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Sekretarijat za urbanizam 1 prostorno planiranje, Opstine Bar, postupajuéi po sluzbenoj
duznosti, za izdavanje urbanisticko-tehnickih uslova, a na osnovu ¢élana 74 Zakona o
2 | planiranju prostora i izgradnji objekata (»Sl. list CG«, broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19,
82/20, 86/22 1 04/23), ¢&lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva
ekologije, prostornog planiranja | urbanizma jedinicama lokalne samouprave (»Sl. list
CG«, broj 87/18, 28/19, 75/19, 116/20 i 76/21) i DUP-a »Zeleni pojas« {»Sl.list CG«A
opstinski propisi br. 25/11) izdaje:
3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

Za izgradnju objekta na urbanisti¢kim parcelama UP 4, UP 5 i UP6 u bloku 1, u é&ijem
zahvatu se nalaze, pored ostalih, i veci dijelovi katastarskih parcela broj 818/6 i 818/5 KO
Susanj, u zahvatu DUP-a_»Zeleni_pojas«, dok se manji dijelovi nalaze u zahvatu
planiranog trotoara, saobraéajnice i u zahvatu zastitnog pojasa pruge.

Napomene:
- Konaéna lokacija (katastarske parcele koje ¢ine predmetne urbanistiCke parcele, povsina
urbanisti¢kih odnosno dijela urbanisti¢kih parcela - lokacija na kojima se gradi 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
Ministarstva.

- Granice pojedinacénih urbanistickin parcela nijesu odredene koordinatama prelomnih
taCaka, veé¢ se moraju provjeriti u trenutku realizacije planskog re$enja, zbog moguéih
odstupanja od stvarnog stanja zbog deformacija digitalnog plana.
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| PODNOSILAC ZAHTJEVA: Po sluzbenoj duznosti
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POSTOJECE STANJE:

Uvidom u_planski dokument utvrdeno je da na terenu postoji objekat, time se
napominje _da ukoliko _se radi_rekonstrukcija objekta isti je neophodno da se
predhodno legalizuje.

Postojeéi objekti mogqu se zamijeniti novim prema urbanistickim uslovima
ropisanim planskim dokumentom.




Opis lokacije:

Polozaju blizini mora, centra Bara i lokalnog puta za Vitice i privatno vliasni$tvo zemljista,
uslovili su da se, na planskom podrucju, spontano formira naselje objekata individualnog
talnog | povremenog stanovanja.

~=N&prvi pogled mozZe se steci utisak da je postojao red u parcelaciji zemljista i gradenju
objekata, ali nedostatak planskog pristupa je ocigledan, narocito u dijelu saobraéaja.
Mada su neke saobracajnice asfaltirane, njihova $irina, pravci pruzanja i nagibi su
neadekvatni i predstavljaju smetnju za razvoj zone.

Izgradnja objekata koja je na ovom podrucju otpocela prije tridesetak godina, znatno je
intenzivirana devedesetih godina proslog vijeka, a odvija se i sada. Ogromna disproporcija
izmedu podataka o objektima zvaniénog katastra nepokretnosti i azurnog geodetskog
snimka jasno ukazuje na dinamiku gradenja kao i na status objekata, ti. nelegalnu i
neplansku gradnju.
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Namjena parcele odnosno lokacije su:

Namjena objekata u okviru podzone je stanovanje malih gustina - SMG.

U okviru porodi¢nog stanovanja malih gustina moguéa je izgradnja slobodnostojecih,
objekata u prekinutom i u neprekinutom nizu, prvenstveno namjenjenih stanovanju.
Osim stambenih objekata, na povr§inama namijenjenim stanovanju mogu se graditi i
prodavnice i zanatske radnje koje ni na koji nacin ne ometaju osnovnu namjenu i koje
sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podruc¢ja, objekti za poslovne djelatnosti
koje se mogu obavljati i u stanovima, kao i ugostiteljski objekti i manji objekti za
smjestaj, objekti za kulturu, zdravstvo i sport i ostali objekti drustvenih djelatnosti koje
sluZe potrebama stanovnika podruc¢ja i koji, ni na koji na¢in, ne ometaju osnovnu
namjenu. Navedene djelatnosti mogu biti zastupliene i u stambenim objektima, po
pravilu u prizemnim ili nizim spratnim etazama. lzuzetno, poslovni sadrzaji kod kojih
poseban znacaj ima ostvarivanje atraktivnih vizura, mogu se predvidjeti i na najvi§im
etazama objekata.

