OBRAZAC
NACRT URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA

Sekretarijat za urbanizam i prostorno
planiranje

Broj: 07-332/25-761/3

Crna Gora
Datum: 27.11.2025. godine OPSTINA BAR

Sekretarijat za urbanizam i prostorno planiranje Opstine Bar, postupajuéi po zahtjevu
llickovi€ Vladimira na osnovu &lana 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (»Sluzbeni
list CG«, broj 19/25 i 28/25), a u vezi sa &lanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnii
objekata (»Sluzbeni list CG«, broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 , 82/20, 86/22 i 04/23), &lana
1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i
drZavne imovine jedinicama lokalne samouprave (,Sl.list CG*, broj 012/24, 73/24 i 128/24
i DUP-a »Gornja Celugy (»Sl.list CG«-opstinski propisi br. 39/14), izdaje:

NACRT URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA
za izradu tehni¢ke dokumentacije

a gradenje novog objekta na urbanisti¢im parcelama UP 5 i UP 6, u bloku 5, u zahvatu
DUP-a »Gornja Celugax, koje pored ostalih katastarskih parcela, &ini i veéi dio katastarske|
arcele broj 2072 KO Polje, dok se manji dio predmetne katastarske parcele nalazi
ahvatu planirane saobracajnice, potoka i UP 32, u bloku 5, u zahvatu DUP-a »Gornj%

eluga«.

Napomena: Kona¢na lokacija (katastarske parcele koje &ine predmetnu urbanisticku
arcelu, povsina urbanisti¢ke odnosno dijela urbanisti¢ke parcele - lokacije na kojoj se gradi
dnosno rekonstrui$e 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: [ lli¢kovié Vladimir

POSTOJECE STANJE:

Opis lokacije:

Teritorija Detaljnog urbanisti¢kog plana "Gornja Celuga" se nalazi u okviru gradskog
podrucja Bara, isto¢no od centra Grada i Luke Bar, na obodu Barskog polja, odnosno na
padinama koje se uzdizu prema Starom Baru. Predmetni kompleks obuhvata prostor
sjeveroisto¢no od Magistrainog puta M2.4, izmedu Magistrale i puta Bar — Stari Bar, koji se
jednim dijelom pruza neposredno uz granicu katastarskih opétina 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 vecéeg nagiba
na njima se nalaze veliki kompleksi maslinjaka, koji zauzimaju oko 19% ukupne teritirije
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Plana. Na isticnom dijelu kompleksa, gdje je nagib terena maniji i znatno povoljniji za
zgradnju, Sto je uticalo na obimniju urbanizaciju ovog prostora, zauzimaju zone porodo&ne
tambene izgradnje, povezane mreZzom internih saobraéajnica — stambenih ulica i kolskih
rolaza. Postojec¢a saobracajna mreZa unutar kompleksa je uglavnom nastajala sukcesivno
neplanski, pa su zbog toga ulice uglavnom nepravilne, male Sirine i esto se slijepo
avr$avaju. To su u stvari ve¢inom pristupni putevi do pojedinih kuca ili grupacija stambenih
uca sa oku¢nicama. U zaledu pojedinih stambenih parcela, se jo$ uvjek nalazi neizgradeno
oljoprovredno zemljiste, voénjaci i maslinjaci.
tanovanje manje gustine zauzima oko 41% predmetne teritorije. Stambeni fond je
uglavnom novijeg datuma, sa relativno dobrim pokazateljima koji se odnose na povr$ine i
trukturu objekata, kvalitet gradnje i opremljenost instalacijama. Spratnost objekata je
jednacena - prizemlje do P+1. Po tipologiji izgradnje to su slobodnostojeéi objekti. Na
erenima sa vec¢im nagibom pacele su manjih povrsina. Vece parcele zauzimaju manje
agnute terene, Sto omogucava dopunske djelatnosti (poljoprivredu) na slobodnom dijelu
arcele u zaladu.
Na teritoriji Plana nema izgradenih javnih sadrzaja (djecije ustanove, $kole). To je uglavnom
orodi€na stambena zona, sa kompleksom maslinjaka na zapadnom dijelu, Pored ovih
amjena, na predmetnom prostoru se nalaze dva postoje¢a groblja, kompleks dZamije u
zgradnji i parcela preduzeca "Olioprom". Uz Magistralu se postepeno formira komercijalna
ona, na stambenim parcelama koje su vremenom dobijale veéi procjenat poslovanja,
glavnom trgovina, servisi i zanati.

Napomena: Preko veceg dijela UP6 i manjeg dijela UP5 prolazi elektrovod 10kV, za koji je
lanom propisano sljedece: »Dok su DV u funkciji, koje treba postupno demontirati razvojem
ablovske mreze, mora se osigurati zatitna zona u koridoru istih, $irine najmanje 10 m, 4
preporucuje se 15 m”.

Predratunom radova predvidena je izgradnja cjelokupne elektroenergetike podrucja Plana
redvidene ovim elaboratom u koji spadaju: vodovi 10 kV, TS 10/0,4 kV, niskonaponska
reZa i javna rasvjeta. Takode, predvideno je, shodno urbanizaciji i razvoju podrugja,
tapna realizacija Plana i postepeno uklanjanje svih nadzemnih vodova.

Preko veceg dijela UP5 i manjeg dijela UP6 prolazi kanalizacioni vod @250, koji se ukida.

PLANIRANO STANJE:

y 57

Namjena parcele odnosno lokacije su:

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

Namjena parcele UP 5 - Centralne djelatnosti (CD)

Povrsine za centralne djelatnosti

Povrsine za centralne djelatnosti sluZe pretezno smjestanju komercijalnih firmi kao i
centralnim institucijama privrede, uprave i kulture. Dopusteni su: poslovni i kancelarijski
objekti, prodavnice, zanatske radnje, ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj, drugi
privredni objekti, koji ne predstavljaju bitnu smetnju, objekti za upravu, vjerski objekti,
objekti za kulturu, zdravstvo i sport i ostali objekti za drustvene djelatnosti. Izuzetno mogu
e dopustiti: stambeni objekti i stanovi, trgovatki centri i benzinske pumpe.

