OBRAZAC
URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

Sekretarijat za uredenje prostora

Broj: 07-014/21-59/3

Crna Gora
OPSTINA BAR

Datum: 03.03.2021. godine

Sekretarijat za uredenje prostora, Opétine Bar, postupajuéi po zahtjevu Nermine Hot iz

Bara, za izdavanje urbanisticko-tehnickih uslova, a na osnovu &lana 74 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata (»Sl. list CG«, broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i
82/20), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrZivog razvoja i
turizma jedinicama lokalne samouprave (»Sl. list CG«, broj 87/18, 28/19,75/19 i 116/20) |
DUP-a »Gornja Celuga« (»Sl.list CG«-opstinski propisi br. 39/14), izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

Za izgradnju novog objekta na urbanisti¢koj parceli UP 03, u bloku 10, u Ciji sastav ulazi
katastarska parcela broj 1356/2 KO Stari Bar, u zahvatu DUP-a »Gornja Celuga«.

Napomena: Konacna lokacija (katastarske parcele koje &ine predmetnu urbanistiéku
parcelu, povsina urbanistitke odnosno dijela urbanisticke parcele - lokacije na kojoj se
gradi odnosno rekonstruiSe objekat) ¢e se odrediti u fazi izrade glavnog projekta, a nakon
izrade Elaborata parcelacije od strane licencirane geodetske organizacije koja posjeduje
licencu izdatu od strane nadleZnog organa.

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Nermina Hot

POSTOJECE STANJE:

Opis lokacije: .

Teritorija Detaljnog urbanistitkog plana "Gornja Celuga" se nalazi u okviru gradskog
podrucja Bara, istocno od centra Grada i Luke Bar, na obodu Barskog polja, odnosno na
padinama Koje se uzdiZu prema Starom Baru. Predmetni kompleks obuhvata prostor
sjeveroistoéno od Magistralnog puta M2.4, izmedu Magistrale i puta Bar — Stari Bar, koji se|
jednim dijelom pruza neposredno uz granicu katastarskih op&tina Stari Bar i Polje. Teren je
u cjelini u nagibu ka jugu i jugozapadu, sa uzvisenjma, Mustov brijeg na kome se nalazi
Uljara — "Olioprom" i Gvozden brijeg na kome se nalazi Crkva. Ove padine su veceg
nagiba na njima se nalaze veliki kompleksi maslinjaka, koji zauzimaju oko 19% ukupne
teritirije Plana. Na istichom dijelu kompleksa, gdje je nagib terena manji i znatno povol;jniji
za izgradnju, sto je uticalo na obimniju urbanizaciju ovog prostora, zauzimaju zoneg
porodoéne stambene izgradnje, povezane mreZom internih sacbracajnica — stambenih

ulica i kolskih prolaza. Postoje¢a sacbracajna mreza unutar kompleksa je uglavnom
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na§ta la sukcesivno i neplanski, pa su zbog toga ulice uglavhom nepravilne, male $irine i
ces"t se slijepo zavrSavaju. To su u stvari vec¢inom pristupni putevi do pojedinih kuéa ili
gau cija stambenih kuca sa okuénicama. U zaledu pOjedInlh stambenih parcela, se jo$
ek nalazi neizgradeno poljoprovredno zemljiste, vo¢njaci i maslinjaci.

Stanovanje manje gustine zauzima oko 41% predmetne teritorije. Stambeni fond je
uglavnom novijeg datuma, sa relativno dobrim pokazateljima koji se odnose na povrsine i
strukturu objekata, kvalitet gradnje i opremljenost instalacijama. Spratnost objekata je
ujednacena - prizemlje do P+1. Po tipologiji izgradnje to su slobodnostoje¢i objekti. Na
terenima sa vec¢im nagibom pacele su manjih povr§ina. Vece parcele zauzimaju manje
nagnute terene, Sto omogucava dopunske djelatnosti (poljoprivredu) na slobodnom dijelu
parcele u zaladu.

Na teritoriji Plana nema izgradenih javnih sadrzaja (djecije ustanove, 3kole). To je
uglavnom porodicna stambena zona, sa kompleksom maslinjaka na zapadnom dijelu,
Pored ovih namjena, na predmetnom prostoru se nalaze dva postojeca groblja, kompleks
dzamije u izgradnji i parcela preduzeca "Olioprom". Uz Magistralu se postepeno formira
komercijalna zona, na stambenim parcelama koje su vremenom dobijale veéi procjenat
poslovanja, uglavnom trgovina, servisi i zanati.

PLANIRANO STANJE:

i 1

Namjena parcele odnosno lokacije su:

Namjena parcele je stanovanje srednje gustine (SS)

Namjena parcele definiSe se kroz osnovnu namjenu objekta i kroz djelatnosti koje su
pored osnovne dozvoljene u objektu uz odredene uslove.

Opsti uslovi za uredenje i izgradnju objekata:

= Objekte na urbanistitkoj parceli postavijati kao slobodnostojeée ili eventualno

jednostrano uzidane, odnosno obostrano uzidane (dvojne) objekte u sluéaju kada je

parcela nedovoljne $irine; dozvoljena je izgradnja objekta na granici parcele uz saglasnost

vlasnika susjedne parcele.

« Otvaranje prozora stambenih i poslovnih prostorija na bo¢nim fasadama dozvoljeno je

ukoliko je udalienost od bo¢ne granice parcele najmanje 2,5m za stanovanje manje

gustine, 3,0m za stanovanje srednje gustine, odnosno 4,0m za centralne djelatnosti.

» 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 nal

nivou kote trotoara odnosno najvise 0,20m.

» Nagib krovne ravni uskladiti sa klimatskim uslovima. Rje$enjem kosih krovova obezbjediti

da se voda sa krova objekta sliva na sopstvenu parcelu.

= U oblikovhom 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 rje$enjima.

= Posebnu paZnju posvetiti oblikovanju ugaonih objekata i njihovom uklapanju u

gradevinske linije susjednih objekata u skladu sa propisanim udaljenostima.

= Potreban broj parking mjesta obezbjediti u okviru urbanisticke parcele.

= Potrebe za parkiranjem, ukoliko ne postoje prostorne mogucnosti na parceli, riesavati i

na nekoj od urbanistickih parcela unutar pripadajuc¢eg bloka ili zone, pri ¢emu se

gradevinska dozvola izdaje istovremeno | za objekat i za parking ili garazu.

= Minimalna Sirina internog kolskog prolaza je 2,5m.

= Pri izgradnji podzemnih etaza obratiti paznju na nivo podzemnih voda i geotehnicke
reporuke,
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= Obavezno ozelenjeti povrsinske parkinge i slobodne i manipulativne prostore.
- Bozvoliena je izgradnja pomocnih objekata na parceli, ali u skladu sa zadatim
“lurbanistickim parametrima koji se racunaju za sve objekte na parceli.
- Ograda se postavlja na granice parcela. Ziva ograda se postavlja u osovini gradevinske
parcele, a transparentna ograda na parceli koja se ograduje.
= Kod izgradnje na terenu u nagibu, gdje se radi sanacije terena planira izgradnja
potpornog zida, najveca visina potpornog zida ne moze biti ve¢a od 2.0 m.
= Ukoliko je potrebno izgraditi potporni zid vece visine, tada isti treba izvesti u kaskadama,
s medusobnim rastojanjem zidova od min 1.5 m, a teren svake kaskade ozeleniti. Od ovog
pravila se moZe odstupiti jedino za potrebe izgradnje koridora javne komunalne
infrastrukture.
Stanovanje srednje gustine (SS) - viSeporodi¢no
Predvideno je na najvec¢em dijelu predmetne teritorije, odnosno na njegovom jugoistoénom
dijelu. Planom se predvida formiranje gradskih blokova, koje karakteri§u svi tipovi
objekata,postavljenih tako da budu povuceni u odnosu na regulacionu liniju bloka,
izgradeni na sopstvenoj parceli (poluotvoreni blok), ili na vise objedinjenih parcela bez
parcelacije (otvoreni blok), sa sljede¢im urbanistickim parametrima koji se odnose na
pojedinacne parcele, ili na cijeli blok, ukoliko se planira otvoreni blok:
1 indeks izgradenosti do 2,0,
(1 indeks zauzetosti do 0,5,
' procijenat ozelenjenih nezastrtih povrSina u odnosu na povrsinu parcele 20%,