Napomena: Shodno ¢lanu 218b Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, do
donoSenja plana generalne regulacije Crne Gore za lokaciju namjenjenu planskim
dokumentom za stanovanje, odnosno za poslovnu djelatnost, urbanisticko tehnicki uslovi
mogu se izdati za hotel, u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrSina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima “Sl. List CG” br. 24/10 i 33/14). U slugaju iz stave 1 ovog
Clana, osnovni urbanisticki parametric (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevbinskoj liniji) definisani planskim
dokumentom ostaju nepromjenjeni.
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Pravila parcelacije:

Uslovi za igradnju novih objekata:
Podjela planskog podrucja izvrSena je na nivou blokova koji su podjeljeni na urbanisti¢ke
parcele numeriCki oznacene. UrbanistiCkom parcelacijom postovane su u najvecoj
mogucoj mijeri vlasni¢ke parcele, na osnovu parcelacije iz vazeceg plana Uprave za
nekretnine kao i snimljeno stanje u postupku izrade azurnih katastarko geodetskih
podloga.

Ukoliko, na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu zvani¢nog katastra
i plana, mjerodavan je postojeci katastar.

Preparcelacija, odnosno izmjena granica katastarskih parcela vrSena je uglavhom zbog
formiranja saobracéanih koridora, te koridora potoka.

Svaka parcela ima obezbijeden pristup sa saobracajnice ili pristupne povrsine.




Lokacija je mjesto izgradnje objekta i uredenja prostora na kome se izvode radovi kojima
e prostor privodi namjeni predvidenoj ovim lokalnim planskim dokumentom. Lokacija
oZe biti jedna urbanistiCka parcela ili vise urbanisti¢kih parcela. Ukoliko se lokacija za
i dnju, rekonstrukciju ili izvodenje drugih radova kojima se vr§e promjene u prostoru,
eduje na dijelu urbanistiéke parcele, njena povrsina ne moze biti manja od 300m?.

Ukoliko se vrsi rekonstrukcija objekta potrebno je postovanti sljedece uslove :
Uslovi za tretman postojecih objekata

Postojeci objekti koji se ne nalaze u cjelini unutar planirane regulacione linije, zadrzavaju
e u postoje¢im gabaritima do trenutka privodenja zemljista planom definisanoj namijeni.
Do tada se mogu dozvoliti samo radovi na obnovi, sanaciji i zamjeni ostecenih i dotrajalih
konstruktivnih i drugih djelova objekta i krova u postojecim gabaritima, zatim izrada
priklju¢aka na komunalnu infrastrukturu i rekonstrukcija svih vrsta instalacija.

Postojeci objekti koji se ne nalaze u cjelini unutar planirane gradevinske linije u odnosu na
regulacionu linjju, odnosno saobracéajnicu, na parcelama na kojima su ve¢ premaseni
planirani indeks izgradenosti, indeks zauzetosti ili maksimalna spratnosti zadrZzavaju se u
postojecim gabaritima i izvedenoj formi, bez mogucnosti rekonstrukcije, dogradnje ili
daptacije potkrovlja.

Postojeci objekti koji se ne nalaze u cjelini unutar planirane gradevinske linije u odnosu na
regulacionu liniju, odnosno saobracajnicu, a da planirani indeks izgradenosti, indeks
auzetosti ili spratnost nijesu premaseni, mogu se rekonstruisati uz postovanje svih
planom zadatih uslova.

Postojeci objekti koji se nalaze u okviru gradevinske linije ka saobrac¢ajnicama ali prelaze
preko gradevinskih linija prema susjednim parcelama, mogu se uz saglasnost susjeda
ogradivati i nadgradivati do planiranih indeksa zauzetosti i izgradenosti i planirane
maksimalne spratnosti objekta.

Podzemne etaZe koje obuhvataju manje od 80% urbanisticke parcele i ne ugrozavaju
usjedne parcele i objekte se zadrzavaju.

Na postoje¢im objektima koji se nalaze u okviru planiranih gradevinskih linija na parcelama
na kojima je koeficijent izgradenosti veci od planom predvidenog, mogu se izvoditi radovi
na obnovi, sanaciji i zamjeni o$tecenih i dotrajalih konstruktivnih i drugih djelova objekta i
krova u postojecim gabaritima, zatim izrada prikljuéaka na komunalnu infrastrukturu i
rekonstrukcija svih vrsta instalacija.

Postojeci objekti koji se nalaze na parcelama za koje je premasen planom definisani
koeficijent zauzetosti ali ne koeficijent izgradenosti i maksimalna spratnost, mogu se
nadograditi do planom datog koeficijenta izgradenosti i spratnosti.

Postojeci objekti koji se nalaze na parcelama na kojima nije premasen ni jedan planom
utvrden parametar mogu se rekonstruisati (dogradnja i nadogradnja) prema urbanisti¢kim
uslovima propisanim planskim dokumentom.

Postojeci objekti mogu se zamijeniti novim prema urbanistickim uslovima
propisanim planskim dokumentom.

U postoje¢im stambenim objektima dozvoljena je prenamjena prizemlja iz stambenog u
poslovne prostore (prodavnice i zanatske radnje koje ni na koji na¢in ne ometaju osnovnu
namjenu i koje sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrucja, poslovne djelatnosti
koje se mogu obavljati u stanovima, kao i ugostiteljstvo, zdravstvo i sport i ostale
rustvene djelatnosti koje sluze potrebama stanovnika podrucja).

