OBRAZAC
URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

Sekretarijat za urbanizam i prostorno
planiranje

Broj: 07-332/25-329/4

Crna Gora
Datum: 18.12.2025. godine OPSTINA BAR

Sekretarijat za urbanizam i prostorno planiranje, postupajuéi po zahtievu Klikovac
dravka iz Podgorice, za izdavanje urbanisti¢ko - tehni¢kih uslova, na osnovu élana 143
tav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (»Sluzbeni list CG«, broj 19/25 i 28/25), a u vezi sa
Clanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (»Sluzbeni list CG«, broj 64/17,
4/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova
Ministarsva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine jedinicama lokalne
amouprave (»Sl. list CG«, broj 12/24, 73/24 i 128/24) i DSL-a »Virpazar« (»Sl.list CG-
pstinski propisi« br. 13/15) izdaje:

NACRT URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA
za izradu tehnicke dokumentacije

Za gradenje novog objekta na urbanisti¢koj parceli UP1b, u zoni »A«, u zahvatu DSL-a
»Virpazar«. Predmetnu urbanisticku parcelu Cine djelovi katastarskih parcela br. 241 i 242
odnosno katastarske parcele koje nastanu parcelacijom navedenih parcela, i katastarske
parcele broj 245/2, 256/3, 257/2 KO Virpazar.

Napomena: Taéni podaci o katastarskim parcelama koje &ine predmetnu urbanisti¢ku
arcelu utvrdi¢e se kroz izradu Elaborata parcelecije po planskom dokumentu. Elabora
izraduje ovlaSéena geodetska organizacija i mora biti ovieren od strane Uprave z

[ﬁekret_ni_ne —PJ Bar. %

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: ] Klikovac Zdravko iz Podgorice

POSTOJECE STANJE

Prema izvodu iz DSL-a »Virpazar«, graficki prilozi karta br. 02 »Postoje¢e stanje -
topografsko katastarska podloga sa granicom zahvata« i karta br. 05 »Postoje¢e stanje -
spratnost i bonitet objekata«, izdatom od strane ovog Sekretarijata, a koji &ini sastavni dio
ovih uslova, na predmetnoj lokaciji nema izgradenih objekata.

U listu nepokretnosti br. 15 za KO Virpazar, od 29.05.2025. godine, na katastarskoj parceli
br. 241 upisana je porodiéna stambena zgrada povrsine 37m?, spratnosti P. U rubrici
Podaci o teretima i ogranienjima na kat. parceli upisane su zabiljeZbe statusa nepokretno
kulturno dobro. Kao vlasnik katastarske parcele i objekta upisam je Klikovac (Karlo)
Marija.

Napomena: Shodno ¢lanu 69 Zakona o izgradnji objekata, vlasnik objekta treba da ukloni
sti na osnovu prijave koja se podnosi gradevinskom inspektoru. Vlasnik je duZan da priloZi
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okaz o svojini nad objektom i projekat o uklanjanju. Tro$kove uklanjanja objekta snosi

vlasnik objekta.

PLANIRANO STANJE

71.

Namjena parcele odnosno lokacije

Povrsine za mjesovite namjene (MN)

Namjena objekata je stanovanje, poslovanje i smjestajni kapaciteti.

Na prizemnoj etazi moguce je formiranje letnjih basti u funkciji ugostiteljskih sadrzaja u
objektu.

Povrsina horizontalnog gabarita, BGP i spratnost dati su u tabeli.

7.2.

Pravila parcelacije:

Katastarsko - topografska podloga posluzila je kao osnov za izradu ovog planskog
dokumenta.

Preparcelacija je definisana u grafickom prilogu "Parcelacija i regulacija”.

Novoplanirane urbanisti¢ke parcele dobijene preparcelacijom su definisane koordinatama
karakteristicnih prelomnih tacaka.

U zonama sa postojecim objektima vlasnitka parcela predstavlja urbanisti¢ku.

U postupku izdavanja urbanisti¢ko tehnickih uslova za rekostrukciju i izgradnju objekata koji
predstavljaju dio niza obavezno je priloZiti Saglasnost susjeda.

Povrsina urbanisti¢kih parcela predstavlja povrsinu viasni¢ke, katastarske kod parcela s
vec izgradenim objektima. Obzirom na stanje u katastarsko topografskoj podlozi gdje se u
velikom broju slu€ajeva ne moze precizno utvrditi pripadajuca katastarska parcela, u tabel
nisu date povrsine istih. Prilikom izdavanja urbanisticko tehni¢kih uslova osnov z
utvrdivanje povrsine urbanisti¢ke parcele bice kopija katastarskog plana.

U skladu sa ¢lanom 15, tatka 2 Pravilnika o naéinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije
za gradenje objekta (“Sluzbeni list CG” broj 53/25) uraditi Elaborat parcelacije po planskom
dokumentu, kako bi se ta¢no utvrdila povr§ina predmetnih katastarskih parcela koje
formiraju urbanisticku parcelu. Stavom 2 ¢lana 13 Pravilnika predvideno je da se za objekte
infrastrukture, umjesto Elaborata parcelacije po planskom dokumetnu prilaze grafi¢ki prikaz
buduce trase objekta na aZurnim katastarskim podlogama. Elaborat izraduje ovla$éena
geodetska organizacija u skladu sa ¢lanom 138 Zakona o drzavnom premijeru i katastru
nepokretnosti (“Sluzbeni list RCG” broj 29/07 i “Sluzbeni list CG” broj 32/11, 40/11, 43/15,
37/17 1 17/18), Elaborat mora biti ovjeren od strane Uprave za nekretnine - PJ Bar, u skladu
sa Clanom 141 Zakona kojim je propisano da kontrolu, pregled i prijem Elaborata vrsi organ
uprave i potvrduje pe¢atom i potpisom ovlaséenog lica.

Clanom 41 Zakona o izgradniji objekata propisano je da se na dijelu urbanisticke parcele
mozZe graditi ako nedostajuci dio urbanisticke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup
objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu, u
zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuci dio urbanisticke parcele i da je ispunjen
uslov minimalne povrsine urbanisti¢ke parcele shodno planiranoj namjeni.




'Nagomena: Prije podno$enja zahtjeva za gradevinsku dozvolu potrebno je da se rijese
imovinsko pravni odnosi za zemljiste u cijelosti, na kojem se izvode predmetni radovi.

