za druge namjene koje ne predstavljaju smetnju namjeni stanovanja, od kojih
nijedna nije preovladujuca.
Povremeno stanovanje na prostoru zahvata obuhvata objekte komplementarnog
turistitkog smjestaja — sobe, turisticki apartmani, turisticki apartmanski blok, kuc¢a za
izdavanje, turisticka vila.
Objekti su organizovani kao jednan ili vise objekata na urbanisti¢koj parceli.
Druge namjene u okviru objekata mjeSovite namjene mogu biti:

- Ugostiteljski sadrzaji — restoran, bar, picerija, konoba, objekti brze hrane,

poslastiCarnica, pe€enjara, pekara;

- Bazeni i manja sportska igralista;

- Trgovina opste i specijalizovane potrosnje;

- Li€ne usluge i servisi;

- Objekti i mreze infrastrukture.
Na urbanistiCkoj parceli mora biti obezbijeden dovoljan broj parkinga i garaze za smjestaj
vozila stanovnika, korisnika prostora i posjetilaca.

Pravila za izgradnju objekata mje$ovite namjene (MN)

Parcele sa namjenom MN su djelimiéno izgradene. Planom se predvida rekonstrukcija
postojecih i izgradnja novih objekata prema parametrima datim u Planu.

Procjena maksimalnog broja korisnika objekata mje$ovite namjene je dobijena na osnovu

izabrane prosjecne povrsine smjestajne jedinice od 100-140m2, za prosje¢no 4 korisnika u

smjestajnoj jedinici.

» Bruto razvijena povrsina po lezaju u objektima MN iznosi 35m2;

» Indexi zauzetosti i izgradenosti urbanistiCke parcele zadati su za svaku urbanisti¢ku
parcelu pojedinaéno;

» Indexi zauzetosti i izgradenosti urbanisti¢kih parcela u zoni B2, B3 su:
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- maxlz /0,5/
- maxli /1.6/

Zauzetost, spratnost i izgradenost urbanisti¢ke parcele planirati prema parametrima

iskazanim u tabelarnom prikazu za predmetnu urbanisti¢ku parcelu;

Poslovne prostore treba planirati u prizemlju objekata ili kao dio objekata;

Preporuka je da veli¢ina poslovnog prostora iznosi 3-30% gradevinske povrsine na

urbanisti¢koj parceli;

« Tacna namjena i veli¢ina poslovnog prostora ¢e se odrediti prema zahtjevu viasnika
objekta;

+ Na urbanistickim parcelama ili lokacijama unutar urbanistiCkih parcela, moguce je
organizovati objekte Cisto poslovne namjene;

« Ostali dio objekta planirati u vidu stambenih | turistickih apartmana;

Predvidena spratnost objekata se kre¢e 3-7 nadzemne etaze;

Kota prizemlja ne moze biti niza od kote kona¢no uredenog i nivelisnog terena oko
objekta, a najvise 1,0 m iznad nulte kote za stambenu namjenu, i najvise 0,2m za
djelatnosti;

e Ostavlja se moguénost planiranja podruma. Povrsina podruma ne moze prelaziti
70% povrsine urbanisticke parcele;

e U okviru maksimalne bruto gradevinske povrSine planiranin objekata (BGP)
uracunati ukupnu povrsinu otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran
u svim etazama objekta (podrum - suteren-prizemlje-sprat). PovrSine garaZnog
prostora i tehni€kih prostorija u podzemnim etazama ne ura€unavaju se u ukupni
BGP na urbanistickoj parceli;

o Ukoliko to uslovi konfiguracije terena zahtijevaju, pri obracunu urbanistickih
parametara, dozvoljeno je horizontalno smicanje etaza pri Eemu se primjenjuju
zadati urbanisti¢ki parametri;

e Visinu potpornih zidova planirati do 2m. U slu¢aju da je potrebno izgraditi potporni
zid vece visine, isti je potrebno izvesti u terasama, s horizontalnom udaljeno$¢u
zidova od 1,0m, a teren svake terase ozeleniti. lzuzetno, kada to uslovi terena
zahtijevaju, moguce je projektovati i vec€u visinu potpornih zidova.;