broj parking mjesta: u skladu sa normativom 8PM/1000m2 (lokalni uslovi min 6PM, max
9PM);
|1 potrebe za parkiranjem vozila rieSavati isklju¢ivo na sopstvenoj parceli u garazi u okviru
objekta, ili na slobodnom prostoru na parceli, uz preporuku da se garaza planira u
suterenskom ili podrumskom dijelu objekta,
| najveca spratnost P+3,
' udaljenost objekata od granica parcele
- 1/4h objekta u odnosu na fasadu sa stambenim/poslovnim prostorijama, ne manje od
3,0m
- 1/8h objekta u odnosu na fasadu sa pomoc¢nim prostorijama, ne manje od 2,0m,
" izgradnja objekata na granici parcele (ili jednostrano uzidanih objekata) je moguca
isklju€ivo uz saglasnost vlasnika susjedne parcele,

moguce je predvidjeti djelatnosti u objektu,
' gustina stanovanja do 240 stanovnika/ha.
"I dozvoljeni sadrzaji: stanovanje srednje gustine i sve djelatnosti koje ne ugrozavaju
stanovanje: poslovanje, turizam (smjestajni), ugostiteljstvo, trgovina, mali proizvodni
pogoni.
Objekte graditi kao slobodnostojece, jednostrano ili dvostrano uzidane maksimalne
spratnosti P+3, sa djelatnostima. Potrebe za parkiranjem rijesiti na slobodnom prostoru na
parceli, ili u garazi u objektu. Ukoliko se u objektu planira podzemna garaza, ona se moze
graditi isklju€ivo u okviru zone gradenja, tako da ne prelazi zadatu gradevinsku liniju. Kod
izgradnje u otvorenom bloku ne dozvoljava se ogradivanje parcela izuzev postavljanja zive
ograde visine do 0,9m na regulacionu liniju i po obodu zajednickih parking prostora.
Zabranjena gradnja
Na podrucju DUP-a, nije dozvoljena:
[l izgradnja ili bilo kakva promjena u prostoru koja bi mogla da narusi stanje Zivotne
sredine;
izgradnja objekata i namjena koje mogu da ometaju obavljanje javnhog saobracaja i
pristup objektima i parcelama;
1 izgradnja koja bi mogla da narusi ili ugrozi osnovne uslove Zivljenja susjeda ili sigurnost
susjednih objekata;
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0 izg’Fdn}a na javnim povrsinama.
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7.2. _JPravila parcelacije:

Parcele saobracajnica definisane su analiticko-geodetskim elementima za obeleZavanije.
Naovaj nacin su definisani blokovi — urbanisti¢ke cjeline, koje su sastavljene iz postojecih
katastarskih parcela (cijelih ili njihovih dijelova).

Opsta pravila za parcelaciju u okviru urbanistickih blokova:
I Minimalnu povrsinu urbanisticke parcele odrediti u skladu sa planiranom namjenom i
pravilima izgradnje objekata
T Urbanisticku parcelu formirati na osnovu smjernica utvrdenih ovim planom, za svaku
pojedinacnu zonu, odnosno namjenu.
.| Katastarske parcele koje su manje od Planom dozvoljenog minimuma mogu biti
urbanisticke parcele i mogu se koristiti za izgradnju pod posebno definisanim parametrima
za svaku pojedinacnu namjenu, uz preporuku da se objedine sa susjednim parcelama.
L1 Povr$ina novoformirane urbanisticke parcele ne moze biti manja od planom zadate za
odredenu namjenu, odnosno zonu u kojoj se nalazi.
[ Dozvoljeno je ukrupnjavanje parcela spajanjem dvije ili viSe parcela u jednu urbanisti¢ku
parcelu.

UdruZivanjem parcela vazeca pravila izgradnje za planiranu namjenu i cjelinu se ne
mogu mijenjati, a kapacitet se odreduje prema novoj povrsini urbanisticke parcele.
"1 Parametri i uslovi za gradnju kod ukrupnjavanja parcela, vaze za celu (novoformiranu)
parcelu;
1 U okviru urbanisti¢kih blokova - cjelina gdje je predvidena izgradnja internih kolskih
pristupa parcelama, parcelaciju uskladiti sa rjeSenjem saobracaja i na osnovu
medusobnog dogovora korisnika parcela.

Svaka urbanisticka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske
saobracajnice ili javnog puta.
Kada se urbanisticka parcela, koja je ve¢ odredena ovim planskim dokumentom, ne
podudara sa postojecom katastarskom parcelom (ili parcelama) kao i u drugim
opravdanim slucajevima kada je potrebno izvrsiti uskladivanje urbanisticke parcele sa
zemljisSno knjiznim ili katastarskim stanjem, opstinski organ uprave nadlezan za poslove:
uredenja prostora moze izvrsiti uskladivanje urbanisticke parcele sa zemlji$no knjiznim ili
katastarskim stanjem, prilikom izdavanja urbanisti¢ko - tehnickih uslova.
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Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama:

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Gornja Celuga« - grafi¢ki prilozi »Plan regulacije
regulacione linije« i »Plan regulacije gradevinske linije«.

Requlaciona linija:
Regulaciona linija je linijja koja dijeli javnu povrSinu od povr§ina namijenjenih za druge
namjene.

Gradevinska linija:

Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povrsine zemlje i vode, definisana graficki i
numericki, do koje je dozvoljeno gradenje. Ovim planom su definisane sve gradevinske
linije na urbanistickim parcelama, u okviru uslova za svaku pojedinaénu namjenu, odnosno
zonu, (minimalne udaljenosti od regulacione linije i boénih 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 linije prema susjednim

arcelama definisane opisno, za svaku pojedinaénu namjenu, ili zonu (kao udaljenosti u
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odnos na granicu pripadajuce parcele).
U «bridoru postojeceg dalekovoda gradevinske linije definisati u skladu sa uslovima

sadleznog jkp i propisima iz ove oblasti.

= Gradevinski elementi na nivou prizemlja poslovnih i stambenih objekata koji imaju lokale
u prizemlju, a nalaze sa na regulaciji bloka mogu preci gradevinsku liniju najvise:

- transparentne bravarske konzolne nadstresnice - 2.0m, na visini iznad 4.0m

- platnene nadstreSnice sa bravarskom konstrukcijom - 1.0m, na visini iznad 4.0m

- konzolne reklame - 1.0m, na visini iznad 4.0m

= Gradevinske linije ispod povrsine zemlje mogu biti izvan utvrdenih gradevinskih linija na
zemlji, mogu se poklapati sa granicama parcele—lokacije na kojoj se gradi objekat, uz
isklju€ivu obavezu i odgovornost investitora da izvodenjem radova i upotrebom objekta ne
ugrozi susjedne objekte i parcele, uz obaveznu saglasnost susjeda;

= Gradevinski elementi (erkeri, balkoni, nadstresnice i sl.) mogu preci gradevinsku liniju
(prema regulacionoj liniji) najvise 1.0m, na najvise 50% povrsine ulicne 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 | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA:

Zbog izrazene seizmi¢nosti podrucja statiku racunati na IX stepen MCS skale.
Zbog visokog stepena seizmickog rizika sve seizmicke proracune zasnivati na podacima
mikroseizmicke rejonizacije.

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 75/18), Uredbu o projektima za koje se vrsi procjena uticaja
na zivotnu sredinu ("Sl. list RCG", br. 80/05, "SI. list RCG", br. 20/07) kao i podzakonske;
akte koji proizilaze iz zakona.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE:

Osnovni princip na kome, u planskom periodu treba da se zaniva ozelenjavanje
predmetnog prostora je, da zelena povrS§ina bude u funkciji prostora u kome se nalazi.
Osnov buduceg organizovanog zelenila na teritoriji Plana treba da bude zastita postojecih
zelenih povrSina u okuc¢nicama i dvoristima, individualnog stanovanja. Istovremeno je
neophodno u potpunosti sacuvati prisutno kvalitetno zelenilo, §to se prije svega odnosi na
komplekse maslinjaka, zatim vocénjake i nasade agruma. U skladu sa pravilima iz ove
oblasti nepohodno.