7.3

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama:

Utvrdeno u svemu prema izvodu iz DSL-a »Virpazar«, izdatom od strane ovog Sekretarijata,
a koji Cine sastavni dio ovih uslova.

Gradevinska linija podzemnih etaza mozZe da bude do min. 1,0m od granice urbanisticke
arcele.

7.4.

Tretman postojecih objekata:

Planirana je rekonstrukcija postojecih i srusenih objekata u skladu sa kapacitetima
iskazanim u tabeli a u skladu sa Konzervatorskim uslovima izdatim od nadleZne institucije.

Na prizemnoj etazi moguce je formiranje letnjih basti u funkciji ugostiteljskih sadrzaja u
objektu.

Povrsina horizontalnog gabarita, BGP i spratnost dati su u tabeli.

Shodno grafickom dijelu Plana, karta 06: Postojece stanje - Oblici intervencije i zone
kulturne bastine, napredmetnoj lokaciji nema izgradeniuh objekata

UP1b - Kako je analizom raspoloZive autenti¢ne arhivske fotodokumentacije o istorijskoj
enezi Virpazara, konstatovano da je na ovoj lokaciji postojao objekat, preporucuje se
njegova rekonstrukcija. Spratnost objekta je P+1.
Imajuéi u vidu zna¢aj ovog objekta za Virpazar, preporutuje se da se projektna
okumentacija uradi na osnovu planskih parametara i konzervatorskih uslova za
rekonstrukciju ovog objekta. Ovaj objekat treba da slijedi autenti¢an arhitektonski odraz koji
odrazumijeva vracanje karakteristicnog gabarita (oblik i izgled) i materijalizaciju sa
radicionalnim tehnikama gradenja i materijalima.
PovrSina horizontalnog gabarita i dati su u tabeli.

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

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (»Sl. list Crne Gore«, br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 03/23),
Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (»Sl. list CG«, br. 79/04),
Pravilnikom o izradi projekata geolos$kih istraZivanja (»Sl. list CGg, br. 68/23), Zakonom o
zapaljivim te€nostima i gasovima (»Sl. list CG«, br. 26/10 i 48/15) i Zakonom o zastiti i
zdravlju na radu (»Sl. list CG«, br. 34/14 i 44/18).

Pri izgradnji objekata poslodavac koji izvodi radove duzan je da izradi Elaborat o uredenju
gradiliSta u skladu sa Pravilnikom o sadrzaju Elaborata o uredenju gradilita (»Sl. list RCG«,
br. 04/99).

Gradiliste organizovati tako da se ne remeti Zivot i rad u susjednim objektima. Investitor i
izvodal su obavezni da preduzmu sve zakonom predvidene mjere obezbedenja i
organizacije gradilista. Pri izvodenju radova preduzeti sve potrebne mjere zastite radnika,
gradana i vozila, a zastinim mjerama omoguciti odvijanje pje$ackog i motornog saobracaja,
te javne povrsine koristiti samo uz prethodno pribavljene potrebne saglasnosti. Na mjestimal
gdje je izvrSeno isjecanje regulisanih povrsina, iste dovesti u prvobitno stanje.
U cilju zastite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehni¢kim




normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima (,Sl.list SFRJ” br. 52/90).

Sve proratune seizmiCke stabilnosti zasnivati na posebno izradenim podacima
mikroseizmicke reonizacije, a objekte od zajedni¢kog znacaja racunati za 1 stepen vise od
—seizmitkog kompleksa.

Intenzitet seizmi¢kog hazarda za priobalni pojas Crne Gore je 9° MCS (s ubrzanjem za
povratni period od 100 god. od 0.20-0.28, a za povratni period od 200 god. od 0.32-0.40).
Objekte koji ne spadaju u visokogradnju realizovati u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim
propisima za gradenje u seizmi¢kim prodrugjima (,Sl.list SFRJ”, br. 39/64).

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani (»Sl. list RCG,
br. 47/07 i ,Sluzbeni list CG* br. 86/2009, 88/2009, 25/2010, 40/2011, 14/2012, 2/2017,
46/2019 1 74/2020) i podzakonskih akata koji proizilaze iz ovog zakona.

Mjere zastite od seizmiCkih razaranja obuhvataju planiranje i projektovanje i izvodenje

objekata i gradevinskih radova, u skladu sa standardima MEST EN 1998-1 i nacionalnim

standardom MEST EN 1998-1/NA, kako bi se obezbijedili da su: ljudski Zivoti zasti¢eni,
oSte¢enja ograni¢ena, objekti od znacaja za civilnu zastitu ostanu u upotrebljivom stanju.

Da bi se obezbijedila stabilnoxt objekata, kao i prihvatljiv nivo seizmickog rizika obavezno

je:

1. U skalu sa Zakonom o geoloskim istrazivanjima (»Sl. list RCG, br. 28/93, 27/94 1 26/07)
i Pravilnikom o sadrzaju projekata geoloskih istrazivanja (»Sl. list RCG«, br. 68/23)
izraditi Elaborat o geofizickim istrazivanjima tla, kojim se detaljno utvrduju geoloske,
seizmoloske i seizmotektonske karakteristike lokacije, seizmiCke karakteristike
geoloskog modela lokacije, prora¢un dinami¢kog odziva geoloskog modela tla lokacije|
na seizmiCku pobudu, amplitudno - frekventne karakteristike seizmic¢kog odziva,
projektne seizmitke parameter za analizu konstrukcije po eurokodu MEST EN 1998/1
NA, kao i drugi podaci neophodni za seizmicku sigurnost objekta.