Prenamjena garaza u poslovne prostore navedenih namjena je moguca ako je u okviru
parcele obezbijeden odgovarajuci broj parking mjesta.

Postojeci objekti koji se nalaze na parcelama na kojima nije obezbijeden odgovarajuci broj
parking mjesta prema kapacitetu, potrebno je da u okviru svoje parcele organizuju parking
prostor.
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Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama:

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Zeleni pojas« - graficki prilog »Plan parcelacije i
regulacije«.

Gradevinska linija je utvrdena ovim planom kao linija na, iznad i ispod povrsine zemlje,
%ﬁisana graficki i/ili numericki, do koje je dozvolijeno gradenje. Grafickim prilogom

~===lana je za sve urbanistitke parcele definisana minimum jedna gradevinska linija, ili

dvije, koje predstavljaju obodnu granicu izgradnje na, ispod i iznad povrSine zemlje.
Gradevinske linije ispod povrSine zemlje

mogu biti izvan utvrdenih gradevinskih linija na zemlji, djelimiéno se mogu poklapati sa
granicama parcele — lokacije na kojoj se gradi objekat, uz iskljuCivu obavezu i
odgovornost investitora da izvodenjem radova | upotrebom objekta ne ugrozi susjedne)
objekte i parcele.

Prostor unutar kojeg se moze graditi objekat definisan je gradevinskim linijama i to na
sledeci nacin:

U odnosu na regulaciju ulice objekat se postavlja na ili unutar u grafickom prilogu
Prikazane gradevinske linije;

U odnosu na regulaciju kolsko-pjesackih pristupa objekat se postavlja na ili unutar u
grafickom prilogu prikazane gradevinske linije;

Ukoliko je rastojanje izmedu objekata 4m ili vece, na fasadama objekta je dozvoljeno
otvaranje prozora stambenih prostorija.

Ukoliko je rastojanje izmedu objekata manje od 4m, na bocnim fasadama objekta
dozvoljeno je otvaranje prozora samo pomoc¢nih prostorija (kupatilo, hodnik...).
Minimalna udaljenost objekata od granice susjedne parcele je 2,00 metra. Udaljenost
objekata se moze smanjiti na 1m, ako objekti na naspramnim boénim fasadama ne
sadrze sobne otvore.

lzuzetno, objekat moze biti postavljen na manjoj udaljenosti ili na samoj granici parcele,
uz saglasnost viasnika susjedne parcele. Podzemne etaze mogu se graditi i van
zadatih gradevinskih linija, ali najvise na 80% urbanistiCke parcele.

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povrSina predvidenih za druge
namjene.

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

Zbog izrazene seizmi¢nosti podru€ja proraune za objekat raditi na IX (deveti) stepen
seizmickog intenziteta po MCS skale. |zbor fundiranja novih objekata prilagoditi rezultatima
geomehanickog elaborata, zahtjevima sigumosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti objekata.
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez mijeSanja
sistema nosenja po spratovima.

Plansko podrugje prema pogodnosti terena za urbanizaciju spada u lllb kategoriju koju ¢ine
tereni moguci za urbanizaciju uz znatna ograni¢enja i IVc kategoriju koju ¢ine podrucja
nepovoljna za urbanizaciju.

Na terenima svrstanim u Illb kategoriju urbanizacija je moguca ali uz znatna ogranicenja i vece
intervencije u tlu i na terenu. KarakteriSe ih nagib od 10 do 30°, uslovno stabilni tereni sa
manjim i veé¢im pojavama nestabilnosti, nosivosti 70-120 kPa i koeficiientom seizmicnosti od
0,14.

Podkategorija Vb obuhvata terene na padinama sa nagibom 30-40°, poluvezane stijene sa
pojavom nestabilnosti i visokim stepenom seizmickog inteziteta.

Na podru¢ju obuhvata jasno su vidljivi tragovi klizanja tla, uprkos ¢emu je na cjelokupnoj
teritoriji poslednjih tridesetak godina izgraden veliki broj objekata. Doprinos stabilizaciji tla
predstavljala je sanacija klizista u pojasu pruge, postavljanjem Sipova u stabilni sloj i prihvatom
i kanalisanjem voda.
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Mijere zastite na planskom podrugju postignute su urbanistickim re$enjem u cjelini, planiranom
namjenom i predvidenim indeksom izgradenosti. Zbog nepovoljnih inZenjersko-geoloskih,
| seizmickih uslova tla, buduca izgradnja i uredenje prostora moraju se zasnivati na
i preporukama elaborata “InZenjersko - geolo$ka istrazivanja sa seizmitkom

oskih i hidrogeoloskih svojstvava tla relevantnih za temelienje i izgradnju stambenih
objekata, saobracajnica i objekata komunalne infrastrukture. Zbog visokog stepena seizmitkog
rizika sve seizmicke proracune zasnivati na podacima mikroseizmitke rejonizacije.