¢ Objekti parternog uredenja oko objekta ili pristupi saobracajnoj infrastrukturi mogu
izlaziti iz zone za gradnju koja je definisana gradevinskim linijama, ali ne smeju
izlaziti izvan regulacione linije;

¢ Parkiranje vozila predvidjeti na urbanistiCkoj parceli, na parkingu, ili u garazi u
objektu;

« Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garazni prostor i parking povrsine se mogui
planirati integralno za viSe urbanistickih parcela;

e Projektnu dokumentaciju za izgradnju raditi u skladu sa vaZe¢im propisima za
projektovanje ovakve vrste objekata;

e Zelene povrsine u okviru parcela pejzazno urediti uz prethodnu analizu postojeceg -

zateCenog zelenog fonda kako bi se u najve¢oj mogucoj mjeri oCuvao |

revitalizovao prirodni biodiverzitet.

- Objekti na urbanisti¢kim parcelama za koje su prema vazecem DUP-u iz 2012g. izdate
gradjevinske dozvole ili Urbanisticko tehnicki uslovi ¢e se graditi prema definisanim
parametrima. Ukoliko objekti ne budu izgradjeni prema izdatim gradjevinskim dozvolama ili
UTU, nove urbanisti¢ko tehnicke uslove definisati prema smjernicama ovog Plana.

Broj objekata na parceli:
Na urbanisti¢kim parcelama je moguce graditi jedan ili viSe objekata.




onstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin bez mijeSanja sistema no$enja
po spratovima, sa jednostavnim osnovama i jasnom seizmickom koncepcijom.
Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti objekta.

| Pravila parcelacije

U svemu prema izvodu iz planskog dokumenta DUP »Sutomore — Centar« |zmjene i
dopune - grafi¢ki prilog “Plan parcelacije “.

Planskim rjeSenjem su definisane granice urbanistickih parcela, Cije su prelomne tacke
geodetski definisane u grafickom prilogu Plan parcelacije.

Vecina urbanisti¢kih parcela imaju obezbijeden direktan kolski prilaz sa javne saobracajne
povrsine, dok nekoliko parcela ima obezbijeden samo pjesacki prilaz, i za njih je parkiranje
predvideno na javnim parkinzima i garazama u kontaktnim zonama.

Ukoliko prilikom implementacije Plana na postoje¢cim granicama parcela dode do
neslaganja izmedu zvanitnog katastra i planskog rjeSenja, mjerodavan je zvanicni
katastar. U slu€ajevima kada granica UP-a neznatno odstupa od granice katastrske
parcele, organ lokalne uprave nadlezan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja
UTU-a moze izvrsiti uskladivanje UP sa zvani¢nim katastarskim operatom.

Urbanisticke parcele moqu se ogradivati uz sljedece uslove:

- parcele se mogu ogradivati ogradom ¢&iji je zidani dio maksimalne visine do
0,6m (racunajuci od kote trotoara ili konaéno nivelisanog i uredenog terena),
ostali dio do visine max 1.6m raditi od metalnih elemenata

- kod zidanja ograde Koristiti vrstu kamena, njegov oblik, stepen obrade i
zidarski slog kao u tradicionalnoj primorskoj izgradnji,

- ograda se postavljaja duz granice urbanisticke parcele,

- vrata i kapije na ogradi se mogu se otvarati jedino prema unutrasnjosti
urbanistiCke parcele koja se ograduje,
preporuka plana je da se u &to veéem obimu primjenjuju zelene ograde;
efekat ogradivanja posti¢i kombinacijom prirodnog i uredenog zelenila radi
formiranja zasti¢enih ambijenata.

Uredenje parcele:

Na urbanistickoj parceli slobodne povrdine oko objekata pejzazno urediti u duhu
mediteranske vrtne arhitekture. Prostor treba oplemeniti autohtonim rastinjem, uvazavajuci
prirodno nasljede. Teren oko objekata, terase i druge povrsine treba izvesti na nacin da se
ne naruSava izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na Stetu
susjednog zemljiSta, odnosno susjednih gradevina.