$ti uslovi za uredenje i izgradnju objekata
Objekte na urbanistickoj parceli postavljati kao slobodnostojece ili eventualno jednostrano
zidane, odnosno obostrano uzidane (dvojne) objekte u slu&aju kada je parcela nedovoljn

2



irine; dozvoljena je izgradnja objekta na granici parcele uz saglasnost viasnika susjedne
arcele.

-pOtvaranje prozora stambenih i poslovnih prostorija na bo&nim fasadama dozvoljeno je

ukoliko je udaljenost 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 ve¢a od one kojal

je zadata za odredenu zonu. Nulta (apsolutna) kota je taka presjeka linije terena i vertikalne

ose objekta.

= Ulaze u prizemlja novoplaniranih objekata sa djelatnostima u prizemlju projektovati na

nivou kote trotoara odnosno najvi$e 0,20m.

= 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 nadstre$nice - 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, nadstre$nice i sl.) mogu preéi gradevinsku liniju

(prema regulacionoj liniji) najvise 1.0m, na najvi§e 50% povrsine uliéne fasade:

* Horizontalna projekcija linije ispusta moZe biti najvi$e pod uglom od 45 stepeni od najblizeg

otvora na susjednom objektu.

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

da se voda sa krova objekta sliva na sopstvenu parcelu.

» U oblikovnom smislu novi objekti, kako poslovni i proizvodni, tako i stambeni treba da budu

ukloplieni 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 urbanisti¢ke parcele.

» Potrebe za parkiranjem, ukoliko ne postoje prostorne moguénosti na parceli, rieSavatii na

nekoj od urbanistickih parcela unutar pripadajuceg bloka ili zone, pri &emu se gradevinska

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

* Minimalna $irina internog kolskog prolaza je 2,5m.

» Pri izgradnji podzemnih etaza obratiti paznju na nivo podzemnih voda i geotehnicke

preporuke,

= Obavezno ozelenjeti povrSinske parkinge i slobodne i manipulativne prostore.

= Dozvoljena je izgradnja pomoc¢nih objekata na parceli, ali u skladu sa zadatim

urbanistickim parametrima koji se ratunaju za sve objekte na parceli.

Ograda se postavija na granice parcela. Ziva ograda se postavija 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 veéa od 2.0 m.

* Ukoliko je potrebno izgraditi potporni zid veée 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

infrastructure.

Centralne djelatnosti (CD) — komercijalni sadrzaiji, centralne institucije
lprivrede, uprava i kultura, stanovanje




ona centralnih djelatnosti je formirana uz glavni saobracajni pravac, magistralni put M2.4,

u pojasu $irine oko 80,0m. Kako granica ove namjene preseca mnoge parcele unutar ovog
ompleksa, kao preteZzna namjena na parceli se uzima ona koja zauzima preko 50%
ovrsine parcele, odnosno lokacije. Ukoliko su parcele ili lokacije veée povrsine, postoji

ogucnost formiranja parcela razlicitih namjena i to preparcelacijom, odnosno podjelom
ostojece parcele.

Dozvoliena je izgradnja poslovnih i komercijainih objekata, zatim ugostiteljski objekti,
rgovacki centri, objekti za smjestaj, objekti za upravu i administraciju, kulturu, zdravstvo,
port i rekreaciju (fiskulturne i fitnes dvorane sa prateéim sadrzajima), vjerski objekti i ostali

drustveni sadrzaji. Planirani su takode stambeni objekti sa djelatnostoma i bez njih, manji

proizvodni pogoni (do 1,0ha), servisi i stanice za snabdijevanje gorivom (uz obavezu
dobijanja uslova i saglasnosti u skladu sa Zakonom). Urbanisticki parametri za sadrzaje
centralnih djelatnosti su sljededi:

gustina korisnika — 240 - 480 korisnika/ha,
indeks izgradenosti do 2,5,
indeks zauzetosti do 0,5,
procjenat ozelenjenih povr$ina na parceli: min. 20%,
najveca spratnost P+6 (sedam nadzemnih etaza).
udaljenost objekata od granica parcele
- 1/4h objekta u odnosu na fasadu sa stambenim/poslovnim prostorijama,

ne manje od 4,0m
- 1/8h objekta u odnosu na fasadu sa pomoénim prostorijama, ne manje od 3,0m
izgradnja objekata na granici parcele (ili jednostrano uzidanih objekata) je moguca

iskljuCivo uz saglasnost viasnika susjedne parcele,

broj parking mjesta: u skladu sa normativima korigovanim u odnosu na stepen korekcije|

za Bar (koji iznosi 0,5):

- 15 PM/1.000m2 povrsine 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 posjetilaca za sportske dvorane

potrebe za parkiranjem vozila rjeSavati isklju¢ivo na sopstvenoj parceli u garaZzi u okviru

objekta, ili na slobodnom prostoru na parceli, uz preporuku da se garaza planira u

suterenskom ili podrumskom dijelu objekta,

garazu graditi iskljucivo u okviru zone gradenja, tako da ne prelazi zadatu gradevinsku

liniju.

podrum se ne moze koristiti kao koristan prostor, ve¢ samo za pomocne prostorije,

(ostave, podstanice za grejanje, radionice, garaze),

ukoliko parcela — lokacija obuhvata dvije razligéite namjene, parametri se odreduju na

osnovu pretezne namjene (koja zauzima 51% parcele/lokacije i vise),

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

bijele ili druge pastelne (svijetle) boje. Afirmisati upotrebu prirodnih materijala, $to

podrazumjeva upotrebu drveta za izradu pergola, sjenila na terasama, ograda, mobilijara,

Skura na prozorima i sl, uz moguénost upotrebe i savremenih materijala,

planirati energetski efikasnu gradnju,

pejzazno uredenje bazirati na potpunoj povezanosti sa okolnim prostorom, kako estetski,

tako i funkcionalno. Dati prednost autohtonim botaniékim vrstama i zateCenoj vegetaciji pri

izboru hortikulturnog riesenja.