Radi smanjenja opasnosti od poremecaja postojece ravnoteZe stanja stabilnosti tla, kao i
aktiviranja potencijalnih klizi$ta, terene ocijenjene kao nestabilne i uslovno stabilne ne treba
koristiti za izgradnju objekata bez prethodnih sanacionih zahvata.

Izradi tehnicke dokumentacije mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena i
izrada odgovarajuéeg elaborata.

Planirano komunalno opremanje u skladu sa planskim resenjima dodatno bi doprinijelo
stabilizaciji terena izgradnjom atmosferske i fekalne kanalizacije i prihvatom povrsinskih voda
sa saobracajnica, uredenih povrsina i krovova objekata, te po potrebi i podzemnih voda.
PoboljSanju stabilnosti terena u cjelini posebno bi doprinjelo preduzimanje mjera u postupku
izgradnje saobracajnica, po potrebi fundiranje Sipovima u stabilnu stijenu, ili druge mjere u
skladu sa geomehanickim elaboratom.

Prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti
odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi rezultatima geomehanitkog elaborata, zahtjevima
sigurnosti, ekonominosti i funkcionalnosti objekata. Konstrukciju novih objekata oblikovati na
savremen nacin sa krutim tavanicama, bez mijeSanja sistema nosenja po spratovima, sa
jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmickom koncepcijom.
Uredenje terena oko objekta, potporne zidove, terase i sliéno treba realizovati na naéin da se
ne promijeni prirodno oticanje vode na Stetu susjednih parcela, odnosno objekata. Najveca
visina potpornog zida ne moze biti ve¢a od 2,0 m. Potpomne zidove vecée visine izvoditi u
kaskadama, s medusobnim rastojanjem od min 1,5 m, uz ozelenjavanje kaskada. Kao zelena
povrSina treba da bude uredeno najmanje 30% povr$ine urbanisticke parcele uz maksimalno
oCuvanije vitalnih stabala postojeceg zelenila.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE:

Postovati zakon o Zivotnoj sredini (»Sl.list CG«, br. 48/08 i 40/10).
Urbanisticki planovi po svojoj sustini u cjelini treba da predstavijaju sistem mjera za zastitu i
unapredenje Zivotne sredine i optimalno kori¢enje prirodnih i stvorenih resursa i potencijala.
Prostor Detaljnog urbanistickog plana “Zeleni pojas” obuhvata uglavnom slobodne povrsine
unutar vec izgradenog podru¢ja tako da planiranom izgradnjom nece biti zauzete nove
povrsine prirodne sredine. Pored toga, indeks zauzetosti je na nivou koji omogucéava stvaranjel
funkcionalne cjeline ugodne za Zivot i kori¢enje.

Planskim reSenjem hidrotehnickih instalacija predvideno je obezbjedenje potrebne koligine
vode, kao i adekvatna odvodnja. Spre€avanje svakog oblika zagadenja voda, zemljista i
vazduha, odvijace se kroz adekvatne infrastrukturne mreze, koje ne ugroZavaju Zivotnu
sredinu.

Uredenjem zelenila, doprinijece se stvaranju ugodnijih uslova za Zivot kao i zastiti vazduha.

U cilju stvaranja preduslova za odgovarajuce upravijane otpadom iz svih objekata, projektima
sobracajnica i projektima uredenja terena treba predvidjeti punktove za separaciju otpada na
mjestu sakupljanja.
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Zelene povrsine individualnog stanovanja

Ovaj oblik zelenila ovdje je mahom "kostruisani” vrt koji u svom sastavu ima terase |

st penice. Ove zelene povrsine, koje zauzimaju najvec¢u povrsinu plana treba planirati,

ake je moguce, po principu predvrta i vrta, gdje povrsina pod zelenilom ne smije biti manja

20 %.

v/ « Ulazni, prednji dio vrta treba da ima prije svega estetski znac¢aj, sa vrstama visoke
dekorativnosti i dobro odrzavanim travnjakom, sa kolskim prilazom i osvjetljenjem, i
da bude u skladu sa ogradom i arhitekturom zgrade.

. Zadniji dio vrta reSavati slobodno, kao nastavak dnevnog boravka, prostor za odmor i
druZenje i zavisno od veli€ine planirati odredeni broj stabala visokih liS¢ara koji ¢e u
toku ljetnjih mjeseci pruziti potrebnu sjenku, pergolu, voénjak, prostor za igru djece,
mjesto za rostilj, ¢esmu, bazen...

. Citav prostor dvoriéta, ako je moguce, treba da bude izolovan od susjeda, intiman,
sa interesantnim vizurama, stazama od materijala koji odgovaraju arhitekturi objekta
i kompozicionom resenju.

« Pri samom projektovanju ovog oblika zelenila mora se razmisljati i o samom
polozZaju parcele, njenom gradskom ili prigradskom karakteru, blizini saobracajnice.

Jedna dobro uredena parcela od velikog znacaja je vlasniku, ali i samom gradu,
narocito ako je u pitanju turisti¢ki centar kao $to je Bar.