Objekti parternog uredenja, kao i bilo koji drugi arhitektonski elementi uredenja terena
(pergole, nadkrivene pasarele, terase na terenu, prolazi i stepenista) oko objekta ili pristupi
saobracajnoj infrastrukturi mogu izlaziti iz zone za gradnju koja je definisana gradevinskim
linjama, ali ne smeju izlaziti izvan regulacione linije;

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

U svemu prema izvodu iz planskog dokumenta DUP »Sutomore — Centar« lzmjene i
dopune - grafi€ki prilog “Plan regulacije | nivelacije”.







Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrinu od povrSina namjenjenih za druge
namjene, | poklapa se sa granicom urbanistickih parcela.

Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povrSine zemlje i vode, definisana graficki i
numericki, koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat.
Planskim dokumentom gradevinska linija se definiSe u odnosu na granicu urbanistiCke
parcele, kao linija na kojoj se mora ili do koje se moze graditi.
Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana graficki sa
numerickim podacima i opisno, dok gradevinske linije prema susjednim parcelama mogu
biti definisane opisno (kao odstojanja u odnosu na susjedne objekte ili granicu pripadajuce|
parcele) ili graficki.

Gradevinska linija je definisana koordinatama tataka u grafickom prilogu Plan parcelacije,
regulacije i nivelacije.

U slu€aju kada gradevinska linija nije graficki definisana, minimalno rastojanje od granica
urbanistiCke parcele je 2m. Moguce je graditi objekat na ivici parcele, ili na rastojanju
manjem od 2m, jedino uz pismenu saglasnost grani¢nih susjeda.

Prednje navedeni uslov ne odnosi se na objekte energetske infrastrukture koji uz
ispunjenje tehnickih uslova mogu se graditi na ivici parcele.

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju,
kao ni minimalna definisana odstojanja od boénih i zadnjih ivica urbanistiCke parcele.
Visinska regulacija definisana je maksimalnom spratnoséu odnosno maksimalno
dozvoljenom visinom objekta na svim urbanisti€kim parcelama.

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
spasavanju (»Sl. list Crne Gorex, 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 teénostima i gasovima (»Sl. list Crne Gore, br. 26/10 i 48/15) i Zakonom o
zastiti i zdravlju na radu (»SlI. list Crne Gorex, br. 34/14).

Zbog izrazene seizmiénosti podrugja statiku raéunati na IX stepen MCS skale.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Postovati Zakon o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (»Sl. list RCG«, br. 80/05, »SI. list
CG«, br. 40/10, 73/10, 40/11 i 27/13), Uredbu o projektima za koje se vrsi procjena
uticaja na Zivotnu sredinu (»Sl. list RCG«, br. 20/07, »Sl. list CG«, br. 47/13153/14) kao i
podzakonske akte koji proizilaze iz zakona.

U cilju zastite Zivotne sredine izmedu ostalih predvidena su i slijedeca rjeSenja:

- ograni¢avanje kretanja motornih vozila unutar pojedinih podzona zahvata samo na
korisnike prostora;

- dogradnja sistema za prikupljanje atmosferskih voda, uz obaveznu ugradnju
separatora ulja | lakih naftnih derivata;

- propisna regulacija vodotoka, kojom ¢e se obezbijediti uslovi za prihvat i odvodenje
voda sa predmetnog podru¢ja, i podrucja u zaledu;

- izrada Procjene uticaja na Zivotnu sredinu svih objekata koji su za to predvideni
Uredbom o projektima za koje se vr$i procjena uticaja na Zivotnu sredinu;
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/USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo stambenih objekata i blokova (ZSO)
(mjesovita namjena, stanovanje velikih i srednjih gustina)

Ova kategorija ima estetsko-dekorativno-higijenski karakter, a glavna uloga je stvaranje
prijatnih mikroklimatskih uslova za stalne korisnike i posjetioce ovih parcela.