Planom predvidjeti uslove ozelenjavanja koji treba da obezbjede sljedece:
"I kvalitetno stanovanje i funkcionisanje poslovnih sadrzaja i proizvodnih kompleksa, sto
podrazumjeva formiranje organizovanih i uredenih zelenih povrsina,
| zastitu postojecih zelenih povrSina u okuénicama i dvoristima, zelenih povr§ina u okviru

parcela planiranih proizvodnih i poslovnihnih sadrzaja

zastitu postojecih maslinjaka i drugi kvalitetnih zelenih povrdina (vocnjaci i baste)
njihove dijelove, ili pojedinac¢na stabla vrijednog drveca,
L prilikom realizacije planiranih namjena voditi racuna o podizanju i organizovanju novih
zelenih povrsina, tako da budu zastupljene razlicite kategorije zelenila u funkciji njihove
namjene.
Prilikom rekonstrukcije i nove izgradnje na parcelama, neophodno je izvrsiti detaljno
snimanje postojece vegetacije, pa uz maksimalno postovanje postojeceg stanja formirati
Sto funkcionalniji i u vizuelnom pogledu vredniji ambijentalni prostor. Izbor biljnih vrsta
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bazirati pa elementarnim karakteristikama koje zadovoljavaju zadatu funkciju, kao $to su
i rmirana krosnja, otpornost na mikroklimu, aerozagadenija, vjetar i slicno. Baste na
ama porodic¢nog stanovanja organizovati kao male vrtove, u kojima pored travnjaka i
cvjetnih povrsina treba predvidjeti i dekorativne vrste drveca.

Povrsine namjenjene parkiranju vozila, u okviru planiranih kompleksa razli¢itih namjena,
ozelenjeti autohtonim vrstama, tako da se uklopi u organizaciju parking mjesta. Za sadnju
koristiti vrste iz kategorije srednjevisokog i niskog drvec¢a u jasnom rasteru (na dva ili tri
parking mjesta jedno stablo). Zbog lak$eg parkiranja, drvece saditi u zadnjoj tre¢ini parking
mjesta. Zelenilo u neposrednoj okolini poslovnih objekata rjeSavati parkovski, u skaldu sa
specificnom organizacijom prostora, namjenom i potrebama, primenjujuci isti princip
pejsaznog rieSenja zelenila. Za ove prostore koristiti kvalitetan sadni materijal, a prostore
za odmor oplemeniti prijatnim ambijentima i zasjeniti pergolama preko kojih ¢e se pruzati
puzavice. |zbor biljnih vrsta bazirati uglavom na autohtonom sadnom materijalu koji je
otporan na vladajuce klimatske, pedoloske i ostale uslove, sa visokim dekorativnim
svojstvima i razlicitim feno fazama cvjetanja, listanja i plodono$enja, bogatim koloritima,
Cineci ga sastavnim dijelom posebnog eko sistema (palme, primorski bor, roga¢, maslina,
bagrem, akacije, ¢empresi). Struénom i kontrolisanom primjenm alohtonih - egzotiénih
dekorativnih vrsta, ne¢e doci do narusavanja celokupnog ambijenta. Formiranjem niza
malih ambijentalnih cjelina i funkcionalnom sadnjom pojedinaénih egzotiénih soliternih
primjeraka, mogu se postici izuzetno vrijedni vizuelni efekti, a flora naselja ¢e biti bogatija i
interesantnija.

Svaka urbanisticka parcela/lokacija mora da sadrzi najmanje 25% zelenih povrsina.
lzuzetak su samo pojedine posotje¢e parcele manje povrs$ine gdje se taj procjenat moze
spustiti na najmanje 15%, odnosno 10% kod postojecih objekata. Preporuka je da se na
dijelu parcele prema ulici — predbasti, formiraju zasadi niskog $iblja i cvije¢a i pojedinaénim
sadnicama visokih autohtonih vrsta li§c¢ara i ¢etinara.

Ulicno linearno zelenilo — drvorede, ukoliko postoje prostorne mogucnosti, organizovati u
okviru regulacije planiranih saobracajnica, kao ulicne drvorede sastavljene od visokih
stabala liS¢ara. Drvorede predvidjeti i duz postojec¢ih naseljskih ulica, tamo gdje postoje
prostorne mogucnosti uz postovanje istih standarda kao za nove saobracajnice. Ukoliko u
profilu planiranih i postoje¢ih saobracajnica nije moguce formirati drvored, predvidjeti u
okviru predbasta na parcelama stanovanja, djelatnosti, proizvodnje itd sadnju visokih
stabala, koji bi preuzeli ulogu drvoreda i na taj nacin bioloski, funkcionalno i estetski
objediniti ukupno zelenilo u svim dijelovima predmetnog prostora. Drvorede predvidjeti i
duz svih parking prostora.

Neophodno je takode, prilikom realizacije planiranih namjena povesti racuna o podizanju i
organizovanju novih zelenih povrSina, formiranih kao zastitno i maskirno zelenilo po
obodima povrSina razliitih namjena. To se posebno odnosi na komplekse groblja, a
potom i na poslovne komplekse srevise i slicno, koje je neophodno razdvojiti od susjednih
stambenih parcela, formiranjem pojasa izolacionog zastitnog zelenila, u vidu dvostrukih
drvoreda i slobodnorastu¢eg S$iblja, radi vizuelne i bezbjednosne zastite, odnosno
nepovoljnih uticaja pojatanog saobracaja. Zelenilo okviru povr§ina za sport i rekreaciju
predvidjeti tako da ucestvuje sa najmanje 25% ukupne povrsine kompleksa.

Zelene povrSine oko stambenih objekata, bez obzira na raznolikost po kvalitetu i
dekorativnoestetskoj vrijednosti, sve zajedno zauzimaju znacajno mjesto u cjelokupnom
fondu zelenila na predmetnom prostoru. Edukovanjem gradana, raznim oblicima
takmicenja za najlepSe uredene baste i okuc¢nice, dodijelom adekvatnih nagrada u vidu
sadnog materijala, ove povrSine mogu dobiti novi izgled i postati znacajan ¢inilac u
stvaranju humanijih i liepsih ambijentalnih cjelina naselja.

U stambenim blokovima, kao i na parcelama poslovnih komercijalnih sadrzaja, prostor
izmedu regulacione i gradevinske linije treba da bude slobodan i ozelenjen. Za ogradivanje

se preporucuje Ziva ograda, narocito u ulucama koje zbog Sirine nemaju drvored.
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adfZaja u funkciji maslinarstva. Planirane intervencije obavezno uskladiti sa Zakonom o
aslinarstvu ("Sllist RCG", broj 55/03, 73/10 i 40/11), a izgradnju objekata na parceli
predvidjeti u zoni gradenja koja ne ugroZava maslinjake. Urbanisti¢ko tehniékim uslovima
za svaku urbanistiCku parcelu, izvrsiti snimanje i valorizaciju stabala maslina i precizno
definisati nacin njihove zastite, u saradnji sa nadleznom institucijom.

?m se predvida potpuna zastita postojec¢ih maslinjaka, ali i moguénost izgradnje
S

1

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

Postovati Zakon o zastiti 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. Slu&ajna otkri¢a: Clan 87, u kojima se navode
obaveze pronalazaéa, kao i Clan 88 — obeveze Uprave i investitora.