B/ Objekti pejzazne arhitekture specijalne namjene su zelene povrsine sa funkcijom
zastite individualnih stambenih objekata od buke i primarnih aerozagadivata sa
Zeljeznicke pruge, koja predstavlja juznu i jugozapadnu granicu plana. Pojas je Sirine 10
m.

Zastitne zelene povrsine

Obzirom na zadatak koji ova kategorija zelenih povr§ina mora izvrsiti u pejzazu, ona mora

biti pazljivo isplanirana:

. Biljni sklop mora biti potpun, kao neka vsta tampona, sa tri nivoa prema izvoru
zagadivanja: najnize bilike, Zbunje i visoka stabla. Zbunje mora u potpunosti da
pokriva prostor izmedu stabala i da bude one vrste koja dobro podnosi sjenku.

» Odabrane vrste moraju biti one koje najbolje podnose negativhe uticaje sa
saobracajnice, starosti oko 10 god., izrazene vitalnosti i guste krodnje sa velikom
lisnom masom.

. Pozeljno je, ako je to moguce, ovaj pojas nastaviti ili povecati zeleni volumen u
okviru individualnih parcela, jer bi na taj nac€in pozitivan uticaj bio znac¢ajno veci.

Obradu i uredenje povrSina zahvacenih planom, vrsiti u skladu sa rjeSenjem detaljnog
urbanistickog plana, a prema posebno uradenim projektima uredenja predmetne
lokacije. Uredenje terena prilagoditi namjeni objekata, ambijentu i klimatskim uslovima.
Razlicitom obradom izdiferencirati namjensku podjelu partera, sa cijlem da se obezbjedi
spontano kori$¢enje i prijatan dozZivljaj u prostoru. Posebnu paznju posvetiti zastupljenosti
obradi zelenih povrSina. Kao zelena povrSina treba da bude uredeno najmanje 20%
povrsine urbanistiCke parcele uz maksimalno oCuvanje vitalnih stabala postojeceg zelenila.
Kod obrade trotoara i pjeSackih staza ostvariti upotrebnu funkciju (odgovarajuce Sirine,
ravne povrSine, mali nagibi i sl.) i zadovoljiti estetske kriterjume primjenom materijala z
zavrsnu obradu. Uredenje terena oko objekta, potporne zidove, terase i sli¢no treb
realizovati na nacin da se ne promijeni prirodno oticanje vode na Stetu susjednih parcela,
odnosno objekata. Najve¢a visina potpornog zida ne moze biti ve¢a od 2,0 m. Potporn
zidove vece visine izvoditi u kaskadama, s medusobnim rastojanjem od min 1,5 m, u
o7eleniavanie kackada




Urbanisticke parcele se mogu ogradivati na sledeci nacin:

. parcele se mogu ogradivati zivom ili transparentnom ogradom, ili kombinacijom
zidane i transparentne ograde.

. ka susjednim parcelama visina ograde moze biti maksimalno 1.80m.

. visina ograde prema ulici moze biti najviSe 1,8m, a maksimalna visina
netransparentnog dijela 80cm.

. ograde na uglu raskrsnica ne smiju uticati na preglednost raskrsnice.

. ograde se postavljaju tako da u cjelini budu na parceli koja se ograduje, i da se
kapije ne mogu otvarati izvan regulacione linije.

11

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

Planirane fizicke strukture realizovati na nacin kojim se stvara savremena estetska i
funkcionalna cjelina i unapreduje nacin koris¢enja i izgled podrucja.

Pri projektovanju objekata i uredenju terena treba voditi rauna o karakteristikama lokacije |
dosledno primjenjivati ekoloske norme.

Kod resavanja gradevinskih struktura, poZeljno je koristiti odredene detalje iz kulturnog nasleda
koji se mogu stilizovati, i tako doprinijeti boljem uklapanju u okolnu sredinu.

Posebnu paznju posvetiti zastuplienosti i obradi zelenih povrSina u skladu sa uslovima i
smjernicama iz odgovarajuceg priloga plana (pejzazna arhitektura).

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.

12

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM:

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

/

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA:

/

15

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

/

16

MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA:

/
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Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu:

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Zeleni pojas«, graficki prilog Elektoenergetska

F




a\

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:
%o Tehni¢ka preporuka za priklju¢enje potro$aca 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 optereéenja;

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.
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Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu:

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Zeleni pojas«, graficki prilog Hidrotehnicka
infrastruktura i tehnickim uslovima za izradu projektne dokumentacije za priklju¢enje na
hidrotehni€ku infrastrukturu propisanim od strane d.o.o0. »Vodovod i kanalizacija« Bar.

17.3.