Na parcelema namijenjim stanovanju velikih gustina, u kojima je pozeljno urbanisti¢ko
rieSenje blokovskog tipa stanovanja, u unutradnjosti bloka podizu se grupe zelenila sa
posebnom namjenom npr. prostori za igru najmladih, prostor za igru i sport kao i povrSine
za pasivan odmor stanovnika bloka sa klupama za odmor, ¢esmama i sl.

Staze unutar bloka mogu biti krivolinijske, izvedene u pejzaznom slobodnom stilu, ili u
neSto stroZijim geometrijskim formama. Neophodno je takode voditi rauna da se
obezbijedi dovoljan priliv svjetlosti u unutrasnjost bloka. Mikroklimatske razlike izmedu
osuncane strane i strane u sjenci ponekad su velike zbog ¢ega individue pojedinih vrsta
teSko uspijevaju, tako da pri odabiru biljaka treba u velikoj mjeri poStovati uslove svjetlosti,
sjenke i relativne vlage u vazduhu.

Smjernice za projektovanje zelenih povrsina i izdavanje UTU uslova

« U okviru ove namjene predvidenii nivo ozelenjenosti za novoplanirane objekte je
minimum 30 % na nivou urbanistiCke parcele, a ostale slobodne povrsine planirati
za platoe, staze i saobracajne manipulativne povrsine.

» Prilikom projektovanja povrsina u dijelu gdje se nalazi poslovanje voditi racuna o
preglednosti terena iz objekta | predvidjeti sadnju nizeg drveéa i zbunja u
kombinaciji sa cvjetnicama..

» Narocito je vaZan izgled zelene povrsine oko ulaza u objekat i prilaznih povr§ina.
Na tim povrSinama predvidjeti visoko dekorativne reprezentativne vrste.
Ozelenjavanje se sprovodi primjenom autohtonih i odgovarajucih alohtonih vrsta, sa
posebnom paznjom na uredenje prilaza, isticanje reklamnih i informacionih tabli, uz
ostale elemente kao 5to su klupe, korpe za otpatke | adekvatno osvetljenje.

» Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi ratuna o svim kompozicionim
elementima. PredloZzene vrste moraju biti dekorativne kako zbog boje i oblika
cvjetova i plodova tako i zbog oblika krosnje drveca. Kombinacijom lis¢arskih,
zimzelenih i Cetinarskih vrsta drveca dobija se pozitivan efekat zelenila u svim
godisnjim dobima.

« Kod ove kategorije zelenila optimalna visina i obim za projektovanje sadnog
materijala je minimalna visina sadnica 2.5-3 m, a obim stabla na visini od 1m
minimalno 10-15cm.

e Obodom, granicom parcele naroito prema saobracajnicama preporuuje se
tampon zelenilo | drvoredi

e Kod ozelenjavanja na krovu podzemnih garaza neophodno je obezbijediti
formiranje intezivnih zelenih krovova, $to podrazumijeva stvaranje uslova za rast
drveca i Zbunja. Ove zelene krovove formirati u nivou kote terena, izbjegavati
sadnju u zardinjerama. Za sadnju drveca neophodno je obezbijediti odgovarajucu
dubinu plodnog supstrata (min. 1m-1,2m)

 Posebno na parcelama sa velikim stepenom izgradenosti gdje nema uslova za
ispunjavanje trazenog normativa ozelenjenosti, ozelenjavanje je moguce posti€i
planiarnjem vertikalnog zelenila. Na taj nalin se postize veéi nivo ozelenjenosti i
unapreduje estetski dozivljaj prostora. Vertikalno ozelenjavanje sprovesti
ozelenjavanjem fasada objekata, terasa, u vidu zelenih portala na ulazima u
objekat, primjenom pergola i sl. Prednost vertikalnog zelenila je u tome $to razni

oblici i vrste puzavica stvaraju razgranatu vegetacionu povrsinu koja djeluje svojim
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mikroklimatskim i sanitarno higijenskim pokazateljima.
 na objektima sa ravnim krovom pozeljno je planirati krovho ozelenjavanje uz
neophodnu pripremu izolacione podloge specifiéne za ovaj vid ozelenjavanja.
« Uredenje ovih povrSina u smislu ozelenjavanja uklju¢uje obaveznost pejzazne
takasacije i izrade projekta uredenja terena.