2. U skalu sa Zakonom o geoloskim istrazivanjima (»Sl. list RCG, br. 28/93, 27/94 i 26/07)
i Pravilnikom o sadrZaju projekata geoloskih istrazivanja (»Sl. list RCG«, br. 68/23)
izraditi Elaborat o inZzenjersko — geoloskim karakteristikama tla, kojim se detaljno
odreduju geomehanicke karakteristike tla, nivo podzemnih voda i drugi geomehanicki
podaci od znacgaja za sigurnost objekta i diferencijalno sleganje tla.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Postovati Zakon o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (»Sl. list CG«, br. 40/10, 73/10, 40/11,
27/13, 52/16 i 75/18), Zakon o zivotnoj sredini (»Sl. list CG«, br. 52/16 i 73/19), Zakon o
zastiti prirode (»Sl. list CG«, br. 54/16), Uredbu o projektima za koje se vrs$i procjena uticaja
na Zivotnu sredinu (»Sl. list RCG«, br. 20/07, »Sl. list CG«, br. 47/13, 53/14 i 37/18) kao i
podzakonske akte koji proizilaze iz zakona.
Za turistiCke objekte povrsine vece od 1000m2, stambeno-poslovne objekte koji imaju vise
od 1000m2 poslovnog prostora i garaze sa viSe od 200 parking mesta, shodno Zakonu o
procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG* br. 75/18) i Uredbi o projektima za
koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list RCG* br. 20/07, ,SluZbeni list
CG" broj 47/13, 53/14 i 37/18) neophodna je izrada Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu
sredinu.

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG* broj 75/18) i Uredbi
o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list RCG" 20/07 i
L.Sluzbeni list CG* broj 47/13, 53/14 i 37/18), podnosi se zahtjev za procijenu potrebe izrade
Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu.

Za objekte za koje nije propisana obaveza izrade procjene uticaja na zivotnu sredinu,
potrebno je u projektnoj dokumentaciji predvidjeti mere zastite od buke u skladu sa ¢lanom|
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19. Zakona o zastiti od buke u Zivotnoj sredini (,Sluzbeni list CG* br. 28/11) i Pravilniku o
vuénoj zastiti zgrada (,Sluzbeni list CG* br. 50/16).

Ukoliko se na lokaciji nalaze pojedinac¢ni primjerci i niz grupa maslina, obavezno je da se

ve masline satuvaju, a da se pojedina stabla maslina i drugi vrijedni primjerci zelenila,
ukoliko je to zaista neophodno, presade na novu poziciju u okviru iste urbanistiéke parcele
uz neophodno pribavljanje odobrenja. Odobrenje za presadivanje maslina u maslinjaku
izdaje organ lokalne uprave nadleZan za poslove poljoprivrede, u roku od 30 dana od dana
podno$enja zahtjeva za presadivanje. Sjecenje i presadivanje maslina starih preko 100
odina je zabranjeno na osnovu ¢lana 15. Zakona o maslinarstvu i maslinovom ulju
“Sluzbeni list CG*, 45/14, 39/16 i 92/25).

Kada su u pitanju zasticene biljne i Zivotinjske vrste postupati u skladu sa Rje$enjem o

tavljanju pod zastitu rijetkih, prorijedenih, endemiénih i ugroZenih biljnih i Zivotinjskih vrsta
(“Sluzbeni list SRCG*, 36/82). Rjesenje je dostupno na sajtu Agencije za zastitu Zivotne
sredine: www.epa.org.me

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventualne
aleontolooske ili mineralo$ke nalaze, koji predstavljaju geonasliede, obavezno je prekinuti
radove, obavijestiti Agenciju, kako bi njihovi struénjaci prikupili_nalaze, odnosno izvrsili

neophodna istraZivania.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE | UREDENJE URBANISTICKE PARCELE

Imajuci u vidu denivelisanost terena u nekim od zona u obuhvatu ovog plana potrebno je
posebnu paznju posvetiti uredenju terena, njegovom ozelenjavanju kao i oblikovanju i
materijalizaciji kaskada, gdje je neophodna upotreba kamena.

Prema programskom zadatku pri planiranju ozelenjavanja prostora treba voditi ratuna o
koris¢enju vrsta koje ¢e odgovarati uslovima koje pruza ovaj prostor i okruzenje. Koncept
zelenila treba da doprinese ukupnom ambijentalnom izgledu prostora.

Jedna od vrlo znacajnih smjernica bila bi valorizacija postojeéeg bilinog fonda u okviru
zahvata plana i uklapanje kvalitetnih i vrijednih sadnica u svaki buduéi projekat pejzazne
arhitekture u onoj mjeri u kojoj ne budu narusavali odredene pravce komunikacije i planom
odredene vizure u prostoru.

Opste smjernice za uredenje zelenih povrsina

Koncept ozelenjavanja uskladen je sa namjenom lokaciie, prostornom organizacijom

sadrzaja i sa funkcionalnim zahtjevima okruZenia.

Osnovni cili ozelenjavanija predstavlja:

= Zastita i unapredenije Zivotne sredine

= Povezivanije sa zelenilom kontaktnih zona u jedinstven sistem zelenila

= Uskladivanje ukupne koli¢ine zelenih povr$ina sa brojem korisnika prostora.

* Maksimalno ocuvanje autentiénih pejzaZno-ambijentalnih vrijednosti predione cieline
(vegetacijske, orografske, geomorfoloske,hidrologke i td.):

= Maksimalno oCuvanie i uklapanje postojeéeg vitalnog i funkcionalnog zelenila,Sumske
vegetacije

= Funkcionalno zoniranje slobodnih povrsina

= Korisc¢enie vrsta otpornih na ekoloske uslove sredine i uskladivanje sa kompozicionim i
funkcionalnim rie$enjima;

Zelenilo individualnih stambenih objekata i objekata mje$ovite namjene
Svojim postojanjem doprinose stvaranju povoljnih mikroklimatskih uslova sredine. Zeleni
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asadi predvideni su od autohtonih biljaka, vo¢aka i dekorativnih vrsta to zavisi od Zelje
samih vlasnika.Granica parcela moze biti naglasena Zivom ogradom ili odgovaraju¢om|
ogradom.

Smjernice za projektovanje zelenih povrsina i izdavanje UTU uslova

= Osnovna pravila uredenja okucnice treba da postuju tradicionalne forme uredenja
okuénica ovog kraja §to je detaljno opisano u uvodnom dijelu postojeceg stanja

* Guvno — kameni simbol crnogorske proslosti

* Obzirom na prisustvo arhitektonskih elemenata kao $to su kamene terase, podzide,
voltovi i slicno..veoma je vazino ove elemente upotpuniti na pravi nacin
zelenilom.Kamena terasa se npr. vise od pola godine koristi kao otvoreni dnevni
boravak, a u pojedinim situacijama dopunjena kamenom klupom i pergolom sa vinovom
lozom. Pozicija ku¢a skoro po pravilu ostvaruje dobru insolaciju i pogled i u skladu sa
tim se na lokaciji postavlja upravno ili paralelno u odnosu na izohipse.