Namjena parcele UP 6 — Stanovanije srednje gustine (viseporodi¢no) (SS):




)

_“|Namjena parcele defini§e se kroz osnovnu namjenu objekta i kroz djelatnosti koje su pored

osnovne dozvoljene u objektu uz odredene uslove.

Planirane namjene, u skladu sa GUP Bara, predstavljaju preoviadujuéu, dominantnu
namjenu na datom prostoru. To podrazumjeva da zauzimaju najmanje 50% urbanisti¢kog
bloka, odnosno zone ili parcele, koja je planirana i ozna&ena na grafiékim prilozima.
Predvideno je na najve¢em dijelu predmetne teritorije, odnosno na njegovom jugoisto&éno
dijelu. Planom se predvida formiranje gradskih blokova, koje karakteri$u svi tipovi objekata,
postavljenih tako da budu povuéeni u odnosu na regulacionu liniju bloka, izgradeni na
sopstvenoj parceli (poluotvoreni blok), ili na vise objedinjenih parcela bez parcelacij
(otvoreni

blok), sa sljedecim urbanisti¢kim parametrima koji se odnose na pojedinaéne parcele, ili n
cijeli blok, ukoliko se planira otvoreni blok:

Indeks izgradenosti do 2,0,

Indeks zauzetosti do 0,5,

Procenat ozelenjenih nezastrtih povrsina u odnosu na povrsinu parcele 20%,

broj parking mjesta: u skladu sa normativom 8PM/1000m2 (lokalni uslovi min 6PM, max
9PM),

Potrebe za parkiranjem vozila rje$avati iskljuéivo 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 pomoénim prostorijama, ne manje od 2,0m,
Izgradnja objekata na granici parcele (ili jednostrano uzidanih objekata) je moguca
isklju€ivo uz saglasnost viasnika susjedne parcele;

Moguce je predvidjeti djelatnosti u objektu;

Gustina stanovanja do 240 stanovnika/ha.

Dozvoljeni sadrzaji: stanovanje srednje gustine i sve djelatnosti koje ne ugrozavaju
stanovanje: poslovanje, turizam (smjestajni), ugostiteljstvo, trgovina, mali proizvodni pogoni.
Objekte graditi kao slobodnostojeée, jednostrano ili dvostrano uzidane maksimalne
spratnosto 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 iskljucivo u okviru zone gradenja, tako da ne prelazi zadatu gradevinsku
liniju. Kod izgradnje u otvorenom bloku ne dozvoljava se ogradivanje parcela izuzey
postavijanja Zive ograde visine do 0,9m na regulacionu liniju i po obodu zajednickih parking
prostora.

Ako lokacija namijenjena planskim dokumentom za stanovanje, odnosno za poslovnu
djelatnost nije privedena namjeni, ovi urbanisti¢ko-tehnigki uslovi mogu se primjeniti za
izradu tehnitke dokumentacije za primarni ugostiteljski objekat za pruzanje usluga
smjestaja i usluge pripremanja i usluzivanja hrane i pi¢a.

U tom slu&aju, primjenjuju se svi osnovni parametri definisani planskim dokumentom, osim
namjene povrsina, koji su dati u ovim UTU.

Dominantna namjena prostora

Planirane namjene povrsina su prikazane na grafickom prilogu broj 2: "PLANIRAN
NAMJENA POVRSINA" predstavlaju preoviadujuéu namjenu na tom prostoru, §to znaci da
zauzimaju najmanje 50% povrsine urbanistiékog bloka u kome je oznagena ta namjena.
Svaka namjena podrazumjeva i druge kompatibilne namjene, prema tabeli
kompatibilmnostii odgovaraju¢im uslovima. Na nivou pojedina&nih urbanisti¢kih parcela u
okviru bloka namjena definisana kao kompatibilna moze biti dominantna ili jedina.

Tabela 7: Kompatibilnost namjena (x)




Stanovanje | Posloyne| | Centraine | Skolstvo, Sport] Zelene | Sacbra- Poljopri-
proizvodne | djelatnosti | zdravstvo, rekreacija povriine cajne vredne
djelatnosti kuitura povrsine i povriine

kompleksi | masbnjaci
L] X X X X
[ Poslowne |
prozvodne X X x X X
dislatnosti
Centraine X X X X [ 3
| djelatnost
Sport i x X X x ®
rekreacia
Zelene 1 x 3
povriine
Sacbracane
povrSine i X X X X
| _Kompieksi
Poljoprivred
ne povriine x )1 X
maslinjac

Zabranjena gradnja

Na podruc¢ju DUP-a, nije dozvoljena:

izgradnija ili bilo kakva promjena u prostoru koja bi mogla da narusi stanje Zivotne sredine;
izgradnja objekata i namjena koje mogu da ometaju obavljanje javnog saobraéaja i pristup
objektima i parcelama;

izgradnja koja bi mogla da narusi ili ugrozi osnovne uslove Zivljenja susjeda ili sigurnost
susjednih objekata;

izgradnja na javnim povr§inama.

Vi

Pravila parcelacije:

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

Opsta pravila za parcelaciju u okviru urbanistiékih blokova:

Minimalnu povr8inu urbanisti¢ke parcele odrediti u skladu sa planiranom namjenom i
pravilima izgradnje objekata

Urbanisticku parcelu formirati na osnovu smjernica utvrdenih ovim planom, za svaku
pojedinaénu 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.
PovrSina novoformirane urbanistiCke parcele ne moze biti manja od planom zadate za
odredenu namjenu, odnosno zonu u kojoj se nalazi.

Dozvoljeno je ukrupnjavanje parcela spajanjem dvije ili vi$e parcela u jednu urbanisti¢ku
parcelu.

Udruzivanjem parcela vaZeca pravila izgradnje za planiranu namjenu i cjelinu se ne moguy
mijenjati, a kapacitet se odreduje prema novoj povrsini urbanistitke parcele.