11

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Obaveza investitora ugraduje se u urbanistickoo-tehni¢ke uslove.

Postovati Zakon o zaétiti kulturnih dobara (»Sl.list CG«, br. 049/10 od 13.08.2010, 040/11
od 08.08.2011, 044/17 od 06.07.2017) tj. 3. Sluéajna otkri¢a: Clan 87, u kojima se navode
obaveze pronalazata, kao i Clan 88 — obeveze Uprave i investitora.

12

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

U procesu projektovanja neophodno je pridrzavati se Pravilnika o blizim uslovima i nacinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti (»SluZbeni list
CG«, br. 48/13).

U tu svrhu, uz stepenidne prostore projektovati i odgovaraju¢e rampe s maksimalnim
nagibom 8%, ili, ukoliko to tehnicki uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi nacin.
Nivelacije svih peSackih staza i prolaza raditi takode u skladu s vaZecéim propisima o
kretanju invalidnih lica.

13

USLOVI ZA POSTOJECE OBJEKTE

/

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

/

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

/
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Dozvoljena je fazna realizacija kapaciteta na urbanisti¢koj parceli.

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Sutomore-centar« |zmjene i dopune, graficki prilozi
‘Hidrotehnicka", “Elektroenergetska” i “TK" infrastruktura i uslovima koje odrede nadlezne
organizacije. JP »Vodovod i kanalizacija« i Agencija za elektronske komunikacije i
postansku djelatnost.

Vodovodne i kanalizacione, elektroenergetske i TK instalacije u objektu i izvan njega
projektovati u skladu sa vaze¢im propisima i standardima, a prikljuenje objekta na
infrastrukturne sisteme projektovati prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih
preduzeca.

| 374, | Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu







J

| Qektroenezgetska infrastruktura:

Pri izradi tehnicke dokumentacije (idejni projekat ili glavni projekat) mora poStovati
Tehnicke preporukeEPCG i to:
- Tehnitka preporuka ze priklju¢enje potro$aca na niskonaponsku mrezu TP-2
(dopunjeno izdanje);
- Tehnitka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta;
‘ - Upustvo i tehnicki uslovi za izbor i izgradnju ograni¢ivaca strujnog opterecenja;
- Tehnictka preporuka TP — 1 b — Distributivna transformatorska stanica DTS — EPCG
10/0.4 kV
‘ Tehnicke preporuke dostupne su na sajtu EPCG.
Investitor je obavezan da od Elektrodistribucije Bar pribavi potvrdu o ometanju/neometanju
elektroenergetskih instalacija na urbanistickoj parceli/lokaciji.

| Hidrotehnicka infrastruktura:

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Sutomore - centar« |zmjene i dopune, graficki prilog
“Hidrotehnicka infrastruktura” i tehni¢kim uslovima za izradu projektne dokumentacije za
priklju¢enje na hidrotehni¢ku infrastrukturu propisanim od strane d.o.o0. »Vodovod i

| kanalizacija« Bar.

- 17.2. | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

17.3. | Uslovi priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu
‘ U svemu prema izvodu iz DUP-a »Sutomore-centar«, graficki prilog »Saobracaj«.

Nije dozvoljeno podizanje ograda, zidova i zasada koji smanjuju vidno polje vozaca i time
' ugrozavaju sigurnost u saobracaju (posebno u zoni raskrsnica).