U oblasti uredenja i zastite graditeliskog nasleda i ambijentalnih vrijednosti potrebno je
posebno voditi racuna o elementima vizuelnog identiteta ovog prostora kroz sliede ¢e
aktivnosti:

uredenje i dalje odrzavanje zelenih povr$ina kvalitetnog zelenila, na parcelama
stambenih objekata i okviru parcela objekata javnih sluzbi,

' zastita postojec¢ih dobro odrzavanih maslinjaka i nasada agruma i zadrzavanje u

najvec¢oj mogucoj meri,
"I definisanje uslova za novu izgradnju i intervencije na postojeéim objektima, kako bi se u
potpunosti zastitile prostorne i ambijentalne karakteristike okolnog prostora i vizure prema
okolnom prostoru, preciznim definisanje stepena zauzetosti na parceli,
" uredenje svih pjesackih komunikacija,
"I regulisanje kolskog saobracaja unutar kompleksa i parkiranja izvan uredenih zelenih
povrsina,
"I pri projektovanju novih i rekonstrukciji postojecih objekata poZeljno je koristiti elemente
objekata tradicionalnog graditeljstva ovog kraja,

opremanje svih povrSina parkova, decijih igrali$ta, pjeSackih staza, terena, urbanism
mobilijarom — klupama, korpama, svetiljkama, putokazima, manjim ¢esmama itd.
U zonama stambene izgradnje koja je planirana za postepenu transformaciju neophodno!
jesacuvati tipologiju postojecih slobodnostojecih zgrada. Posebno je potrebno saduvati
karakter dvorista, kao malih vrtova u njihovom zadnjem dijelu i potencirati ozelenjavanje
predbasta, kako bi ona postala sastavni dio ukupnog parkovskog zelenila i saduvala
autenticna atmosfera ovog prostora. Eventualno nadzidivanje i dogradnja postojecih
objekta, ili adaptacija potkrovija mora biti u potpunosti u skladu sa arhitekturom postojeée
zgrade i okolnog ambijenta. Ovaj princip se odnosi i na potkrovlja novoplaniranih objekata.
Prema rasploZivo] dokumentaciji Republickog zavoda za zastitu spomenika kulture, na
planskom podrucju nije registrovan nijedan registrovan spomenik kulture (u toku je
izgradnja dzamije, tj. Islamskog centra pored lokalnog puta za Stari Bar). Ovim Planom
definiSu se opsti uslovi i mjere zastite kulturno-istorijskih dobara:
"1 u blizini dobara i njegovoj zastitnoj zoni ne mogu se graditi objekti za ekstrakciju i
preradu mineralnih sirovina (povrsinski kopovi uglja, flotacijska postrojenja, kamenolomi i
sl.) koji vibracijama, eksplozijama i na druge nacine ugrozavaju kulturno dobro;
u blizini dobra i njegovoj zastitnoj zoni ne mogu se graditi industrijski pogoni koji $tetnim
eminacijama (vibracije, pepeo, otpadni gasovi i dr.) mogu ugroziti kulturno dobro;
' izgradnja velikih infrastrukturnih sistema (vodoprivrede, energetike, saobra¢aja) mora da
bude uskladena sa uslovima i merama zastite dobara, pri éemu projektovanje trase voditi
primjereno prostoru do blizine dobara, na nacin koji maksimalno ¢uva autenti¢nost
okruzenja;
"1 kod izvodenja svih vrsta gradevinskih i drugih sliénih radova svaki izvodaé radova koji

naide na bilo koju vrstu arheoloskih ostataka duzan je da odmah obustavi radove, da o
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mjese kako bi se nalazi sacuvali u zate€enom stanju na jestu otkri¢a do istrazivackih i
drugih radnji koje ¢e sprovesti nadlezna sluzba;

[ | zastitne zone oko spomenika treba ne samo da se proglase, nego i da se efektivho
formiraju na naéin koji ne ugroZava prava vlasnika i korisnika toga prostora.

J
nalazy/obavesti teritorijalno nadleznu sluzbu za zastitu spomenika kulture i preduzme sve
]
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM:

Projektom obezbjediti nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene
pokretljivosti, u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i nac¢inu prilagodavanja objekata
za pristup lica smanjene pokretljivosti (»Sl.list CG«, br. 48/13).
Daljom urbanisticko tehnickom i projektnom razradom potrebno je hendikepiranim i
invalidnim licima, starim osobama i osobama sa djecom omoguciti nesmetano kretanje,
koris¢enje slobodnih i javnih povrSina, kao i pristup svim javnim | poslovnim sadrzajima,
Skolama i sportskim objektima, kao i parkovskim povr§inama. To se postize
projektovanjem trotoara i pjeSackih staza potrebne Sirine i bez vecih stepenika,
zakoSavanjem i spustanjem ivicnjaka trotoara i staza, posebno na pjesackim prelazima,
kao i izgradnjom predvidenih rampi uz stepenista i pjeSacke komunikacije na prilazima
objektima (u skladu sa vazeéim standardima za prostorne potrebe invalida u zgradama |
okolini za prilazne elemente i prostore).

Prilikom rjeSenja uredenja slobodnih i zelenih povrSina, staza i pje$ackih tokova, gdje god
je to moguce umjesto, ili uz stepenista predvidjeti blage rampe za kretanje hendikepiranih
lica, starih osoba i osoba sa djecjim kolicima, o Cijim potrebama treba voditi racuna kod
projektovanja novih objekata, kao i kod rekonstrukcije prizemlja postoje¢ih objekata.
Odredene djelove pjesackih staza po potrebi opremiti odgovaraju¢im drzacima za slucaj
oledice.
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USLOVI ZA TRETMAN POSTOJECIH OBJEKATA:

/
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OSTALI USLOVI

USLOVI ZA POSTZAVLJANJE POLUPODZEMNIH KONTEJNERA
Shodno Odluci o komunalnom redu na teritoriji opstine Bar (,Sluzbeni list Crne Gore —
opstinski propisi”, br. 051/19 od 17.12.2019.), investitor stambenog, poslovnog i
stambeno-poslovnog objekta preko 1.000m2 korisne povrsine duzan je da u okviru svoje
urbanisticke parcele postavi polupodzemne kontejnere za sakupljanje komunalnog optada.

U narednoj tablei dati su uslovi z apostavljanje polupodzemnih kontejnera:

Broj Kapacitet Minimalni Kapacitet Kapacitet
stambenih/ | Kriterijum (m?) kapacitet za mokru za suvu
poslovnih posuda | frakciju (m?®) | frakciju (m?)
jedinica koje treba
ugraditi —
ukupno
(m’)
do 30 0,11 3.30 3 Podijeljeno na mokru i suvu frakciju
31 0,11 3,41 5 25 2.5
50 0,11 5,60
51 0,11 5,61 6 3 3
60 0,11 6,60
61 0,11 6,71 10 5 5
90 0,11 9,90







/y 91 0,11 10,01 12 6 6

110 0,11 12,10

7 11 0,11 12,21 15 7,5 [
140 0,11 15,40

Preko 140 0,11 15,51 18 9 9

Kapacitet posuda za objekte kolektivhog tipa stanovanja i poslovanje utvrden je po
kriterijiumu da je na 10 stambenih/poslovnih jedinica neophodan kapacitet od priblizno
1,1m

Investitor je duzan da prije ugradnje pribavi saglasnost od d.o.0."Komunalne djelatnosti”
Bar o potrebnom broju, vrsti i mjestu za postavljanje posuda.

Posude koje se postavljaju su tipizirani kontejneri sa vrecom ili tvrdim uloSkom za
podzemno sakuplganje otpada:

- zapremine 1,3m

- zapremine 3 m® i

- zapremine 5m°.

15 | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU:
/
16 | MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA:
/
17.1. | Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu:
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Gornja Celuga«, 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 Tehnicke preporuke CEDIS-a i to:
e Tehnicka preporuka za prikljuéenje potrosaca na niskonaponsku mrezu TP-2
(dopunjeno izdanje);
e Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta;
e Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni€ivaca strujnog opterecenja;
e Tehnicka preporuka TP-1b-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/neometanju
elektroenergetskih instalacija na urbanistickoj parceli/lokaciji.
17.2. |Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu:
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Gornja Celuga«, grafiéki prilog Hidrotehnicka
infrastruktura i tehni¢kim uslovima za izradu projektne dokumentacije za prikljucenje na
hidrotehni¢ku infrastrukturu propisanim od strane d.o.o. »Vodovod i kanalizacija« Bar.
17.3. | Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu:

Nivelacija planiranih saobracajnica treba da bude usaglasena sa terenom, postojecim
objektima u okviru granica Plana i postojec¢im Magistralnim putem (Jadranska magistrala)
vodeci racuna o poduznim i popre¢nim nagibima u funkciji efikasnog odvodnjavanja.
Nivelaciono rjie$enje je dato u okviru Plana saobracaja na grafickom prilogu broj 5: PLAN
SAOBRACAJA, u R 1: 1000.