= Gradevinski materijal koji se koristi u okviru uredenja vrta treba da bude prirodan: drvo,
kamen, lomljeni kamen, $ljunak i sl.

= Ukoliko se u okviru stanovanja planira i poslovanje, zelene povrsine treba da zadovolje
kako funkciju namijenjenu poslovanju tako i funkciju namijenjenu stanovnicima ovih
objekata.

= Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi ratuna o svim kompozicionim
elementima. Predlozene vrste moraju biti dekorativhe kako zbog boje i oblika cvjetova i
plodova tako i zbog oblika kros$nje drveca.

= Kod ove kategorije zelenila optimalna visina i obim za projektovanje sadnog materijala
je minimalna visina sadnica 2.5-3 m, a obim stabla na visini od 1m minimalno 10-15cm.
= Poplo€anje u okviru parcela ove namjene je veoma bitno i treba mu posvetiti posebnu
pazniju.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

U slu€aju kada se u okviru predmetne lokacije nalazi ili je u neposrednoj blizini registrovani

pomenik kulture, prema kome se treba upravljati shodno Zakonu o zastiti kulturnih dobara
(“Sluzbeni list CG” br. 49/10 i 40/11, 44/17 i 18/19), ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti
pribavlja konzervatorske uslove u skladu sa ¢lanom 102 Zakona o zastiti kulturnih dobara.
Konzervatorski uslovi €¢ine osnov za izradu konzervatorskog projekta u skladu sa élanom
103 istog zakona. Na konzervatorski projekat se pribavlja saglasnost Uprave za zasétitu
kulturnih dobara Crne Gore.

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na nalazi$te ili nalaze za koje se moze
retpostaviti da mogu imati arheolosko znacenje, prema ¢lanu 87 Zakona o zastiti kulturnih
obara (»Sl.list CG«, br. 49/10, 40/11, 44/17 i 18/19), pravno ili fizicko lice koje neposredno

izvodi radove, duzno je da prekine radove, obezbijedi nalaziste, odnosno nalaze od
ventualnog ostecenja, unistenja i od neovlas§¢enog pristupa drugih lica, satuva otkrivene

predmete na mjestu nalaZzenja u stanju u kojem su nadeni do dolaska ovlaséenih lica,
dmah prijavi nalazi$te, odnosno nalaz Upravi za zastitu kulturnih dobara, najblizoj javnoj
ustanovi za zastitu kulturnih dobara, organu uprave nadleznom za poslove policije i saopéti
ve relevantne podatke u vezi sa mjestom i poloZzajem nalaza u vrijeme otkrivanja i o
okolnostima pod kojim su otkriveni.

Uslovi iz planskog dokumenta DSL »Virpazar«

Generalne mjere zastite prema Studiji zastite spomenika kulture

Inicijalni _korak za neophodne dalie korake na zastiti, revitalizaciji i restauraciji




istorijskog jezgra Virpazar, koji bi vodili ka njegovom odrzivom razvoju su:

Za sve intervencije unutar kulturno — istorijske cjeline i zasticene okoline, neophodno je
pribaviti konzervatorske uslove za izradu projektne dokumentacije i dostaviti je na
saglasnost Upravi za zastitu kulturnih dobara.

Za sve buduce intervencije izraditi konzervatorski projekat u skladu sa tradicionalnom
arhitekturom i uz primjenu tradicionalnih arhitektonskih elemenata kao §to su:

Pokretanje inicijative za zastitu istorijskog jezgra Virpazar kao kulturno — istorijske cjelind
i donoSenje rjeSenja o prethodnoj zastiti.

lzrada Elaborata o valorizaciji Istorijskog jegra Virpazar i upis u Registar kulturnih
dobara.

Tokom procesa valorizacije za sve intervencije unutar preliminarnih granica Istorijskog
jezgra Virpazar i preliminarnih granica njegove zasticene okoline, neophodno je pribaviti
konzervatorske uslove za izradu projektne dokumentacije i dostaviti je na saglasnost
Upravi za zastitu kulturnih dobara.

Izmjestiti parkiranje automobila sa povr$ina namijenjenih kretanju pjesaka

Redovno odrzavati sve uli¢ne elemente

Redovno odrzavati, konzervirati i restaurirati fasade objekata koji ¢ine uli¢ne frontove |
konzervirati i restaurirati sve vrijedne autenti¢ne elemente uliénih fronotova

Trotoare i pjeSacke povrsine uz objekte komercijalnih i drugih sliénih sadrzaja planirati
tako da postavljanje mobilijara bude u zoni uz objekte i na nacin da podrzava funkciju
objekta

Obezbijediti uslove za efikasno kretanje pjesaka u zoni izmedu objekata i komunalne
zone (zelenilo, urbani mobilijar) ili objekata i uliéne povrsine najmanje u skladu sa
minimalnom propisanom $irinom za kretanje i mimoilaZenje dva pjesaka

Za objekte koji na ulazima moraju postaviti rampe za kretanje lica smanjene pokretljivosti
potrebno je na osnovu dobijenih konzervatorskih uslova, izraditi idejno rjeSenje
pristupne rampe i dostaviti ga Upravi za zastitu kulturnih dobara na saglasnost.
Zadrzati i oCuvati prepoznatljiv tip ku¢e u autentiénim gabaritima, volumenu i
materijalizaciji.

Autenti¢ni horizontalni i vertikalni gabariti objekata oko trga, izgled njihovih fasada sa
svim svojim karakteristi¢nim arhitektonskim elementima, arhitektonskom plastikom, kao
autenti¢nim materijalima, se ne smiju mijenjati.

Ocuvati ambijentalne karakteristike trga, zadrzati kvalitetne vizure, tititi ambijentalne
vrijednosti zone pojedinaénih kulturnih dobara, bez moguénosti gradnje u okviru istih.
Ocuvati kamene fasade sa konzervatorskim preporukama sanacije fuga i &i$éenja
kamena.

Ocuvati kamene fasade sa konzervatorskim preporukama sanacije fuga i ¢iséenja
kamena.