17.4. | Ostali infrastrukturni uslovi

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

. - Pravilnik o $irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopu$teno 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 &ijoj zoni nije
dopusteno planiranje i gradnja drugih objekata;

' - Pravilnik o tehnékim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i koriscenje
elektronske komunikacione 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 kori§éenje 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 koris¢enje pojedinih
vrsta elekronskih komunikacionih mreza, elektronske komuniokacione infrastrukture i
povezane opreme u Crnoj Gori;

- Pravilnik o zajedni¢kom korié¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme, (»Sl. list CG«, br. 52/14), kojim se propisuju uslovi i nacin zajedniCkog koriscenja
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, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,
KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Za potrebe projektovanja odnosno izradu idejnih i glavnih projekata izraditi elaborat o
geoloskim istrazivanjima u skladu sa Zakonom o geolo8kim istrazivanjima (»Sl. list RCG«,
br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, "Sl.list CG", br. 28/11). Detaljna geolo$ka istraZivanja tla
obavezno se vrSe prije izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju objekata iz taCke 7
citiranog Zakona.

Izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena;

Tehni¢ku dokumentaciju raditi iskljuivo na osnovu azurnih geodetskih snimaka terena,
geoloskih | hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanickim ispitivanjma terena;
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

'Tabela postojeceg stanja

post. povrsina postojeca
prizemlja (m2) spratnost post. BGP (m2)
4532 P+1 90,64
Oznaka urbanistiéke parcele UP 83a
2

Povrsina urbanisti¢ke parcele 185,55 m
Maksimalni indeks zauzetosti Max P prizemlje =45,32m2
Maksimalni indeks izgradenosti /
Bruto gradevinska povriina 90,64 m?
objekata (max BGP) Namjena:Turizam

Rekonstrukcija u postojecim gabaritima

Prikazani podaci u tabili u prilogu
Spratnost objekta je iskazana kao maksimalni broj
nadzemnih etaza,

Maksimalna spratnost objekata

Etaze mogu biti podzemne i nadzemne.
Podzemna etaza je podrum, a nadzemne etaZe su
suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje.

Podrum je podzemna etaza €iji vertikalni gabarit ne
mozZe nadvisiti relevantnu kotu terena 0.00m, ciji
horizontalni gabarit ne moze prelaziti 70% povrsine
urbanisti¢ke parcele.

10
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Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom
kotom terena smatra se kota konacno uredjenog i
nivelisanog terena oko objekta.

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

Suteren mozZe biti na ravnom ili denivelisanom
terenu.

' Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne
moze nadvisiti kotu terena vise od 1m konacno
nivelisanog i uredjenog terena oko objekta.
Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane
ugradjen u teren, s tim Sto se kota poda suterena na
| jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili
odstupa od kote terena maksimalno 1.0m.

‘ Prizemlje je prva etaZza 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 i1 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 ve¢éa od 1.2m na mjestu gdje se
gradjevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju.

Tavan je dio objekta bez nadzidka, iskljuCivo ispod ‘
‘ kosog ili luénog krova, a iznad medjuspratne
konstrukcije poslednje etaze i moZe imati minimalne
| otvore za svjetlo i ventilaciju. Tavan nije etaza.
Ukoliko krovna konstrukcija i visina sljemena
omogucavaju organizovanje prostora tavana u svrhu
‘ stanovanja, taj prostor ulazi u obragun 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 kona&no uredenog i nivelisanog |

‘ 11
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is ™ La® terena ili trotoara uz objekat do kote sliemena ili
‘ vijenca ravnog krova.

J Maksimalna visinska kota objekta Najveca visina etaze za obracun visine gradevine,
mjerena 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
interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaze
na mjestu prolaza iznosi 4.5m.

Nivelacija se bazira na postojecoj nivelaciji terena.

Kota prizemlja ne mozZe biti niza od kote konaCno
uredenog i nivelisnog terena oko objekta, a najviSe
1.0m iznad nulte kote;

Parametri za parkiranje Obaveza je da se potreban broj parking mjesta
odnosno garaZiranje vozila (parkiranje za potrebe stanovnika, gostiju |
zaposlenih) obezbijedi u okviru predmetne
urbanisticke parcele, u vidu parkinga na otvorenom
ili u garazama unutar objekta. lzuzetak ¢&ini dio
urbanistickih parcela u podzoni A1 i A2, za koje
parking prostor planiran na javnom parkingu i
| garazama u kontaktnoj podzoni A3.