Parametri i uslovi za gradnju kod ukrupnjavanja parcela, vaZe za celu (novoformiranu)
parcelu;

U okviru urbanisti¢kih blokova - cjelina gdje je predvidena izgradnja internih kolskih
pristupa parcelama, parcelaciju uskladiti sa rieSenjem saobracaja i na osnovu medusobnog
dogovora korisnika parcela.

Svaka urbanistitka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske
anbraéajnice ili javnog puta.

Kada se urbanisticka parcela, koja je ve¢ odredena ovim planskim dokumentom, ne|
odudara sa postojecom katastarskom parcelom (ili parcelama) kao i u drugim opravganim




Y.

luCajevima kada je potrebno izvrSiti uskladivanje urbanisti¢ke parcele sa zemljisno knjiZnird
li katastarskim stanjem, opstinski organ uprave nadleZan za poslove uredenja prostora
oZe izvrsiti uskladivanje urbanisticke parcele sa zemlji§no knjiznim ili katastarskim|
tanjem, prilikom izdavanja urbanisti¢ko - tehnickih uslova.
Moguca je izgradnja objekta na dijelu urbanistike parcele shodno &lanu 41 Zakona o
izgradnji objekata.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama:

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

Regulaciona linija:

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrsinu od povrsina 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 pojedina&nu namjenu, odnosno zonu,
(minimalne udaljenosti od regulacione linije i boénih granica parcele). Gradevinska linija koja
je orijentisana prema javnoj povrsini je prikazana opisno i grafiéki na grafic¢kom prilogu broj
4 PLAN REGULACIJE u R 1:1000, dok su gradevinske linije prema susjednim parcelamal
definisane opisno, za svaku pojedina&nu namjenu, ili zonu (kao udaljenosti u odnosu na
granicu pripadajuce parcele).

U koridoru postojeceg dalekovoda gradevinske linije definisati u skladu sa uslovima
nadleznog jkp i propisima iz ove oblasti.

udaljenost objekata od granica parcele za zonu CD - centralne djelatnosti

- 1/4h objekta u odnosu na fasadu sa stambenim/poslovnim prostorijama,
ne manje od 4,0m

- 1/8h objekta u odnosu na fasadu sa pomoénim prostorijama, ne manje od 3,0m
izgradnja objekata na granici parcele (ili jednostrano uzidanih objekata) je moguca
iskljuCivo uz saglasnost viasnika susjedne parcele,

Udaljenost objekata od granica parcele za zonu SS - stanovanje srednje gustine|
(viSeporodicno)

- 1/4h objekta u odnosu na fasadu sa stambenim/poslovnim prostorijama, ne manje od 3,0m;
- 1/8h objekta u odnosu na fasadu sa pomoénim prostorijama, ne manje od 2,0m,
Izgradnja objekata na granici parcele (ili jednostrano uzidanih objekata) je moguca
iskljucivo uz saglasnost viasnika susjedne parcele;

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

— transparentne bravarske konzolne nadstrenice - 2.0m, na visini iznad 4.0m

— platnene nadstre$nice sa bravarskom konstrukcijom - 1.0m, na visini iznad 4.0m

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

» 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
iskljuCivu obavezu i odgovornost investitora da izvodenjem radova i upotrebom objekta ne
ugrozi susjedne objekte i parcele, uz obaveznu saglasnost susjeda:

» Gradevinski elementi (erkeri, balkoni, nadstre$nice i sl.) mogu preéi gradevinsku liniju
(prema regulacionoj liniji) najvi$e 1.0m, na najvise 50% povrsine uli¢ne fasade:

* Horizontalna projekcija linije ispusta moZe biti najvise pod uglom od 45 stepeni od najblizeg|

otvora na susjednom objektu.
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PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICGKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA:

Mikroseizmickim istraZivanjima utvrdeno je i na karti seizmicke mikrorejonizacije
izdvojeno na podru¢ju DUP-a vise seizmitkih podzona u okviru IX-og stepena
seizmickog intenziteta MCS skale sa koeficijentima seizmi&nosti ks=0,10 do
ks=0,14.

Na karti podobnosti terena za urbanizaciju u okviru podru¢ja DUP-a izdvojene su

3 osnovne kategorije (Il, Il i IV) i 5 podkategorija terena po podobnosti za

urbanizaciju prema geolo$kim i seizmolo$kim kriterijumima. Legenda karte sadrzi

objasnjenja i kratak opis kategorija i podkategorija.

Tereni svrstani u drugu kategorija (I1) su tereni pogodne za urbanizaciju uz manja

ograniCenja i gde treba racunati na manje prethodne intervencije u tlu i na terenu.

Zadovoljavaju sljede¢e osnovne kriterijume: nagib terena 0-5-10° stabilan i

uslovno stabilan teren sa manjim i retkim pojavama nestabilnosti, nosivost 120-

200 kPa, dubina do nivoa podzemne vode 1,5 - 4 m a u Polju i do 10m,

koeficijenat seizmi¢nosti pod 0,14.

Tereni svrstani u trecu kategoriju (I1l) obuhvataju terene na kojima je urbanizacija

moguca ali uz znatna ograni¢enja i veée intervencije u tlu i na terenu.

Zadovoljavaju sliedece osnovne kriterijume: nagib terena 10-30°, uslovno stabilni

tereni sa CeS¢im manjim i redjim vecim pojavama nestabilnosti (nestabilni tereni),

nosivost 70-120 kPa i koeficijenat seizmi&nosti 0,14.

Tereni_svrstani u Cetvrtu kategoriju (IV) obuhvataju terene nepovoline za

urbanizaciju. Ovo su tereni korita Rikavca (podkategorija IVc) u istoénom djelu

podru¢ja (nagib padina preko 30° nestabilnost terena - izrazito nestabilni,
nestabilnost u seizmi€kim uslovima, slaba nosivost - ispod 70 kPa i mala dubina

do podzemne vode - u nivou terena i ispod 1,5 m.

Ovo su izrazito nepogodni tereni za urbanizaciju gde su glavni oteZavajuci faktori:

izrazita nestabilnost, velike strmine, visoka seizmiénost, izrazita erozija.