U toku sanacije objekata, a u cilju unapredenja energetske efikasnosti objekta, odnosno
etaza i potkrovlja, moguée je upotrijebiti savremene materijale, na nagdin da oni nisu
vidljivi na spoljasnjosti objekta.

naglaseni portali, lu¢ni ili pravougaoni,

izduZeni pravougaoni prozori sa rasternom podjelom,

kameni okviri fasadnih otvora,

dvovodni i Eetvorovodni krov pokriven kanalicom,

stolarija radena od drveta i ofarbana u bijeloj, plavoj ili tamno zelenoj

boji,

* izlog-prozore raditi u materijalima primjerenim tradicionalnim otvorima,
kao i dimenzije,

= omalterisane fasade koloristicki usaglasavati, uz kori$¢enje boja

karakteristicnih za podneblje.




Za sve konstatovane izmjene horizontalnih i vertikalnih gabarita na objektima koje nijesu
sprovedene u skladu sa planskom dokumentacijom predvidjeti izradu konzervatorskih
projekata restauracije i/ili adaptacije na osnovu autenti¢éne dokumentacije o preda$njem
izgledu, koja podrazumijeva sliedece:

* Restauracija je vracanje nedostajucih djelova i odstranjivanje neautentiénih djelova i
dodataka kulturnom dobru, u skladu sa njegovim izvornim oblikom i svojstvima,
primjenom originalnih, odnosno odgovarajuc¢ih materijala, uz postovanje doprinosa svih
perioda u stvaranju i o¢uvanju kulturnog dobra, na naéin da se svi dodatni radovi
prepoznatljivo razlikuju od kompozicije njegovog autenti¢énog dijela. Restauracija se ne
moze odobriti i vrSiti na osnovu pretpostavljene originalnosti, odnosno autenti¢nosti
kulturnog dobra.

= Adaptacija je prilagodavanje novoj namjeni, funkciji ili standardima djelatnosti, bez bitne
promjene njegovog izgleda, odnosno bez negativnih uticaja na kulturnu vrijednost.
Prilikom sprovodenja konzervatorskih mjera prednost se daje tradicionalnim tehnikama,
zanatima i materijalima.

= Ukoliko se pokaze da tradicionalne tehnike, zanati i materijali nijesu odgovarajuéi,
konzervatorske mjere se mogu izvrsiti primjenom savremene tehnike i materijala,
Cija je efikasnost potvrdena nauénim podacima ili praktiénim iskustvima da ne
devalviraju kulturnu vrijednost ve¢ uti¢u na unaprijedenje stanja.

Napomena: Sastavni dio ovog planskog dokumenta je Studija zastite kulturnih dobara.
UrbanistiCko tehnicki uslovi za zone A i C su uradeni na osnovu smjernica predmetne
Studije, medutim, uvazavajuci ¢injenicu da do izrade Studije zastite nijesu sprovodena
detaljnija stru¢na istraZivanja kulturno — istorijske cjeline Virpazar i pojedina&nih objekata u
njoj, moguce je da se kod pojedinih objekata nekim kasnijim detaljnim konzervatorskim
istraZivanjima, dode do rezultata kojima ¢e se uticati na promjenu pojedinih predioZenih
mjera zastite ovom Studijom, o ¢emu ¢e u konaénom odludivati konzervatorski uslovi
izdati od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara.

Studijom zastite kulturnih dobara predvideno je da je prije svih intervencija neophodno
pribaviti Konzervatorske uslove od strane Uprave za zastitu kulturnih dobara i Saglasnost
na konzervatorski projekat u zoni zastite kulturno istorijske cjeline Virpaza, kulturnog dobra
Besac i njihove zasti¢ene okoline.

Sastavni dio ovih urbanisti¢ko tehni¢kih uslova su Konzervatorski uslovi za izradu
projektne dokumentacije, izdati od strane nadlezne sluzbe — Uprava za zastitu
kulturnih dobara Crne Gore, br. UP/I-03-140/2020/2 od 20.05.2020. godine.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

U procesu projektovanja neophodno je pridrzavati se Pravilnika o blizim uslovima i naéinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom (»Sl.list CG«, br. 48/13, 44/15 i 41/25).
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

U Clanu 146, stav 2 Zakona o izgradnji objekata navedeno je da ée se do donos$enja novih
propisa u vezi pomocnih objekata uskladenih sa novim zakonom, primijenjivati propisi
doneseni na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG”,
br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22 i 4/23), ako nisu u suprotnosti sa ovim zakonom.

Postupak pribavljanja odobrenja za postavljanje ili gradenje pomo¢nih objekata ureden je
Odlukom o postavljanju, odnosno gradenju i uklanjanju pomoénih objekata (,Sluzbeni lis




G - opstinski propisi‘ br. 05/14, 19/15 i 38/20). Shodno ¢&lanu 2. Odluke, pomoéni objekti
svrstavaju se u tri tipa:

Tip 1: pomoéni objekti koji ¢ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom &ijem
koris¢enju sluzi pomoéni objekat, kao $to su: nadzemne garaZe, ostave, magacini,
drvarnice, lietnje kuhinje, portirnice, objekti za radnike obezbjedenja i objekti za naplatu.
Tip 2: pomocni objekti infrastrukture kao $to su: septi¢ke bio-jame, bunari, cistierne za vodu,
bistierne, Sahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje i foto-naponski paneli za
proizvodnju elektricne energije iz obnovljivih izvora, snage do 10kW, na krovu osnovnog
odnosno drugog pomocénog objekta.

Tip 3: pomoc¢ni objekti uredenja terena kao $to su: ograde, otvoreni bazeni, fontane,
nadstresSnice, pergole i sli¢no.