Parkiranje vozila predvidjeti na parceli (% potrebnih
\ parking mjesta mozZe se ostvariti na otvorenom
parking prostoru u skladu sa tehni€kim normativima)
a ostalo u podzemnoj ili nadzemnoj garazi u objektu
ili na parceli;

Uslov za izgradnju objekta je  obezbjedivanje
potrebnog broja parking mjesta. Tacan broj
potrebnih parking mjesta za svaki objekat bice
| odreden nakon dostavljanja projektne|
‘ dokumentacije, a uz poStovanje normativa koji sul
dati u Programskom zadatku. Normativi su sledeci:

‘ Namjena Potreban broj parking mesta

Stanovanje 1-1,2 PM/ 1 stambena jedinica
‘ Poslovanje 10 PM /1000 m?
Obrazovanje 0,25-0,35 PM/1 zaposlenom
\ Trgovina 20-40 PM/ 1000 m? korisne povréine
Uprava,posta,banka i sl. 20-30 PM/ 1000 m? kor.povrs.
Hoteli 50 PM/ 100 soba
Ugostiteljstvo 25-30 PM/ 1000 m? kor. Povr.

‘ Sportski objekti 0,30 PM/gledaocu
Bolnica, dom zdravlja 25 PM /1000 m? kor. Povr.

‘ Od ukupnog broja parking mjesta, najmanje 5%
‘ mora biti za osobe sa posebnim potrebama.
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Planirane garaze mogu biti klasi¢ne ili mehanicke a
pozeljno je da prilaz ne bude sa primarne
saobracajne mreze.

Gabarit podzemne garaze moze da bude do granice,
urbanistitke parcele odnosno da je veci od gabarital
objekta, ukoliko ne postoje neka druga tehnicka
ogranitenja kojima bi se ugrozila bezbjednost
susednih objekata. Prilikom izrade Tehnicke
dokumentacije za izgradnju podzemnih garaZa
neophodno je predvidjeti mjere obezbedenja
postojecih objekata, ukoliko postoje, koji se nalaze u
blizini planiranih podzemnih garaza.

U objektu, ili u posebnom aneksu se mogu
predvidjeti prostori potrebni za odrzavanje vozila
(radionica za manje popravke, za vulkanizera, za
pranje vozila, prodavnicu rezervnih dijelova), a 5to
¢e zavisiti od mogucénosti lokacije te od izvrdenih
analiza i potreba takvih sadrzaja kao i njihove
ekonomske opravdanosti.

U grafickom prilogu dat je moguéi polozaj
ulazalizlaza iz garaze a precizan Ce biti definisan
prilikom izrade projektne dokumentacije.

Prilikom projektovanja i izgradnje garaze pridrzavati
se pravilnika o tehniCkim zahtjevima za zastitu
garaza za putniCke automobile od pozara |
eksplozija, kao i drugih pravilnika i standarda koji
definisu ovu oblast (Sirina jednosmjerne i/l
dvosmjerne prave odnosno kruzne rampe, nagib
rampe, broj rampi u zavisnosti od veli€ine garaze,
slobodna  visina  garaze, Sirirna  parkirne,
saobracajnice, veli¢ina parking mjesta u odnosu na
polozaj konstruktivnih elemenata itd).

Smijernice za oblikovanije 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 lokalnim tradicionalnim
oblicima, bojama | materijalima. OinkovanjeJ
objekata treba wuskladiti sa pejzazom i sa
tradicionalnom slikom naselja.

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. Izlozi treba da su u skladu sa susjednim
izlozima i arhitekturom konkretnog objekta.
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Visine objekata su date na grafickim prilozima kao
spratnost objekata uz predpostavijen disciplinovan
odnos korisnika, narogito kod novoplanirane gradnje,
vodeci racuna o susjednim objektima i opstoj slici
naselja i grada.