Uslovi priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu:

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Zeleni pojas«. Svaka parcela ima obezbije¢en pristup
sa saobracajnice ili pristupne povrsine.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi:

Elektronska komunikacija:

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

- Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i
gradnja drugih objekata (»SlI. 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;

- Pravilnik o tehn¢kim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i kori¢enje
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 koriScenje 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, odrZzavanje i koriscenje pojedinih
vrsta elekronskih komunikacionih mreza, elektronske komuniokacione infrastrukture i
povezane opreme u Crnoj Gori;

- Pravilnik o zajednickom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme, (»Sl. list CG«, br. 52/14), kojim se propisuju uslovi i nacin zajednic¢kog koris¢enja
elektronske komunokacione infrastrukture i povezane opreme, kao i mjere za poveéanje
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 objavljuje podatkke o postoje¢em 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




elektronske komunikacione infrastrukture.

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

Napomena: Prije izrade tehnicke dokumentacije za sve vrste objekata, obavezno
izraditi_Geotehnicki elaborat shodno Zakonu o geoloskim istrazivanjima ("Sl.list
RCG", br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07 i 28/11), kojim ¢e se utvrditi geoloska i
hidrogeolosSka svojstva terena, odnosno geotehnicki uslovi za izgradnju objekata.

Imajuci u vidu specificnosti pojedinih elemenata lokacije u pogledu stabilnosti,
pojave klizanja tla pri odredenim uslovima gdje seizmiénost ima poseban znaéaj, ili
opste nestabilnosti tla na pojedinim djelovima planskog podruéja, neophodno je n
svim lokacijama izvrsiti geolosko ispitivanje tla i uraditi geomehanicki elaborat koji
pouzdano definiSe sve parametre potrebne za fundiranje objekata.

Na osnovu pojedinacnih geomehanickih istrazivanja utvrdi¢e se pouzdano sastav osnovn
stijene a time i seizmoloske karakteristike tla na mikrolokacijama- lokalni seizmicki uslovi.
Mijere zastite na planskom podruéju postignute su urbanistickim resenjem u cjelini, planirano
namjenom i predvidenim indeksom izgradenosti. Zbog nepovoljnih inZenjersko-geoloskih,
hidroloskih i seizmickih uslova tla, buduéa izgradnja i uredenje prostora moraju se zasnivati n
nalazima i preporukama elaborata “InZzenjersko - geoloska istrazivanja sa seizmicko
mikrorejonizacijom terena za GUP Bara“, kao i na naknadnim geotehnickim istraZivanjim
geoloskih i hidrogeoloSkih svojstvava tla relevantnih za temeljenje i izgradnju stambeni
objekata, saobracajnica i objekata komunalne infrastrukture. Zbog visokog stepena seizmick
rizika sve seizmicke proracune zasnivati na podacima mikroseizmicke rejonizacije.

Radi smanjenja opasnosti od poremecaja postoje¢e ravnoteze stanja stabilnosti tla, kao
aktiviranja potencijalnih klizista, terene ocijenjene kao nestabilne i uslovno stabilne ne treb
koristiti za izgradnju objekata bez prethodnih sanacionih zahvata.

Izradi tehnicke dokumentacije mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanj
terena i izrada odgovarajuceg elaborata.

Planirano komunalno opremanje u skladu sa planskim reSenjima dodatno bi doprinijelo
stabilizaciji terena izgradnjom atmosferske i fekalne kanalizacije i prihvatom povrsinskih voda
sa saobracajnica, uredenih povrsina i krovova objekata, te po potrebi i podzemnih voda.
Poboljsanju stabilnosti terena u cjelini posebno bi doprinjelo preduzimanje mjera u postupku
izgradnje saobracajnica, po potrebi fundiranje Sipovima u stabilnu stijenu, ili druge mjere u
skladu sa geomehanickim elaboratom.

Prilikom izgradnje novih objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti
odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi rezultatima geomehaniCkog elaborata, zahtjevima
sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti objekata. Konstrukciju novih objekata oblikovati na
savremen nacin sa krutim tavanicama, bez mijeSanja sistema no$enja po spratovima, sa
jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmickom koncepcijom.

19 | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

20 | PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢kih parcela: UP 4, UP 5 i UP6 u bloku »1«




Povrsina urbanisti¢kih parcela:

A

UP 4 = 361,96 m?
UP 5 =541,79 m*
UP 6 = 583,37 m?

%aksimalni indeks zauzetosti:

0,5
UP 4 = 180,98 m?
UP 5§ = 257,39 m?
UP 6 = 291,68 m?
Horizontalni gabariti objekata stanovan{a

malih gustina se, takode, utvrduju u svako
pojedinatnom slu¢aju na osnovu kapacitet
lokacije | zadatih pravila, a jasno su uslovijeni
gradevinskom  linjom i  koeficijentom|
zauzetosti urbanisti¢ke parcele.

Indeks zauzetosti je kolicnik izgradene
povrdine objekta (objekata) na odredenoj
parceli (lokaciji, bloku, zoni) i ukupne povrsine
parcele izrazene u istim mjernim jedinicama.
lzgradena povrsina je definisana spoljasnjim
mjerama finalno obradenih fasadnih zidova i
stubova u nivou novog — uredenog terena.