Mjere zastite od seizmi¢kih 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 za&ticeni,
ostecenja ograni¢ena, objekti od zna¢aja za civilnu zastitu ostanu u upotrebljivom stanju.

Da bi se obezbijedila stabilnost objekta, kao i prihvatijiv nivo seizmitkog rizika obavezno je:

1. U skladu sa Zakonom o geolo$kim istraZivanjima (Sluzbeni list RCG", br. 28/93,
27/94, 26/07) i Pravilnikom o sadrZaju projekata geoloskih istrazivanja (Sluzbeni list
RCG", br. 68/23) izraditi Elaborat o geofizitkim istrazivanjima tia, kojim se detaljno
utvrduju geoloske, seizmolo$ke i seizmotektonske karakteristike lokacije, seizmigke
karakteristike geoloskog modela lokacije, proratun dinamitkog odziva geoloskog
modela tla lokacije na seizmi¢ku pobudu, amplitudno - frekventne karakteristike
seizmi¢kog odziva, projektne seizmitke parametre za analizu konstukcije po
eurokodu MEST EN 1998/1NA, kao i drugi podaci nephodni za seizmitku sigurnost
objekta.

2. U skladu sa Zakonom o geoloskim istrazivanjima (Sluzbeni list RCG", br. 28/93,
27/94, 26/07) i Pravilnikom o sadrZaju projekata geolo$kih istrazivanja (Sluzbeni list
RCG", br. 68/23) izraditi Elaborat o inZenjersko - geoloskim karatkteristikama tla,
kojim se detaljno odreduju geomehanitke karakteristike tla, nivo podzemnih voda i
drugi geomehani&ki podaci od zna&aja za sigurost objekta i diferencijalno slijeganje
tla.

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 vr$i procjena uticaja n
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’_/Eivotnu sredinu ("SI. list RCG", br. 80/05, "SI. list RCG", br. 20/07) kao i podzakonske akte

0ji 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 povrSina bude u funkciji prostora u kome se nalazi. Osnov buduéeg
organizovanog zelenila na teritoriji Plana treba da bude zastita postojecih zelenih povrsina
u okucnicama i dvoristima, individualnog stanovanja. Istovremeno je neophodno u
potpunosti saCuvati prisutno kvalitetno zelenilo, $to se prije svega odnosi na komplekse
maslinjaka, zatim vocnjake i nasade agruma. U skladu sa pravilima iz ove oblasti
nepohodno.
Planom predvidjeti uslove ozelenjavanja koiji treba da obezbjede sljedeée:
kvalitetno stanovanije i funkcionisanje poslovnih sadrzaja i proizvodnih kompleksa, §to
podrazumjeva formiranje organizovanih i uredenih zelenih povrsina,
zastitu postojecih zelenih povrsina u okuénicama i dvoridtima, zelenih povréina u okviru
parcela planiranih proizvodnih i poslovnihnih sadrzaja
zastitu postojecih maslinjaka i drugi kvalitetnih zelenih povr§ina (voénjaci i baste) njihove
dijelove, ili pojedinaéna stabla vrijednog drveéa,
prilikom realizacije planiranih namjena voditi ratuna o podizanju i organizovanju novih
zelenih povrsina, tako da budu zastupljene razli¢ite 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 $to
funkcionalniji i u vizuelnom pogledu vredniji ambijentalni prostor. Izbor biljnih vrsta bazirati
na elementarnim karakteristikama koje zadovoljavaju zadatu funkciju, kao &to su visoko
formirana kro$nja, otpornost na mikroklimu, aerozagadenja, vjetar i slicno. Baste na
parcelama porodi¢nog stanovanja organizovati kao male vrtove, u kojima pored travnjaka i
cvjetnih povrSina treba predvidjeti i dekorativne vrste drveéa.
Povrsine namjenjene parkiranju vozila, u okviru planiranih kompleksa razligitih namjena,
ozelenjeti autohtonim vrstama, tako da se uklopi u organizaciju parking mjesta. Za sadnju
koristiti vrste iz kategorije srednjevisokog i niskog drveéa u jasnom rasteru (na dva ili tri
parking mjesta jedno stablo). Zbog lakseg parkiranja, drvece saditi u zadnjoj tre€ini parking
mjesta. Zelenilo u neposrednoj okolini poslovnih objekata rie$avati parkovski, u skaldu sa
pecificnom organizacijom prostora, namjenom i potrebama, primenjujuci isti princip
pejsaznog rieSenja zelenila. Za ove prostore koristiti kvalitetan sadni materijal, a prostore za
dmor oplemeniti prijatnim ambijentima i zasjeniti pergolama preko kojih ¢e se pruZati
uzavice. Izbor biljnih vrsta bazirati uglavom na autohtonom sadnom materijalu koji je
tporan na vliadajuce klimatske, pedoloske i ostale uslove, sa visokim dekorativnim
vojstvima i razli¢itim feno fazama cvjetanja, listanja i plodono3enja, bogatim koloritima,
ineci ga sastavnim dijelom posebnog eko sistema (palme, primorski bor, rogac, maslina,
bagrem, akacije, ¢empresi). Struénom i kontrolisanom primjenm alohtonih - egzoti€nih
ekorativnih vrsta, nec¢e doci do narusavanja celokupnog ambijenta. Formiranjem niza malih
mbijentalnih cjelina i funkcionalnom sadnjom pojedinaé&nih egzoticnih soliternih primjeraka,
mogu se posti¢i izuzetno vrijedni vizuelni efekti, a flora naselja ée biti bogatija i
interesantnija.
Svaka urbanisticka parcela/lokacija mora da sadrzi najmanje 25% zelenih povrsina.
Izuzetak su samo pojedine posotjece parcele manje povrsine gdje se taj procjenat moze
spustiti na najmanje 15%, odnosno 10% kod postoje¢ih objekata. Preporuka je da se na
dijelu parcele prema ulici — predbasti, formiraju zasadi niskog Siblja i cvije¢a i pojedinagnimi
sadnicama visokih autohtonih vrsta li§éara i &etinara.
Uli¢no linearno zelenilo — drvorede, ukoliko postoje prostorne mogucnosti, organizovati u
okviru regulacije planiranih saobraéajnica, kao uliéne drvorede sastavljene od visoki
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tabala liScara. Drvorede predvidjeti i duz postojeéih naseljskih ulica, tamo gdje postoj
rostorne mogucnosti uz postovanje istih standarda kao za nove saobraéajnice. Ukoliko
rofilu planiranih i postoje¢ih saobracajnica nije moguce formirati drvored, predvidjeti
kviru predbasta na parcelama stanovanja, djelatnosti, proizvodnje itd sadnju visoki
tabala, koji bi preuzeli ulogu drvoreda i na taj nacin biologki, funkcionalno i estetski
bjediniti ukupno zelenilo u svim dijelovima predmetnog prostora. Drvorede predvidjeti i du
vih parking prostora.