U skaldu sa ¢lanom 4 Odluke o postavljanju, odnosno gradeniju i uklanjanju pomocénih
objekata, ukoliko se pomocéni objekat postavlja odnosno gradi na prostoru za koji nije donijet
planski document sa detaljnom urbanistickom razradom ili ako takvim planskim|
dokumentom za isti nisu utvrdeni uslovi postavljanja odnosno gradenja pomocénih objekata,

ti uslovi su odredeni odredbama ove Odluke.
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST
VAZDUSNOG SAOBRACAJA

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

Investitor je duzan da radi izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju novog ili
rekonstrukciju postojec¢eg objekta | izvodenje geoloskih istrazivanja | drugih radnji koje
mogu trajno, povremeno ili privremeno uticati na promjene u vodnom rezimu pribavi vodne
uslove, u skladu sa €lanom 114 Zakona o vodama (“Sluzbeni list RCG” broj 27/07, “Sluzbeni
list CG” broj 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 2/17, 80/17 i 84/18). Pribavljanje
vodnih uslova nije potrebno za kori§¢enje vode koja ne prelazi obim op&te upotrebe vode i
u slucaju kada novi ili rekonstruisani stambeni objekat ili manji poslovni i drugi objekat (koji
se gradi u skladu sa odgovarajuc¢im prostornim planskim dokumentom) koji se prikljuguje
na Javni vodovod i kanalizaciju, a vodu za potrebe objekta koristi samo za piée | sanitarne
potrebe.
Pravilnik o sadrZini zahtjeva i dokumentaciji za izdavanje vodnih akata, naginu i uslovima
za obavezno oglasavanje u postupku utvrdivanja vodnih uslova i sadrzaju vodnih akata
(“Sluzbeni list CG” broj 07/08 i 14/16 ).
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Moguca je fazna izgradnja shodno ¢lanu 60 Zakona o uredenju prostora. Ako se na lokaciji
realizuje planskim dokumentom definisana fazna izgradnja, potrebno je uraditi idejno
rjieSenje za kompletnu urbanisticku parcelu i definisati faznost realizacije u skladu sa
urbanisticko-tehni¢kim uslovima. Idejno riesenje podlijeZe reviziji, u skladu sa zakonom
kojim se ureduje izgradnja objekata.

Za objekat:
Na osnovu Zakona o izgradnji objekata i ¢lana 10 kroz izradu idejnog riesenja moze se
odrediti faznost gradnje (tehnicko-tehnolo$ka i funkcionalna cjelina) objekata. Dozvoljena je
fazna izgradnja, tako da konaéno izgradeni objekat ne prelazi maksimalne propisane
povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

Za urbanisti¢ku parcelu ili vise urbanistiékih parcela:
Na osnovu UT uslova, kod urbanisti¢kih parcela na kojima je planom predvidena izgradnja




viSe objekata, potrebno je uraditi revidovano idejno riesenje kompletne urbanisti¢ke parcele
ili viSe susjednih urbanistickih parcela (€. 10 Zakona o izgradnji objekata). Idejnim
rieSenjem se utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekata, a narocito: uklapanje
objekta u prostor, poloZaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima.

Za gradenje na dijelu urbanisticke parcele:

Clanom 41 Zakona o izgradnji objekata propisano je da se na dijelu urbanisticke parcele
mozZe graditi ako nedostajuci dio urbanistiCke parcele ne utiCe na funkcionalnost i pristup
objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu, u
zavisnosti od namjene, umanjuju za nedostajuci dio urbanisticke parcele i da je ispunjen
uslov minimalne povrsine urbanisticke parcele shodno planiranoj namjeni.
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USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

U svemu prema izvodima iz DUP-a, izdatim od strane ovog Sekretarijata, a koji ¢ine
sastavni dio ovih UT uslova.

TehniCku dokumentaciju izraditi u skladu sa ovim uslovima, vaZeé¢im propisima,
standardima i zakonskom regulativom, te prikljuéenje objekata na infrastrukturnu mrezu
projektovati prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca, a koji ¢ine sastavni
dio ovih UT uslova.

Na osnovu ¢&lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,SI. list CG* broj 19/25), a u
vezi Clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 64/17,
44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 04/23), u sluaju da organ za izdavanje posebnih
tehnickih uslova ne odgovori na sluzbeni zahtjev ovog Sekretarijata u roku od 15 dana od
dana prijema zahtjeva, smatrace se da je saglasan sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima
utvrdenim na osnovu planskog dokumenta.

1.3,

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Upucuje se investitor da pri izradi tehnicke dokumentacije (idejni projekat ili glavni projekat)

mora postovati Tehnicke preporuke CEDIS-a i to:

- TehniCka preporuka ze prikljuéenje potro$ata na niskonaponsku mrezu TP-2
(dopunjeno izdanje);

- Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta;

- Upustvo i tehnicki uslovi za izbor i izgradnju ograni¢iva¢a strujnog opterecenja;

- TehniCka preporuka TP — 1 b — Distributivna transformatorska stanica DTS — EPCG
10/0.4 kV

Tehnicke preporuke dostupne su na sajtu CEDIS-a.

Investitor je obavezan da od CEDIS-a pribavi potvrdu o ometanju/neometanju

elektroenergetskih instalacija na urbanisti¢koj parceli/lokaciji.

17.2.

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

U svemu prema grafickim izvodima iz DUP-a i tehni¢kim uslovima za izradu projektne
dokumentacije izdatim od strane nadlezne sluzbe - d.0.0. »Vodovod i kanalizacija« Bar, 4
koji su sastavni dio ovih UT uslova.

U slucaju kada se u okviru predmetne urbanisticke parcele nalazi zastitni pojas ili cjevovod
regionalnog vodovoda, ovaj Sekretarijat po sluzbenoj duznosti, za investitora pribavlja i
tehnicke uslove od Regionalnog vodovoda Crnogorsko primorje. Na osnovu &lana 32
Pravilnika o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva sanitarne zaztite i ograni¢enjima u tim
zonama (“Sluzbeni list CG” br. 66/09), pojas sanitarne zastite odreduje se oko glavnih
cjevovoda i u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi 2,0m od osovine cjevovoda sa obje
strane. U pojasu zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vrienje
radnji koje na bilo koji na¢in mogu zagaditi vodu ili ugroziti stabilnost cjevovoda.
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Uslovi priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu

U svemu prema grafickim izvodima iz DUP-a i tehni¢kim uslovima za izradu projektne
dokumentacije izdati od strane nadlezne sluzbe - Sekretarijata za komunalne poslove i
saobracaj, a koji su sastavni dio ovih UT uslova.