Maksimalni indeks izgradenosti:

1,0
Indeks izgradenosti je kolicnik ukupne bruto
gradevinske povrSine objekata i povrSine
parcele (lokacije, bloka, zone) izrazene u istim
mjernim jedinicama.

Bruto gradevinska povrsina
objekata (max BGP):

UP 4 = 361,96 m?

UP 5 =541,79 m?

UP 6 = 583,37 m?

Bruto gradevinska povrSina objekta je zbir
bruto povrsina svih nadzemnih etaza objekta,
a odredena je spoljasnjim mjerama finalno
obradenih  zidova. U obraéun bruto
gradevinske povrS§ine ne ulaze prilazi,
parkinzi, bazeni, igralista (dje¢ja, sportska),
otvorene terase i druge poplo¢ane povrsine,
krovovi ukopanih i poluukopanih

garaza koji nijesu visi od 1,20 m od nulte kote
objekta i koriste se za neku od navedenih
namjena. Objekti, po potrebi mogu imati
podrumske prostorije. Povr§ine podrumskih
prostorija ne ulaze u

bilanse, ukoliko se ne koriste za obavljanje
poslovne djelatnosti, odnosno stanovanje.
Vertikalni gabariti objekata stanovanja malih
gustina se utvrduju u svakom pojedinaénom
slucaju u skladu sa kapacitetom lokacije.
Dozvoliene bruto gradevinske povrsine
objekta, za svaku pojedinaénu parcelu,
odreduju se kao maksimalni parametri

izgradnje za konkretnu lokaciju. Objekat moze
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biti i manjeg kapaciteta od datog, ili se moz
realizovati fazno do maksimalnih parametara.

Mabfsimalna spratnost objekata:

Maksimalna spratnost je €etiri nadzemne
etaze i jedna podzemna etaza.

ggksimalna visinska kota objekta:

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Zeleni
pojas«.

Visinska regulacija definisana je spratno$éu
objektata gdje je visina etaza odredena prema
prethodno iznijetim vrijednostima.

Kota prizemlja odreduje se u onosu na
kotu nivelete javnog ili pristupnog puta, i to:

e za objekte na strmom terenu sa
nagibom od ulice nanize, kota
prizemlja moze biti najvise 1,20 m
niza od kote nivelete javnog puta;

* za objekte koji imaju indirektnu
vezu sa javnim putem, kota
prizemlja utvrduje se kroz
urbanisticke uslove prema
iznijetom pristupu

» za objekte koji u prizemlju imaju
poslovnu namjenu kota prizemlja
moze biti maksimalno 0,20m visa
od kote trotoara.

Podzemna etaza je podrum. Podrum je
podzemna etaza Ciji vertikalni gabarit ne smije
nadvisiti kotu trotoara vise od 1.00 m. Gabariti
podruma definisani su gradevinskom linijom
ispod zemlje, a ne mogu prelazati preko 80%
povrsine urbanisti¢ke parcele.

Nadzemne etaze su suteren, prizemlje,
spratovi i potkrovlje.

Suteren je nadzemna etaza zastupliena kod
objekata koji su izgradeni na denivelisanom
terenu i predstavlia gabarit sa tri strane
ugraden u teren, dok se na jednoj strani kota
poda suterena poklapa ili odstupa od kote
terena maksimalno za 1.00 m.
Prizemlje je nadzemna etaza Ccija je
maksimalna visina:
e za garaze i tehnicke prostorije do
3.0m;
e za stambene prostore do 3.5 m;
s za poslovne prostore do 4.5 m.

Sprat je svaka etaZa iznad prizemlja, a ispod
potkrovlja ili krova.

Potkrovlje je dio zgrade ispod kosog krova

koji se koristi u skladu sa njenom namjenom i

11



N

funkcijom, a €ija je najniza svijetla visina na]
mjestu gdje se gradevinska linijja potkrovija i
spratova poklapaju 120 cm. Tavan je prostor
ispod krova koji se mozZe koristiti samo za
odlaganije stvari.

28]

—Parametri za parkiranje odnosno
garaziranje vozila:

Parkiranje ili garaziranje putni¢kih vozila i
vozila za obavljanje djelatnosti obezbjeduju se
po pravilu,
na parceli, odnosno lokaciji, izvan javnih
povrsina, i realizuju istovremeno sa osnovnim
sadrzajem na parceli, odnosno lokaciji. Broj
mjesta za parkiranje koji treba ostvariti na
parceli utvrduje se po normativu: stanovanje 1
- 1.2 PM po 1 stambenoj jedinici; trgovina 20+
40 PM na 1000 m? poslovanje - 10 PM
na1000 m?.

Smijernice za oblikovanje i materijalizaciju,
posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrucja:

Arhitektonsko oblikovanje prostora treba da
uvazava karakteristicni ambijent podrucja, te da
istovremeno doprinosi stvaranju slike uredenog
turistickog mjesta.