U nivelacionom smislu obavezno je pridrzavati se propisa za rang novih saobracajnica.
Regulacioni prostor svih saobrac¢ajnica mora sluZiti isklju¢ivo osnovnoj namjeni —
neometanom odvijanju javnog, komunalnog, snabdevackog, individualnog i peSackog
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saobracaja, kao i za smjestaj komunalnih instalacija.

Kolg¥ozne konstrukcije utvrditi na osnovu standardnog osovinskog optereéenja, strukture i
lggstine saobracaja i geomehanickih karakteristika tla.

Sve elemente poprec¢nog profila koji se medusobno funkcionalno razlikuju odvojiti
odgovarajuc¢im elementima, kao i postaviti odgovaraju¢u saobracajnu signalizaciju
(horizontalna i vertikalna).

Na mjestima pesackih prelaza upustiti ivicnjake na trotoarima u nivou kolovoza radi
omogucavanja nesmetanog saobracaja kolica za hendikepirana lica.

Duz saobracajnica obezbjediti propisno odvodnjavanije povrdinskih voda sa kolovoza.
Detaljnim urbanistickim planom sve planirane ulice izgraditi prema datom situacionom i
nivelacionom reSenju a prema opstim uslovima izgradnje saobracajnica u skladu sa
definisanim rangom u mrezi.

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 Sirine zastitnih zona elektronskih komunikacionih mreza, elektronske
komunikacione infrastrukture i povezane opreme i radio koridora u ¢ijoj zoni nije
dopusteno planiranje i gradnja drugih objekata;

- Praviinik o tehnékim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i kori$éenje
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 koriS¢enje elektronske komunikacione mreze, elektronske
komunikacione infrastrukture i povezane opreme u poslovnim i stambenim objektima;

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

- Pravilnik o zajednic¢kom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme, (»Sl. list CG«, br. 52/14), kojim se propisuju uslovi i nacin zajedni¢kog koriséenja
elektronske komunokacione infrastrukture i povezane opreme, kao i mjere za povecéanje
razpoloZivosti slobodnih kapaciteta u toj infrastrukturi.

Web sajtovi:

- Sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada tehnicke
dokumentacije http://www.ekip.me/regulativa/

- Sajt na kome Agencija objavlijuje podatkke o postojecem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me kao i

- adresa web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.

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

IstraZivani je prostor velikim dijelom izgraden od flisnih, pretezno klasti¢nih sedimenata i
kvartarnih tvorevina Sto predstavlja veliki seizmicki rizik, sto je osobito zna¢ajno za urbana
podruc¢ja formiranim uglavnom na aluvijalnom tlu u vodozasi¢enom stanju ili s podzemnom
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na nivou manjem od 5 m. Imajuéi u vidu moguce pojave likvifakcije (teéenje tla),
tla predstavljaju izrazito seizmicki nepovoljnu sredinu.

a izradu tehnicke dokumentacije objekata povriine preko 1000 m? i objekata koji imaju
etiri i viSe nadzemnih etaza, potrebno je predhodno izraditi Geotehnicki elaborat shodno
akonu o geoloskim istrazivanjima ("Sl.list RCG", br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07 i 28/11),
kojim ce se utvrditi geoloSka i hidrogeoloska svojstva terena, odnosno geotehniéki uslovi
a izgradnju objekata.

Pri izgradnji podzemnih etaza obratiti paZnju na nivo podzemnih voda i geotehnicke
preporuke.

19

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele: UP03
]
Povrsina urbanisti¢ke parcele: 1.044,1m
2,0

Maksimalni indeks zauzetosti:

Indeks zauzetosti je kolicnik izgradene
povrsine objekta na odredenoj parceli (lokaciji,
bloku, zoni) i ukupne povr§ine parcele
izrazene u istim mjernim  jedinicama.
lzgradena povrSina je definisana spoljagnim
mjerama finalno obradenih fasadnih zidova i
stubova u nivou novog — uredenog terena.
Planom je definisana najveca dozvoljena
zauzetost urbanisticke parcele odnosno
lokacije.

0,4
Indeks izgradenosti je kolicnik ukupne
gradevinske bruto povrs$ine objekata i povrsine
parcele (lokacije, bloka, zone) izrazene u istim
mjernim jedinicama. Racuna se u skladu sa
vaze¢im standardima. Bruto gradevinska
povrsina objekta je zbir bruto povrsina svih
nadzemnih etaza objekta, a odredena je
spoljasnjim mjerama finalno obradenih zidova.
Bruto povrSina podzemnih etaza se uzima ili
ne uzima u obzir zavisno od njezine namjene:

' ukoliko je namjena podzemnih etaza
poslovna (trgovina, disko klub ili neka druga
namjena — magacin, ostava, ¢ija funkcija
opterecuje parcelu infrastrukturom) onda se u
ukupnu bruto gradevinsku povr$inu rac¢una i
povrSina podzemne etaze;

' ukoliko je namjena podzemne etaze garaza,
podrumske ostave ili instalaciona etaza onda
se njezina povrsina ne uracunava u ukupnu
bruto gradevinsku povrsinu.

Planom je definisana najve¢a dozvoljena
izgradenost urbanisticke parcele odnosno

Maksimalni indeks izgradenosti:
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lokacije.

Brut@ gradevinska povrsina
objekata (max BGP):

2.088,2 m*

Maksimalna spratnost objekata:

P+3

Vertikalni gabarit objekta se definise brojem
etaza i/ili maksimalnim visinama iskazanim u
metrima. Maksimalna visina oznac¢ava mjeru
koja se racuna od najnize kote okolnog terena
ili trotoara do najviSe kote sljemena ili ravnoga
krova. Vertikalni gabarit se definise i za
nadzemne i za podzemne etaZe. EtaZe se
definiSu njihovim nazivima koji proisti¢u iz
njihovoga polozaja u objektu: podzemna
etaza, prizemlje, sprat, potkrovlje). Podzemna
etaza je dio zgrade koji je sasvim ili vise od
2/3 svoje visine ispod zemlje. Prizemlje je
nadzemna etaza CcCija se visina odredjuje
planom u zavisnosti od namjene. Sprat je
nadzemna etaza iznad prizemlja. Potkrovlje

je dio zgrade ispod kosoga krova koji se koristi
u skladu sa njezinom (ukupnom ili preteznom)
namjenom i funkcijom, a ¢ija je svijetla visina
na najnizem mjestu 1,5m. Tavan je prostor
ispod krova koji se moze koristiti samo za
odlaganje stvari. Planom je definisana najveca
dozvoliena spratost, odnosno visina objekata
na urbanistickoj parceli odnosno lokaciji.

Maksimalna visinska kota objekta:

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Gornja
Celugac.

Nivelacija:

Planirana nivelacija terena postavljena je u
odnosu na nivelaciju uliécne mreZze 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 povrSina je generalna, kroz
izradu projektne dokumentacije ona se moze

preciznije i tacnije definisati u skladu sa
tehnickim zahtjevima i reSenjima.

Ulaze u prizemlja novoplaniranih objekata sa
djelatnostima u prizemlju projektovati na nivou
kote trotoara odnosno najvise 0,20m.

Parametri za parkiranje
odnosno garaziranje vozila:

Problem parkiranja resiti na sopstvenoj parceli
(na slobodnom dijelu parcele ili u garazi), s tim
Sto je prilikom odredivanja potrebnog broja
mjesta za smjestaj vozila potrebno postovati

sledece normative koji su uskladeni sa

stepenom motorizacije za grad Bar. Stepen
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motorizacije za Bar je procjenjen na osnovu
prosjeCnog stepena motorizacije na nivou
Crme Gore 2006. godine (Sto su zadnji
dostupni statistiCki podaci i uvec¢an je za oko
30% zato $to Bar spada u red najrazvijenijih
opstina Crne Gore).