UrbanistiCka parcela mora imati obezbijeden kolski pristup sa gradske saobracajnice ili
javnog puta, u skladu s planskim dokumentom.

lzuzetno od navedenog, u starim gradskim jezgrima ili na urbanistickim parcelama sa
postojecim objektima koji su izgradeni na terenima sa nepovoljnom konfiguracijom u kojima
ne postoji moguénost obezbjedivanja kolskog pristupa, urbanistiCkoj parceli se moze
obezbijediti samo pjesacki odnosno biciklisticki pristup sa gradske saobracajnice ili javhog
puta. (€lan 59, Zakon o uredenju prostora, ,Sl. List CG" broj 19/25)

17 .4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Elektronska komunikacija:

Upucuje se investitor da, pri izradi tehnicke dokumentacije iz oblasti elektronskih

komunikacija, mora postovati sledece pravilnike:

- Zakon o elektronskim komunikacijama (»Sl. list CG«, br. 100/24);

- Zakon o koris¢enju fizicke infrastrukture za postavljanje elektronskih komunikacionih
mreza velikih brzina komunikacijama (»Sl. list CG, br. 001/22);

- Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje
i gradnja drugih objekata (»Sl. list CG«, br. 33/14);

- 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);

- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (»Sl. list CG«, br. 59/15 i 39/16);

- Pravilnik o zajedni¢kom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (»Sl. list CG«, br. 52/14) i

- Pravilnik o granicama izlaganja elektromagnetnim poljima (»Sl. list CG«, br. 6/15)

Takode, potrebno je voditi ratuna o sledec¢em:

- Kod gradnje novih infrastrukturnih objekata i rekonstrukcije postojec¢ih posebnu
paznju obratiti na zastitu postijece elektronske komunikacione infrastrukture.

- Potrebno je da se uvjek obezbijede koridori za elektronske komunikacione kablove
duz svih postojecih i novih saobracajnica.

- Gradnja, rekonstrukcija i zamjena elektronskih komunikacionih sistema mora se
izvoditi po najvisim tehnoloskim, ekonomskim i ekolo$kim kriterijumima.

- Elektronska komunikaciona mreza, elektronska komunikaciona infraastruktura i
povezana oprema trebalo bi da se grade na nacin koji omogucava jednostavan
prilaz, zamjenu, unapredenje i koriS¢enje koje nije uslovi¢jeno nacinom upotrebe
pojedinih korisnika ili operatora, odnosno treba da bude obezbijeden pristup i
nesmetano odrzavanje iste tokom ¢itavog vijeka trajanja.

- Kod gradnje novih objekata i rekonstrukcije postojecih treba obavezno obezbijediti
zastitu postojecij elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme. U skladu sa ovim:

o Agencija za elektronske komunikacije i postansku djelatnost na svom saijtu
objavijuje podatke o postojecem stanjuz elektronske komunikacione
infrastrukture (http:/geoportal.ekip.me/). Sve zainteresobane strane mogu
da zatraZze od ove Agencije otvaranje korisnitkog naloga kako bi pristupili

georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture|
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preko web portala, kako je opsano u uputstvu koje se moze naci na navedenoajl
adresi. Takode, podaci ostanju elektronske komunikacione infrastrukture n
odredenoj lokaciji se mogu dobiti od Agencije za elektronske komunikacije i
postansku djelatnost ili operatora elektronskih komunikacija na osnovu
pisanog zahtjeva.

- U slucaju da se trasa kanalizacije za potrebe elektronske komunikacione
infrastrukture poklapa sa trasom vodovodne kanalizacije i trasom elektro instalacija,
treba postovati propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti.

- U svrhu eliminisanja moguéeg mehanic¢kog i hemijskog ostecenja elektronske
komunikacione infrastrukture i povezane opreme kod paralelnog vodenja,
priblizavanja i ukr§tanja sa ostalom infrastrukturom u prostoru, potrebno je pridrzavati
se odredenih minimalnih rastojanja.

Web sajtovi:

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

- Sajt na kome Agencija objavljuie podatkke o postojeéem 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.

Uslovi za odlaganje ¢vrstog otpada:

Nacin i mjesto odlaganja &vrstog otpada regulisati sa DOO Komunalno Bar, sklapanjem
Ugovora za odvoz i deponovanje komunalnog otpada, u skladu sa ¢lanom 34 stav 1 Zakona
o komuinalnim djelatnostima (»Sl. list CG« br. 55/16, 74/16, 02/18 i 66/19) i ¢lanu 34 i 36
stav 4 Odluke o komunalnom redu na teritoriji Opstine Bar (»Sl. list CG - opstinski propisi«
br. 51/19, 57/23 i 61/24). Takode, u skladu sa ¢lanom 34 stavom 5 Zakona o komunalnim
djelatnostima korisnici komunalnih usluga su obavezni da obavijeste Drustvo o svim
promjenama kod nepokretnosti i privrednih subjekata, a koje mogu biti od uticaja na bazu
podataka (promjena vlasnika nepokretnosti, promjena korisne povrsine nepokretnosti,
registrovanje novog privrednog subjekta,prestank rada i brisanje iz registra privrednog
subjekta).
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO- GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, .

KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Izgradnji objekata mora da prethodi detalino geomehanicko ispitivanje terena, a tehnicku
dokumentaciju raditi isklju¢ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloskih i
hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehaniékim ispitivanjima terena.

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

TehniCku dokumentaciju raditi iskljuivo na osnovu aZurnih geodetskih snimaka terena,
geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehani¢kim ispitivanjma terena;
Izradi tehnicke dokumentacije, u skladu sa propisima, mora da prethodi detaljno
geomehanicko ispitivanje terena i izrada odgovarajuceg elaborata.

Potrebno je obezbjediti seizmicku stabilnost konstruktivnog sistema na IX stepen
seizmickog intenziteta po MCS skali.
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U skladu sa Zakonom o geoloskim istrazivanjima (“Sluzbeni list RCG” broj 28/93, 27/94,
42/94 1 26/07) i Pravilnikom o sadrZaju projekata geoloskih istrazivanja (“Sluzbeni list RCG’]
broj 68/23) izraditi:

1. Elaborat o geofizi€kim istrazivanjima tla, kojim se detaljno utvrduju geoloske,
seizmoloSke i seizmotektonske karakteristike lokacije, seizmitke karakteristike
geoloSkog modela lokacije, proracun dinamickog odziva geoloskog modela tla lokacije
na seizmiCku pobudu, amplitudno — frekventne karakteristike seizmickog odziva,
projektne seizmiCke parametre za analizu konstrukcije po eurokodu MEST EN 1998/1
NA, kao i drugi podaci neophodni za seizmicku sigurnost objekta.