Neophodno je takode, prilikom realizacije planiranih namjena povesti ratuna o podizanju |
rganizovanju novih zelenih povrsina, formiranih kao zastitno i maskirno zelenilo po
bodima povrsina razliCitih namjena. To se posebno odnosi na komplekse groblja, a potom

i na poslovne komplekse srevise i sli¢no, koje je neophodno razdvojiti od susjednih
tambenih parcela, formiranjem pojasa izolacionog zastitnog zelenila, u vidu dvostrukih
rvoreda i slobodnorastuéeg S$iblja, radi vizuelne i bezbjednosne zastite, odnosno
epovoljnih uticaja pojatanog saobracaja. Zelenilo okviru povrsina za sport i rekreaciju

predvidjeti tako da uCestvuje sa najmanje 25% ukupne povr$ine kompleksa.
elene povrSine oko stambenih objekata, bez obzira na raznolikost po kvalitetu i
ekorativnoestetskoj vrijednosti, sve zajedno zauzimaju znagajno mjesto u cjelokupnom
ondu zelenila na predmetnom prostoru. Edukovanjem gradana, raznim oblicima takmiéenja

za najlepSe uredene basSte i okucnice, dodijelom adekvatnih nagrada u vidu sadnog
materijala, ove povr§ine mogu dobiti novi izgled i postati zna&ajan &inilac u stvaranju
humanijih i ljepsih 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
e preporucuje Ziva ograda, narocito u ulucama koje zbog $irine nemaju drvored.

Planom se predvida potpuna zastita postoje¢ih maslinjaka, ali i moguénost izgradnje
adrZaja u funkciji maslinarstva. Planirane intervencije obavezno uskladiti sa Zakonom o
aslinarstvu ("Sl.list RCG", broj 55/03, 73/10 i 40/11), a izgradnju objekata na parceli
redvidjeti u zoni gradenja koja ne ugroZzava maslinjake. Urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima
a svaku urbanistiCku parcelu, izvrSiti snimanje i valorizaciju stabala maslina i precizno
efinisati nacin njihove zastite, u saradnji sa nadleznom institucijom.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

| ZASTICENE OKOLINE:

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

U oblasti uredenja i zastite graditeljskog nasleda i ambijentalnih vrijednosti potrebno ie
posebno voditi ratuna o elementima vizuelnog identiteta ovog prostora kroz sliede ¢e
aktivnosti:

uredenje i dalje odrZavanje zelenih povrsina kvalitetnog zelenila, na parcelama stambenih
objekata i okviru parcela objekata javnih sluzbi,

zastita postojecih dobro odrZavanih maslinjaka i nasada agruma i zadrzavanje u najvecoj
mogucoj meri,

definisanje uslova za novu izgradnju i intervencije na postojeéim objektima, kako bi se u
potpunosti zastitile prostorne i ambijentaine karakteristike okolnog prostora i vizure prema
okolnom prostoru, preciznim definisanje stepena zauzetosti na parceli,

uredenje svih pjeSackih komunikacija,

regulisanje kolskog saobracaja unutar kompleksa i parkiranja izvan uredenih zelenih
povrsina,

pri projektovanju novih i rekonstrukciji postojecih objekata pozeljno je koristiti elemente
objekata tradicionalnog graditeljstva ovog kraja,
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opremanje svih povr§ina parkova, decijih igralita, pje$aékih 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 satuvala
autentiCna atmosfera ovog prostora. Eventualno nadzidivanje i dogradnja postojecih
objekta, ili adaptacija potkrovlja mora biti u potpunosti u skladu sa arhitekturom postojeée
zgrade i okolnog ambijenta. Ovaj princip se odnosi i na potkrovlja novoplaniranih objekata.
Prema rasplozivoj dokumentaciji Republi¢kog zavoda za zastitu spomenika kulture, na
planskom podru¢ju nije registrovan nijedan registrovan spomenik kulture (u toku je izgradnjal
dzamije, tj. Islamskog centra pored lokalnog puta za Stari Bar). Ovim Planom defini$u se
opsti uslovi i mjere zastite kulturno-istorijskih dobara:

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, saobraéaja) mora da
bude uskladena sa uslovima i merama zastite dobara, pri €emu projektovanje trase voditi
primjereno prostoru do blizine dobara, na nacin koji maksimalno éuva autenti¢nost
okruzenja;

kod izvodenja svih vrsta gradevinskih i drugih sliénih radova svaki izvoda¢ radova koji
naide na bilo koju vrstu arheolo$kih ostataka duzan je da odmah obustavi radove, da o
nalazu obavesti teritorijalno nadleznu sluzbu za zastitu spomenika kulture i preduzme sve
mjere kako bi se nalazi saCuvali u zateenom stanju na jestu otkri¢a do istraZiva&kih i
drugih radnji koje ¢e sprovesti nadleZzna sluzba;

zastitne zone oko spomenika treba ne samo da se proglase, nego i da se efektivno
formiraju na nacin koji ne ugroZava prava vlasnika i korisnika toga prostora.
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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 naéinu prilagodavanja objekata za pristup lical
manjene pokretljivosti (»Sl.list CG«, br. 48/13).