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

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

elektricne energije.

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se
odnosi na ugradnju ili primjenu: niskoenergetskih
zgrada, unaprjedenje uredaja za klimatizaciju |
pripremu tople vode, unaprjedenje rasvjete,
koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje;
potro$njom energije glavnih potroSsaca s jednog
centralnog mjesta).

Sve nabrojane mogucnosti se u odredenoj mijeri
mogu koristiti pri izgradnji objekata na podrucju
plana pri ¢emu se preporucuje da 20% potreba za
elektritnom energijom (na nivou parcele) bude
obezbijedeno iz obnovljivih izvora.

Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije posebno
treba naglasiti potencijalnu primjenu energije
direktnog suncevog zracenja.

Sunceva energija se kao neiscrpan izvor energije u
zgradama koristi na tri nacina:

1. pasivno - za grijanje i osvjetljenje prostora,;

2. aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode;
3. fotonaponske suncane celije za proizvodnju

Na ovom podru¢ju postoje mogucnosti za sva tri
nac¢ina kori§¢enja suneve energije — za grijanje i
osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni
kolektori) i za proizvodnju elektrine energije
(fotonaponske celije).

inspekciji i arhivi.

DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta, urbanisticko-gradevinskoj
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TEHNICKIH USLOVA:

OBRADIVACI URBANISTICKO-

mr Ognjen Lekovi¢
dipl.ing.arh.
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OVLASCENO SLUZBENO LICE:

mr Ognjen Lekovi¢
dipl.ing.arh.
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- Grafiéki prilozi iz planskogdokumentaSSLINAT

- Tehnicki uslovi d.o.0. »Vodovod i
kanalizacija« - Bar

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana
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Crna Gora
OPSTINA BAR

Sekretarijat za uredenje prostora

Broj: 07-014/20-384/1
Bar, 16.07.2020. godine

1ZVOD I1Z DUP-A »SUTOMORE - CENTAR«

Za urbanisti¢ku parcelu UP 93a, u zoni »A«, podzoni »Ad4«

Bulevar Revolucije br. 1 - 85000 Bar - tel +382.(0)30.301.475 - e-mail: prostor@bar.me + www.bar.me
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6585751.86 4668124.41
6585753.44 4668119.41
6585763.09 4668111.60
6585774.75 4668118.36
6585789.86 4668114.45
6586796.07 4666849.97
6586788.50 4666855.49
6586768.43 4666835.75
6586767.50 4666836.17
6586768.03 4666838.01
6586765.94 4666838.89
6586766.08 4666839.60
6586762.58 4666841.17
6586761.57 4666838.83
6586744.01 4666846.24
6586805.78 4666906.66
6586820.28 4666890.63
6586865.28 4666929.83
6586892.00 4666954.38
6586860.45 4666988.64
6586843.79 4666973.07
6586842.67 4666973.97
6586841.82 4666973.09
6586842.76 4666972.11
6586725.63 4666862.64
6586718.27 4666852.24
6586714.29 4666843.18
6586708.49 4666829.87
6586814.28 4666784.81
6586818.54 4666798.58
6586803.79 4666803.17
6586807.31 4666812.81
6586812.82 4666810.88
6586812.50 4666809.96
6586821.14 4666807.11
6586838.87 4666864.32
6586840.73 4666863.84
6586843.54 4666874.75
6586842.16 4666875.11
6586845.26 4666884.97
6586846.96 4666884.54
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6586841.77 4666892.61
6586840.68 4666889.25
6586824.61 4666875.17
6586803.50 4666854.52
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6585191.94 4667011.41
6585201.93 4667011.77
6585203.37 4666988.21
6585195.62 4666987.30
6585411.87 4667062.98
6585387.32 4667056.33
6585391.03 4667031.22
6585415.79 4667043.19
6585983.58 4667736.74
6585970.69 4667738.29
6585967.99 4667730.40
6585979.93 4667725.77
6585678.36 4667175.96
6585641.39 4667176.28
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