2. Elaborat o inzenjersko — geoloskim karakteristikama tla, kojim se detaljno odreduju
geomehanicke karakteristike tla, nivo podzemnih voda i drugi geomehanicki podaci od
znacaja za sigurnost objekta i diferencijalno slijeganje tla.

Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan da u skladu sa ¢lanom 5 Zakona
0 geoloskim istrazivanjima (“Sluzbeni list RCG” broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni
list CG” broj 28/11) izradi Revidovani Projekat osnovnih geoloskih istrazivanja tla za
predmetnu lokaciju, u cilju utvrdivanja osnovnih geoloskih uslova za projektovanje
investicionih objekata. Geoloska istrazZivanja, izradu projekta geoloskih istrazivanja i reviziju
vr$e privredna drustva, odnosno druga pravna lica koja imaju licencu.

Za objekte vece od 1000m’ ili sa 4 i viSe nadzemnih etaza, shodno &lanu 7. Zakona o
geoloskim istrazivanjima (“Sluzbeni list RCG” broj 28/93, 27/94, 42/94 i 26/07 i “Sluzbeni
list CG” broj 28/11) izraditi Revidovani Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu
lokaciju i Revidovani Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istrazivanja, kojima
se detaljno odreduju inZenjersko-geoloske, hidro-geoloske i geomehanitke karakteristike
temeljnog tla, geotehniCke i seizmoloske karakteristike terena i prikaz i ocjenu rezultata
istraZivanja sa obradom dobijenih podataka i zaklju¢kom o uslovima i naéinu fundiranja
objekta na prostoru koji je istrazivan.

Pri projektovanju objekata preporucuje se kori§éenje propisa EUROCODES, narodito
EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. Takode se
preporucuje zadrzavanje postojeceg drveca i druge vegetacije na gradevinskim parcelama,
gdje god je to moguce, jer povoljno uti¢e na ouvanje stabilnosti terena.

19

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznake urbanisti¢kih parcela UP 1b, zona “A”
Povrsina urbanisticke parcele 74.96m?
Maksimalni indeks zauzetosti 1.0
Maksimalni indeks izgradenosti 3.0
Maksimalna povr$ina prizemlja 74.96m?
Bruto gradevinska povrsina 224.88m?
objekata (max BGP)
PovrSina podzemnih etaza koje nisu sa

13




namjenom stanovanije ili poslovanje nije usla u
obracun BGP objekta.
Garaze 1 tehnoloski prostori (podstanice
grejanja, trafostanice, kotlarnice, dizel agregat
stanice, masinske prostorije za lift i sl.) se ne
racunaju u povrsine korisnih etaza i samim tim
ne ucestvuju u ukupnoj BGP objekta.
Ukoliko krovna konstrukcija i visina sljemena
omogucavaju organizovanje prostora tavana u
svrhu stanovanja, taj prostor ulazi u obraéun
bruto gradevinske povrsine sa 100%.

Maksimalna spratnost objekata

P+1 (2 etaze)

Maksimalna visinska kota objekta

/

Minimalni procenat ozelenjenosti

20%
Ove povrS§ine ne podrazumijevaju ostale
slobodne povrSine (prilaze, staze, platoe, i
druge manipulativne povrsine) vec se iskljucivo
odnose na povrsine pod zelenilom. Kada su u
pitanju postojece parcele sa vec izgradenim
objektima ove parametre je teSko ponekada
zadovoljiti pa je u tom sluéaju neophodno
izvrSiti  adekvatnu kompezaciju razlicitim:
tipovima krovnog i vertikalnog ozelenjavanja.
Ovo se narocito odnosi na zonu A u kojoj je
veliki  koeficijent zauzetosti na nivou
urbanisticke parcele.

Parametri za parkiranje
odnosno garaziranje vozila

Predmetna zona je tretirana kao iskljucivo
pjeSacka, oslobodena motornog saobracaja,
osim za vozila za specijalne potrebe
(interventa | vozila za snabdijevanje) uz
formiranje parking prostora izvan jezgra.
Parkiranje za zonu A rijeSeno je na
povrsinskom parkingu ukupnog kapaciteta
270pm.

Smjernice za oblikovanje i
materijalizaciju, posebno u odnosu na
ambijentalna

svojstva podrucja

Imajuci u vidu atraktivni prostor koje tretira
predmetna Studija lokacije, potrebno je
posebnu pazZnju posvetiti arhitektonskom
oblikovanju planiranih sadrzaja.

Relacija tradicionalnog i istorijskog, sa jedne i
savremenog, modernog, sa druge strane,
sastavni je subjekt svih diskursa o razvoju
drustva i prostora. Ova relacija treba biti
posebno naglasena u procesu projektovanja
objekata u zahvatu predmetne studije lokacije.
U tom smislu neophodno je postovati sustinske
principe arhitekture ovog podneblja oli¢ene u:
0 jednostavnosti proporcije i forme;
prilagodenosti forme objekata topografiji
terena;

prilagodenosti klimatskim uslovima;

upotrebi  autohtonih  materijala i
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vegetacije.

Proucavanje i kriticka valorizacija regionalnih

rjednosti jedan je od preduslova za
pronalazenje konkretnog i realnog prostornog
dgovora, Sto je posebno znacajno na
rostorima koje tretira ova Studija lokacije.

rhitektura kao sinteza takvih vrijednosti i
mancipovanog odnosa prema savremenoj
rhitektonskoj misli i djelu dace prostorni
valitet novom urbanom ambijentu.

Potrebno je afirmisati upotrebu prirodnih
materijala.

| prema konzervatorskim uslovima koji su
astavni dio ovih UT uslova.

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Potrebno je da se bar 20% potrebne energije
obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri
cemu treba voditi raGuna o ambijentalnim i
pejzaznim karakteristikama okruZenja buducih
objekata.

Shodno Zakonu o energetskoj efikasnosti
(,Sluzbeni list CG* broj 29/10 i 40/11) i
Pravilniku o minimalnim zahtjevima energetske|
efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG" broj
47/24) projektovanjem i izgradnjom objekata|
treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz
objekata, pobolj$anje toplotne izolacije sp