Daljom urbanistitko tehnickom i projektnom razradom potrebno je hendikepiranim i
nvalidnim licima, starim osobama i osobama sa djecom omoguditi nesmetano kretanje,
oris¢enje slobodnih i javnih povrSina, kao i pristup svim javnim | poslovnim sadrzajima,
kolama i sportskim objektima, kao i parkovskim povrinama. To se postiZe projektovanjem
rotoara i pjeSackih staza potrebne Sirine i bez vecih stepenika, zako$avanjem i spustanjem
ivinjaka trotoara i staza, posebno na pje$ackim prelazima, kao i izgradnjom predvidenih
rampi uz stepenista i pjeSatke komunikacije na prilazima objektima (u skladu sa vazeéim
tandardima za prostorne potrebe invalida u zgradama i 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
ica, starih osoba i osoba sa djecjim kolicima, o &ijim potrebama treba voditi raéuna kod
rojektovanja novih objekata, kao i kod rekonstrukcije prizemlja postojeéih objekata.
dredene djelove pjeSackih staza po potrebi opremiti odgovarajuéim drzaéima za slucaj
oledice.
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USLOVI ZA TRETMAN POSTOJECIH | POMOCNIH OBJEKATA:

Opsti uslovi za postojece objekte
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Planom je predvideno zadrzavanje svih postojecih objekata i to:

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

objekata koji su prekoracili maksimalne parametre - indeks izgradenosti, indeks zauzetosti
| maksimalnu spratnost, za koje su ispunjeni uslovi za parkiranje, a koji nisu presli zadate
gradevinske linije prema susjednim parcelama i regulacionoj liniji, niti regulacionu liniju
prema saobracajnici u postojeéem gabaritu i
objekata koji su prekoragili maksimalne parametre - indeks izgradenosti, indeks zauzetosti
| maksimalnu spratnost, zadate gradevinske linije prema susjednim parcelama, (uz
obaveznu saglasnost vlasnika susjedne parcele), a koji ispunjavaju uslove za parkiranje i u
postojecem gabaritu nisu presli regulacionu liniju prema javnoj saobracajnici.

Zadrzavaju se i oni postojeci objekti koji su dobrog boniteta, uz dozvoljene intervencije u
vidu dogradnje i nadzidivanja do maksimalnih dozvolijenih parametara, odnosno
rekonstrukcije ili sanacije, ukoliko ne zadovoljavaju osnovne tehni¢ke propise (statika,
geomehanika kvalitet izgradnje). Za potojece objekte se planira sliedece:

mogucnost prenamjene pomocnih prostorija, dijelova stambenih prostorija lil cijelih
objekta u djelatnosti koje nece biti u sukobu sa stanovanjem i na taj nagin umanijiti kvalitet
Zivotne sredine,

preporuCuje se, da se potrebe za parkiranjem rjeSavaju na sopstvenoj parceli u skladu sa
normativima za datu namjenu, ili (ukoliko ne postoje prostorne moguénosti na parceli) ovo
pitanje se moze rijesiti u okviru druge urbanisti¢ke parcele u bloku,

ukoliko nije moguce smjestiti garazni prostor u okviru gabarita postoje¢eg objekta, a u tu
svrhu dozvoljena je izgradnja aneksa - garaze u skladu sa uslovima iz ovog plana,
podrumski prostor koristiti samo za pomoéne namjene (garaZe, ostave, radionice,
grijanje),

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

obradu fasada predvidjeti od prirodnog autohtonog kamena i maltera bijele ili druge
pastelne (svijetle) boje. Afirmisati upotrebu prirodnih materijala, $to podrazumjeva upotrebu
drveta za izradu pergola, sjenila na terasama, ograda, mobilijara, $kura na prozorima i sl.
planirati energetski efikasnu gradniju,

pejzazno uredenje parcele bazirati na potpunoj povezanosti sa okolnim prostorom, kako
estetski, tako i funkcionalno, a pri uredenju prednost dati autohtonim botani&kim vrstama i
zateCenoj vegetaciji.

Intervencije na postojec¢im objektima

Radovi na postoje¢em objektu, $to vaZi i za izgradnju novih objekata:

ne smiju ugroziti nacin koris¢enja predmetnog i susjednih objekata,

ne smiju ugroziti stabilnost objekta na kome se izvode radovi, kao ni susjednih objekata,
sa aspekta geotehnickih, geolo3kih i seizmickih karakteristika tla i statikih i konstruktivnih
karakteristika objekta, u svemu prema vazeéim propisima za izgradnju objekata,

ne smiju ugroziti zivotnu sredinu, prirodna i kulturna dobra.

Sve intervencije na ugaonim objektima i objektima koji su reperi u prostoru, (to se odnosi
posebno na objekte uz Magistralu) moraju biti visokog standarda u pogledu oblikovanja,
volumena, sadrZaja i materijalizacije. Odgovarajucim intervencijama na novim i postojeéim
objektima treba obezbjediti da se atmosferske padavine odvode sa zgrade i drugih
nepropusnih povrsina na sopstvenu ili javnu parcelu, a ne na susjedne parcele. U slu&ajul
nove izgradnje ili intervencija na postojecim objektima ne smiju da se premasge maksimalni
urbanisti¢ki parametri planirani ovim planom.