Broj parking mjesta: u skladu sa normativima
korigovanim u odnosu na stepen korekcije za
Bar (koji iznosi 0,5):

- 15 PM/1.000m2 povr$ine poslovanja -
(lokalni uslovi 5-20PM)

- 30 PM/1.000m2 povrsine trgovine - (lokalni
uslovi 5-20PM)

- 60 PM/1.000m2 povrsine restorana - (lokalni
uslovi 20-100PM),

- 8 PM /1.000m2 stambene povrsine - (lokalni
uslovi 6-9PM),

- 15 PM/1.000m2 povrsine hotela (objekata za
smjestaj) - (lokalni uslovi 10-20PM),

- 12PM/100 posijetilaca za sportske dvorane
Potrebe za parkiranjem vozila rjesavati
isklju€ivo na sopstvenoj parceli u garazi u
okviru objekta, ili na slobodnom prostoru na
parceli, uz preporuku da se garaza planira u
suterenskom ili podrumskom dijelu objekta.
Garazu graditi iskljuéivo u okviru zone
gradenja, tako da ne prelazi zadatu
gradevinsku liniju.

Na podrucju Plana predvidena su tri javna
parkinga uz saobracajnice. Jedan parking je
uz vjerski objekat - dzamiju sa 26 parking
mjesta a drugi parking je uz saobracajnicu
Biskupada- Belvedere iznad groblja sa 69
parkin mjesta.

Dimenzije parking mjesta i prilaznih
saobracajnica predvidjeti u skladu sa
propisima (minimalna Sirina prolaza izmedu
parkiranih vozila u rezimu upravnog parkiranja
9,om; minimalne dimenzije parking mjesta
2,6x56m) a zavrSnu obradu parking mjesta u
skladu sa okolnim prostorom i uslovima
odvodenja povrsinskih voda. Najmanje 5% od
ukupnog broja parking mjesta treba da bude:
namijenjeno osobama sa invaliditetom. Sirina
parking mjesta kod upravnog parkiranja za
osobe sa invaliditetom iznosi 3,7m (2,3+1,4),
dubina parking mjesta je ista. Kod dva
susjedna parking mjesta moZe se Kkoristiti
Sirina jednog prostora za kolica (1,4m) za oba
mjesta. Ulaze u garaze predvidjeti na
minimalnom  odstojanju od 150m od

raskrsnica iz bezbednosnih razloga.
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Smjernice za oblikovanje i U zavisnosti od namjene objekta i ambijenta u
;n’?érijalizaciju, posebno u odnosu na kojem se gradi, po potrebi se definiSu uslovi
_ambijentalna za oblikovanje: tip zgrade, zastita kvalitetnih
~| svojstva podrugja: vizura, fasade: boje, istaci, balkoni, vrsta vrata
| prozora, materijali krova: nagib krova i krovni
pokriva¢, smjer pruzanja sliemena, krovni
prozori, Sirina strehe, oluci i dr. uredenje
parcele: ograde, poplo¢anje, parkiranje,
pristup na javnu povrSinu, pomocni objekti:
vrsta, veliCina i poloZaj na parceli, komunalni
priklju¢ci: mjesta prikljuéenja na vodovod,
elektro i PTT mrezu i mjesto priklju¢enja na
kanalizaciju ili mjesto za septicku jamu.

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

= U oblikovhom 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 rjeSenjima.

= Posebnu paznju posvetiti oblikovanju
ugaonih objekata i njihovom uklapanju u
gradevinske linije susjednih objekata u skladu
sa propisanim udaljenostima.

Ograda se postavlja na granice parcela. Ziva
ograda se postavlja u osovini gradevinske
parcele, a transparentna ograda na parceli
koja se ograduje.

Kod izgradnje u otvorenom bloku ne
dozvoljava se ogradivanje parcela izuzev
postavljanja zive ograde visine do 0,9m na
regulacionu linijju i po obodu zajednickih
parking prostora.

= Kod izgradnje na terenu u nagibu, gdje se
radi sanacije terena planira izgradnja
potpornog zida, najveca visina potpornog zida
ne moze biti vec¢a od 2.0 m.

= Ukoliko je potrebno izgraditi potporni zid
vece visine, tada isti treba izvesti u
kaskadama, s medusobnim rastojanjem
zidova od min 1.5 m, a teren svake kaskade
ozeleniti. Od ovog pravila se moze odstupiti
jedino za potrebe izgradnje koridora javne
komunalne infrastrukture.

Uslovi za unapredenje Unapredenje energetske efikasnosti
energetske efikasnosti: podrazumjeva niz djelatnosti koji ima za cil|
smanjenje potrosnje svih vrsta energije, uz
maksimalno o€uvanje postojecih, ili stvaranje
boljih uslova boravka u objektima. Za
posljedicu ima smanjenje potrosnje
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neobnovljivih i kori§¢enje obnovljivih izvora
energije, zatim i smanjenje emisije $tetnih
gasova, Sto doprinosi zastiti prirodne okoline,
smanjenju globalnog zagrijevanja i odrzivom
razvoju. Osnovni cilj je svesti potrosnju
energije na minimum, a zadrzati, ili povecati
nivo udobnosti i komfora u objektima.
Energetska efikasnost se vezuje za primjenu
energetski efikasnih uredaja koji imaju male
gubitke prilikom transformacije jednog vida
energije u drugi. Isto tako, oblasti energetske
efikasnosti pripadaju i obnovljivi izvori u okviru
potrosnje energije, odnosno oni izvori koji se
ne prikljuéuju na distributivnu
elektroenergetsku mrezu, a koriste se u
sektoru zgradarstva (biomasa, energija vjetra i
sunceva energija). To se prije svega odnosi na
sisteme grijanja | hladenja prostora, kao i
zagrijavanje sanitarne vode. Osnovne mjere
za povecanje o objezbedenje energetske
efikasnosti se odnose na pravilan izbor
omotaca zgrade (krov, zidovi, prozori), grijanje
objekata (kotlarnica, podstanica), regulaciju-
poloZaj objekta i osvetlienje i

slicno.

Primjena mera za energetsku efikasnost kod
postojece izgradnje se definiSe na osnovu
utvrdene razlike izmedu stvarnog stanja
objekata i realnih potreba za energijom, a
odnosi na sljiedece intervencije:

poboljsanje toplotnih karakteristika objekta
primjenom toplotne izolacije i zamjenom
prozora, vrata,

'~ zamjenu ili poboljSanje sistema za
klimatizaciju (grijanje, odnosno hladenje),
zamjenu ili pobolj§anje termotehnickih
sistema (priprema tople vode za grijanje i
upotrebu u  domacinstvu i  poslovnim
prostorima),

poboljsanje efikasnosti sistema elektri¢ne!
energije (rasvjeta, kucéni aparati),

upotrebu obnovljivih izvora energije u okviru
potroSnje. Izbor pomenutih mjera se vr§i na
osnovu energetskog pregleda, koji ima za cilj
potpuni uvid u stanje izgradenih objekata, a
potom i odredivanje stvarnih energetskih
potreba objekta na osnovu prikuplienih
podataka | obradenih parametara.

Za novoplaniranu izgradnju na podrucju DUP-
a, primjenjivati nacin projektovanja i izgradnje
objekata sa niskim stepenom potrosnje
energije, tzv. niskoenergetske i pasivne kuce.