Resenje gradevinskih struktura u oblikovnom i
likovhom pogledu mora da odgovara klimatskim
karakteristikama podrucja.
U projektovanju objekata je moguce koristiti
savremene i tradicionalne materijale, vodeci
ratuna o usaglasenosti likovnog izraza i
ambijenta.
Za spoljinu obradu objekta-fasadu, preporuéuju
se savremeni materijali koji daju moguénost za
orginalna arhitektonska resenja, a istovremeno
su dobra zastita objekata.
Zavisno od arhitektonskog reSenja, od
prirodanih materijala prednost dati kamenu i
drvetu.
Krovove objekata predvidjeti kao kose, malih
nagiba, sa pokrivaem od crijepa, ili ravne, sa
svim potrebnim slojevima izolacije.
Boje fasada uskladiti sa projektovanom formom
I ambijentom, imajuci istovremeno u vidu
hromatski tretman okolinih struktura.
Za ograde, oluke, okove i slicne elemente
koristiti nekorozivne materijale.

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti:

Uvodenjem energetske komponente u
urbanisticko  planiranje  obavezuju  se
investitori i projektanti da teze postizanju
optimalnih  odnosa izmedu arhitekture i
potrebne energije objekta kroz pazljivo
odredenje sledec¢ih komponenti:

e orjentacija i dispozicija objekta,
e oblik objekta,

e nagib krovnih povrsina,

* boje objekta,

12
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* toplotna akumulativnost
objekta,

* ekonomsku debljinu
termoizolacije,

e razudenost fasadnih povrsina i
td.

Na planu racionalizacije potros$nje energije
Detaljnog urbanistickog plana “Zeleni pojas”,
predlaze se racionalnost, u okviru koje je
osnovna mjera, pobolj$anje toplotne izolacije
prostorija, tako da se u zimskom periodu
zadrzava toplota a u ljetnjem sprecava
nepotrebno zagrijavanje, zatim odgovarajuca

orjentacija i veliCina otvora, i koris¢enje
alternativnih, odnosno obnovljivih izvora
energije - sunceve energije, energije

podzemne vode, tla...

21

DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisticko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi.

22

OBRADBIVAC URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

Samostalni savjetnik I:
mr Ognjen Lekovi¢
dipl.ing.arh.

23

OVLASCENO SLUZBENO LICE:

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

potpis ovlaséenog sluzbenog lica

AR

Grafi¢ki prilozi iz planskog dokumenta;

Tehnicki uslovi d.o.o. »Vodovod i
kanalizacija« - Bar;
Tehni¢ki  uslovi  Sekretarijata za

komunalno - stambene poslove i zastitu
Zivotne sredine;
List nepokretnosti i kopija katastarskog

plana.

Napomena: Ovim uslovima se stavljaju van snage ubanisticko tehnicki uslovi broj 07-014/22-606/4 izdati od
strane Sekretarijata za uredenje prostora, dana 15.11.2022. godine.
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Crna Gora
OPSTINA BAR

Sekretarijat za urbanizam i prostorno planiranje

Broj: 07-014/22-606/5
Bar, 03.04.2023. godine

IZVOD IZ DUP-A “ZELENI POJAS”

Za urbanisticke parcele/lokaciju broj UP4, UP5 i UP6 u bloku 1.

. Samostalni savjetnik I,
1\%1\ mr Ognjen Lekovi¢

-~
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Bulevar Revolucije br. 1 - 85000 Bar - tel +382.(0)30.301.475 - e-mail: prostor@bar.me * www.bar.me




Detaljni urbanisticki plan
"ZELENI POJAS"

PLAN NAMJENE POVRSINA
LEGENDA

see—see GRANICA PLANSKOG DOKUMENTA

' GRANICA URBANISTICKE PARCELE

NAMJENA POVR SINA

E POVRSINE ZA STANOVANJE MALE GUSTINE
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PRISTUPNE POVRSINE

[ ] psesacke POVRSINE
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Vi'Al REZERVOAR

Detaljni urbanisticki plan "Zeleni pojas"

narucilac
obradivac:
drustvo za planiranje | projektovanje
naziv karte. PLAN NAMJENE POVR SINA
odgovorni planer Mirjana Nikoli¢, dpp
planer: Branislav Rakojevi¢, dia
faza. USVOJENO RESENJE redni broj: 06







Detaljni urbanisticki plan
"ZELENI POJAS"

PLAN ZELENIH | SLOBODNIH POVRSINA

LEGENDA

sse—ses OGRANICA PLANSKOG DOKUMENTA

#——————= GRANICA URBANISTICKE PARCELE

PLAN ZELENIH | SLOBODNIH POVR SINA
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g g g POVRSINA POVRSINA BRUTO
URBANIST. OSNOVE GRADEVIN.
§ 5% PARC.(m) | 1z | OBJ.(m) | POV.(m?)
1 1 689.93 0.50 344 96 1.00| 689.93
2 297.37 0.50 148.65 1.00 297.37
3 212.70 0.50 106.35 1.00 212.70
4 361.96 0.50 180.98 1.00 361.96
5 541.79 0.50 257.39 1.00 541.79