15







Osnovu ove arhitekture predstavlja upotreba
obnovljivih vrsta energije (sunéeva energije,
bio masa, energija vjetra) za grijanje objekata
u zimskom periodu, odnosno smanjenje
potrebe za hladenjem prostorija tokom ljeta
spreCavanjem upada suncéevog zradenja.
Niskoenergetske gradevine, a potom |
takozvane pasivne kuée predstavljaju objekte
u kojima je obezbjedena prijatna temperatura,
bez obzira na godiSnje doba i spoljasnje
klimatske uslove bez ugradnje zasebnog
sistema grijanja, odnosno klimatizacije. Kod
gradnje novih objekata je neophodno veé u
fazi idejnog projekta predvidjeti sve Sto je
neophodno da se dobije kvalitetan i optimalan
energetski efikasan objekat:

O analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik
objekta,

O primeniti visok nivo toplotne zaStite
kompletnog spoljadnjeg omotata objekta,
iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi
objekat od preteranog osunéanja;

O koristiti energetski efikasne sisteme grijanja,
hladenja i ventilaciie i kombinovati ih sa
obnovljivim izvorima energije.

Prilikom izbora lokacije za gradnju, u skladu
sa mogucnostima, cdabrati mjesto izloZzeno
suncu, da nije u sjenci susjednih objekata i da
je zasticeno od jakih vjetrova. Objekte
orjentisati prema jugu, a zatvoriti prema
sjeveru, ograniciti dubinu objekta i omoguditi
niskom zimskom suncu da prodre u njegovu
unutrasnjost. Optimalan volumen objekta
takode pozitivno utie na smanjenje

toplotnih gubitaka. Prillkom projektovanja je
takode potrebno grupisati prostorije sli¢nih
funkcionainih zahtjeva i unutrasnje
temperature, odnosno pomoéne prostore
locirati na sjeveru, a dnevne na jugu.
Optimalna toplotna zastita je jedno od
osnovnih nacela energetski efikasne

gradnje: pravilan izbor spoljasnjeg omotaca
objekta, obavezna  toplotna izolacija
krova,odnosno plafona prema negrijanom
tavanskom prostoru | poda prema terenu,
pravilan polozaj otvora u spoljasnjim zidovima,
cime se u velikoj mjeri spreCavaju toplotni
gubici u toku niskih spoljasnijh

temperatura.

Toplotni dobici od sunca sa znatnim
procentom ucestvuju u ukupnom energetskom
bilansu  objekata.  Prilikom projektovanja
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potrebno je posebnu paznju posvetiti zastiti od
preteranog osuncanja, kao i prihvatu sunca.
Toplotna masa zida ili poda u juzno
orijentisanim prostorijama moze akumulirati
toplotnu energiju tokom dana i distribuirati je u
okolne prostorije tokom no¢i.
Preterano zagrijevanje tokom lieta se moze
sprijeciti sredstvima za zastitu od sunca,
usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom,
prirodnim provjetravanjem i sli¢no. Rjesenja
koja treba primjenjivati sa ciliem zastite od
pretjeranog osvjetljenja su sljedeca:

arhitektonska geometrija: zelenilo, tremouvi,
strehe, nadstresnice, balkoni i dr;
'l elementi spoljadnje zastite od sunca:
pokretni i nepokretni brisoleji, spoljasnje
Zaluzine, roletne, tende itd,

elementi unutradnje zastite od sunca:
roletne, Zaluzine, zavese;

elementi unutar stakla za zastitu od sunca i
usmeravanja svjetla: holografski elementi,
reflektujuca stakla i folije, staklo koje
usmjerava svjetlo, staklene prizme i dr.
Iz prethodno navedenog slijedi zaklju¢ak: da bi
se realizovalo energetski i ekoloski odrzivo
gradenje neophodno je teziti smanjenju
gubitaka toplote iz objekata, poboljanjem
toplotne zastite spoljasnjih elemenata |
povoljnijlem odnosu povr$ine i zapremine
objekta, povecanju toplotnih dobitaka u zgradi
povoljnijom orijentacijom zgrade i kori¢enjem
sunceve energije, primenom obnovljivih izvora
energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar),
povecanjem energetske efikasnosti
termoenergetskih  sistema. Koristi  od
energetski efikasne gradnje su mnogostruke,
a najvise se ogledaju kroz finansijske ustede
na smanjenim ra¢unima za grijanje, hladenje i
elektricnu energiju, udobnije i kvalitetnije
stanovanje i rad, duzi Zivotni vijek zgrade i
veliki doprinos zastiti okoline smanjenjem
emisije Stetnih gasova u okolinu.

DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisti¢ko-gradevinskoj
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_ ~d.0.0."Vodovod i kanalizacija” ~ Bar

TEHNICKI USLOVI

Za izradu projektne dokumentacije za prikijuCenje na hidrotehnicku infrastruktury

a) Opiti dio

Vodovod:

o}

Za registrovanje utroSka vode cijelog objekta potrebno je ugraditi
vodomjer u Sahti u skladu sa tehnikim prop|5|ma Saht treba da bude
lociran v posjedu investitora, 1m od ivice parcele gledajuéi iz pravca
mjesta priklju¢enja na uliéni cjevovod. Predvidjeti posebno mjerenje
potrosnje vode za stambeni i poslovni dio objekta.

Mjerenje isporucenih koli¢ina vode u objektima koji ¢e se graditi ili
postavljati na teritoriji Opstine Bar ¢e se vriiti slede¢im vodomjerima:

a) U objektima =za individualno stanovanje - viSemlaznim
vodomjerima sa mokrim ili suvim mehanizmom klase ta¢nosti
»C« ili viSe | pripremom za daljinsko ofitavanje putem radio veze,

b) U objektima za kolektivno stanovanje — viSemlaznim vodomjerom
sa mokrim ili suvim mehanizmom klase tacnosti »C« ili vise i
sistemom za daljinsko oCitavanje putem radio veze.

¢) U objektima za obavlianje dielatnosti il za smjestaj sa profilom
prikljutka na javni vodovod od 50mm ili veéim - kombinovanim
elektromagnetnim ili ultrazvuénim vodomjerom istog profila sa
moguénoécu daljinskog.

d) U poslovnim prostorima u objektu - visemlaznim vodomjerom sa
mokrim ili suvim mehanizmom kiase »C« ili vise | sistemom za
daljinsko ofitavanje putem radio veze i radio frekventnim
ventilom ispred vodomjera. T

U objektima za kolektivho stancvanje, vodomjeri se ugraduju wu
zajedniCkim dijelovima stambene zgrade (hodnicima i holovima) uz
obaveznu ugradnju manuelnog magnetnog ventila ispred vodomjera.
Za objekte sa viSe od Cetiri stambene jedinice (stambene zgrade)
moze se predvidijeti ugradnja kontrolnih vodomjere za svaki ulaz
posebno (vertikalu). Vodovodnu $ahtu obavezno izvesti sa drenazom,
penjalicama i poklopcem tako postavljenim da se vodomjer ne nalazi
neposredno ispod otvora poklopca. Za svaku stambenu jedinice
predvidijeti ugradnju mjernih uredaja-vodomjera smjeStenih u
kasetama na etaZama, stalno dostupnim za ocCitavanje, kontrolu i
odrzavanje (max jedan ormar za jedan sprat, uz moguénost
zakljuavanja radi obezbjedenja od ostedenja i krade vodomjera).
Vodomjeri sa horizontalnom osovinom se moraju postaviti iskljucivo
horizontalno, odnosno sa vertikalnom osovinom iskljucivo vertikalno,
sa pravim komadom cijevi 3D-5D ispred vodomjera. Ukoliko se
predvidi baStenski hidrant neophodno je odrediti subjekt Kkoji ée
izmirivati naknadu za utrodenu vodu.

Kod vodomjera proF fla @50mm i viSe obavezno se ispred vodomjera
ugraduje zatvara¢, hvatal nedistoe, MDK komad, ravni komad za
smirenje toka vode, a iza vodomjera ravni komad i zatvaral. Iza
vodomjera na koy je spOJena hidrantska mreZa objekta ili sprinkler
sistem za gaSenje poZara, obavezno se ugraduje zaStitnik od
povratnog toka (nepovratni ventil). Duzina ravnog dijela za smirenje
toka ispred i iza vodomjera zavisi o profilu vodomjera. Prilikom
dimenzionisanja vodomjernog $ahta voditi rafuna o dimenzijama
armatura i fazonskih komada koil se ugraduju.

Za vrstu materijala prikljutka na vodovodnu mrezu predvidijeti PEHD
(polietilen) ili PP (polipropilen}. Maksimalno dozvoljeni profil prikljucka
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je @100mm, pri emu profil priklju¢ka mora biti manji od profila uli¢ne
cijevi na koju se planira prikljucenje.

Direktno uzimanje vode iz javne vodovodne mreZe preko hidroforskih
uredaja, dozvoljeno je samo kod cjevovoda pre€nika @ 200 mm 1 vise.
Uredaj za poviSenje pritiska kod direktnog spoja na vodovednu mrezu
obavezno mora biti opremlien frekventnom regulacijom. Iz cievovoda
pre¢nika manjih od @200mm voda za uredaj za poviSenje pritiska se
moZe uzimati samo preko zatvorenog prelaznog rezervoara sa
slobodnim nivoom vode.

Direktno uzimanje vode iz javnog cjevovoda za sprinkler instalaciju
(preko prikljutka za objekat) dozvoljeno je samo u slu€aju kada je
uliéni cjevovod preénika veceg ili jednakog @ 250 mm. Za prednike
uliénih cjevovoda manjeg od @ 250 mm potrebno je izgraditi rezervoar
dovoljne zapremine za potrebe sprinkler instalacija. Rezervoari se u
ovom sluaju pune iz uliénog cjevovoda u skladu sa hidraulickim
proradunom iz projekta.

Fekalna kanalizacija:

o]

Ammnosferska
o]

Profil prikljucka i pad potrebno je odabrati u skladu sa izvedenim
hidraulitkim proradunima, kao i na osnovu raspoloZivih geodetskih
kota. Minimalni profil prikljutka na gradsku kanalizacionu mreZu je @
160mm.

Sva neophodna geodetska mjerenja i uzduZne profile, predvidjeti
tehni¢kom dokumentacijom.

Gradski sistem kanalizacione mreze je separatni, tako da se ne
dozvoljava upudtanje atmosferskihn voda u fekalnu kanalizaciju |
obrnuto

Nije dozvoljeno gravitaciono prikljutenje podrumskih i suterenskih
etaZa objekta na fekalnu kanalizaciju.

Prilikom izrade projekta u dijelu ispustanja otpadnih voda uzeti u obzir
sve specifitnosti korisnika kanalizacije (kapacitet i tehnologija
proizvodnje, koli¢ina, sastav i dinamika ispustanja otpadnih voda,
moguénost recirkulacije i dr,), kao i ispoStovati "Pravilnik o kvaliteti i
sanitarno-tehnitkim uslovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent i
javnu kanalizaciju, nadinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih
voda, min. broju ispitivanja i sadrzaju izvje$taja o utvrdenom kvalitetu
otpadnih voda" (Sl.List CG br.45/08,9/10 i 26/12)

Za materijal za izradu priklju¢ka na fekalnu kanalizaciju predvidijeti
atestirane PVC kanalizacione cijevi za uliénu kanalizaciju (tjemene
nosivosti min SN4) ili PP (polipropilen).

Reviziona okna mogu biti kruZnog ili &etvrtastog popreinog presjeka,
monolitne AB, montaZne AB i poliesterske izrade.

Na mjestima gdje je moguc uticaj morske vode predvidijeti Sahte od
poliestera.

kanalizacija

Neophodno je izvesti proralun oticanja sa predmetne parcele,
krovova i uredenih povrina i odabrati adekvatan profil prikljucka.

Sa jzvréenim geodetskim mjerenjima , dati uzduzne profile odvodnih
kanala i raspoloZive padove samog prikijucka.

Reviziona okna i ki¥ne slivnike projektovati u skladu sa tehnickim
propisima za ovu vrstu djelatnosti.

Za materijal za izradu prikljutka na atmosfersku kanalizaciju
predvidijeti PVC ili PE (polietilen).

Predvidjeti separatore za preliSéavanje voda sa parkinga i
saobracajnica, prije upustanja ovih voda u gradsku atmosfersku
kanalizaciju. Isto vaZi za sve zatvorene prostore u objektu koji sluze
za parkiranje automobila (garaZe) povrsine vede od 50m2.

Reviziona okna mogu biti kruznog ili Eetvrtastog popreénog presjeka,
monolitne AB, montazne AB i poliesterske izrade.
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o Na mjestima gdje je mogué uticaj morske vode predvidijeti $ahte od
poliestera

b)Postojece hidrotehnicke instalacije

o U slutaju da je u granicama urbanisti¢ke parcele trasirana postojeca
vodovodna cijev, koja se zadrzava u planskom dokumentu, ili je
planirana izgradnja nove mreZe, neophodno je pridrfavati se odredbi
»Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva sanitarmne
zastite izvoriéta i ograniéenjima u tim zonama«(,Sluzbeni list Crne
Gore", br. 66/09 od 2. oktobra 2009.god.

lan. 32 - Pojas sanitarne zattite odreduje se oko glavnih cjevovoda i
u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi Po 2m od osovine cjevovoda
sa obje strane, a za cjevovode za vodosnabdijevanje do 200
stanovnika po 1m od osovine Cjevovoda sa obje strane. U pojasu
zadtite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i
vrienje radnji koje na bilo koji nacin mogu zagaditi vodu ili ugroziti
stabilnost cjevovoda.

Za cjevovode profila DN 200mm i vede, u slu€aju izgradnje objekata
na trasi cjevovoda u zoni sanitarne zastite, neophodno Jje obezbijediti
slobodan prostor svijetlog otvora irine 4,0m i visine 3,0m.

o Ako u granicama urbanisti¢ke parcele vec postoji ili je planirana
izgradnja fekalnog odnosno atmosferskog kolektora, nije dozvoljena
izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vrienje radnji u pojasu od
2m od osovine kolektora, koje na bilo koji natin mogu ugroziti
stabilnost cjevovoda.

¢) Posebni dio
Prikljucenje na hidrotehnicku infrastrukturu

d) Telmicka opremljenost projekta hidrotelinickil instalaci

o Priklju€enje objekta na hidrotehni&ku infrastrukturu (vodovod, fekalnu

i atmosfersku kanalizaciju) predvidijeti u skladu sa prostorno planskim
dokumentom faza hidrotehnika.

I) Projekat unutrasnjih instalacija objekta
Projekat treba da sadri sve tekstualne i graficke priloge za glavni projekat u
skladu sa Pravilnikom o naéinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije. Projekat
unutrasnjih instalacija vodovoda i kanalizacije treba izraditi u skladu s pravilima
struke i odredbama vaZeée zakonske regulative, a mora obuhvatiti interne
instalacije vodovoda i kanalizacije.

II) Projekat uredenja
U projektu dostaviti preglednu situaciju u odgovarajucoj razmjeri sa jasno
naznafenim mjestom prikljuenja na gradsku uli¢ni vodovodny i kanalizacionu
mrezu.
Na situaciji prikazati poloZaj sa naznadenim medusobnim rastojanjem planiranog
objekta od postojecih i planiranih hidrotehnickih instalacija.
Projektom obavezno prikazati detalj vodomjernog $ahta - vodoinstalaterski i
gradevinski, sa specifikacijom i pravim dimenzijama fazonskih komada i armatura
da bi dokazali usvojene dimenzije, osnovu i presjek kao i njegovu lokaciju na
situaciji.

Tehni&ki direktor, \‘ Izvréni direktor, T
Alvi,g Tombarevié ) I AR Zoran}}a] vié, . X|

h
\ e
V2" SSV(PU UL I el

ressnelonderihonnananans, deen




10000000017

HISOURT o

. 3

UPRAVA ZA KATASTAR . P . |
I DRZAVNU IMOVINU CRNA GORA - :
PODRUCNA JEDINICA .

BAR \ i)

Broj:  102-919-2802/2021
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Na osnovu &lana 173 Zakona o dr¥avnom premjeru 1 katastru nepokretnosti ("Si, list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
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Zaby din den X
Bs%6 2 3 Patnjak 6. klase au"’%“s%‘%:é ks ALNOST HIPPOVIERIOCA |
I 1
|
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Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama, -("SLlist CG, br. Iéllg). Naplata
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