Dodavanje krova
Dodavanje krova na zgradama sa ravnim krovom bez potkrovlja dozvoljeno je u slu¢aju
loSegstanja ravnog krova, i to postavljanje kosog krova sa minimalnim potrebnim nagibom
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0 15% kao optimalno rjeSenje, dok dozvoljeni maksimailni nagib krova iznosi 300. Novu
rovnu konstrukciju postaviti poviagenjem iza vijenca ili zidane ograde ravnog krova. Ukoliko
0 nijemoguce, mozZe se postaviti na vijenac zgrade, ali nije dozvoljeno isturanje krova izvan
ravni fasade, odnosno krov ne smije da izlazi iz gabarita objekta.
adzidivanje
ve postojece objekte je mogucée nadzidati do limitirane visine za nove objekte ukoliko to
ozvoljavaju statiCki uslovi i ukoliko su urbanisticki parametri uskladeni sa Planom
efinisanim parametrima za datu zonu. Krovni pokrivaé predvidjeti u skladu sa lokalnim
klimatskim prilikama na nagibom krova.
Nije dozvoljeno, nadzidivanjem postojecegq ili izgradnjom novog krova, formiranje potkrovljaﬁ
u vise nivoa. Nije dozvoljena izgradnja mansardnog krova sa prepustima, niti krova koji na
bilo koji nacin izlazi iz gabarita zgrade.
Maksimalna visina nadzitka potkrovne etaZe pri izgradnji klasiénog krova je 1,6m, odnosno
2m od kote poda potkrovlja do preloma kosine mansardnog krova. Ukoliko se|
nadzidivanjem potkrovija, odnosno pretvaranjem tavana u stambeni prostor planiraju
ezavisne stambene jedinice, a ne proSirenje postojecih stanova, obezbjediti za jedan novi
tan jedno parking mjesto na parceli ili na javhom parking prostoru (u skladu sa vazecim
ropisima).
Dogradnja
Dogradnja objekata je moguéa samo do naznacene gradevinske linijje. Za dogradene|
bjekte vaZe sva pravila kao i za nove objekte. Dogradnja uslovljava obijezbedivanje
dgovarajuceg broja parking mjesta za nove kapacitete (stambene ili poslovne jedinice)
prema navedenim pravilima. Dogradeni dio objekta ne smije da predstavija smetnju u
unkcionisanju postojeceg djela objekta, kao i objekata na susjednim parcelama. Kod zgrada
U nizu dogradeni dio ne smije da prede $irinu kalkana susjednih objekata na mjestu njihovog
poja. Dogradnja elemenata komunikacija — stepeni$ta, dozvoljava se kod svih tipova
bjekata pod uslovom da predmetna intervencija ne ugroZzava funkcionisanje i statiku
tabilnost postoje¢eg objekta | objekata na susjednim parcelama. Svi elementi vertikalnih
komunikacija moraju biti zasti¢eni od spoljnih uticaja.
Uslovi za rekonstrukciju objekata
Rekonstrukcija objekata podrazumjeva:
sanaciju dotrajalih konstruktivnih djelova objekata,
adaptaciju objekata u smislu promjene namjene dijela objekta,
podjelu ili spajanje pojedinih funkcionalnih djelova objekta i
zamjenu instalacija, uredaja, postrojenja i opreme.
Rekonstrukcija se dozvoljava u okviru postoje¢eg gabarita, bez moguénosti prosirenja.
Dozvoljava se prenamjena postojeceg stambenog prostora i pomocénih prostora u objektu u
oslovni prostor. Predvida se takode, postepeno aktivaranje stambenih prizemlja i njihovo
retvaranje u poslovni prostor. Dozvoljava se prenamjena postojeéih tavanskih prostora |
omocnih prostora u objektu u nezavisne stambene jedinice, adaptiranjem u korisni
tambeni ili stambeno radni prostor (atelje i sl).

Dozvoljena je izgradnja pomo¢nih objekata na parceli, ali u skladu sa zadatim urbanistiékim
arametrima koji se ratunaju za sve objekte na parceli.
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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:
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15 __AOSTALI USLOVI

USLOVI ZA POSTZAVLJANJE POLUPODZEMNIH KONTEJNERA

Shodno Odluci o komunalnom redu na teritoriji op$tine 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 apostavijanje polupodzemnih kontejnera:

Broj stambenih/ Kapacitet (m?) Minimalni Kapacitet za Kapacitet za
poslovnih Kriterijum kapacitet posuda mokru frakciju suvu frakciju (m?)
jedinica koje treba (m?)
ugraditi — ukupno
(m?)
do 30 0,11 3,30 3 Podijeljeno na mokru i suvu frakciju
31 0,11 3,41 5 2.5 25
50 0,11 5,50
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
91 0,11 10,01 12 6 6
110 0,11 12,10
111 0,11 12,21 15 7.5 7.5
140 0,11 15,40
Preko 140 0,11 15,51 18 9 9

Kapacitet posuda za objekte kolektivnog tipa stanovanja i poslovanje utvrden je po
kriterijumu da je na 10 stambenih/poslovnih jedinica neophodan kapacitet od priblizno 1,1m3
Investitor je duZzan da prije ugradnje pribavi saglasnost od d.0.0.”"Komunalne djelatnosti’
Bar o potrebnom broju, vrsti i mjestu za postavljanje posuda.
Posude koje se postavljaju su tipizirani kontejneri sa vre¢om ili tvrdim ulogkom za podzemno
sakupljanje otpada:
- zapremine 1,3m?
- zapremine 3 m? |
- zapremine 5m3.

[Elektronska komunikacija: Upucuje se investitor da, pri izradi tehnicke dokumentacije iz

oblasti elektronskih komunikacija, mora postovati sledece pravilnike:

¢ Pravilnik o Sirini zatitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje
i gradnja drugih objekata (»Sl. list CG«, br. 33/14), kojim se propisuju nagin 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;

e Pravilnik o tehn&kim 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
projektovanije, izgradnju i kori§¢enje elektronske komunikacione mreze, elektronske
komunikacione infrastrukture i povezane opreme u poslovnim i stambenim
objektima;

e Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanije i kori§¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreZa, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme, koji propisuju uslovi za planiranje, izgradnju, odrzavanje i
koris¢enje pojedinih vrsta elekronskih komunikacionih mreza, elektronskel
komuniokacione infrastrukture i povezane opreme u Crnoj Gori:
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" Pravilnik o zajedni¢kom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastruktur

T e e ipovezane opreme, (»Sl. list CG«, br. 52/14), kojim se propisuju uslovi i nacin
zajednickog koris¢enja elektronske komunokacione infrastrukture i povezane
opreme, kao i mjere za povecéanje razpoloZivosti slobodnih kapaciteta u toj
infrastrukturi.

Web saijtovi:

- 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 objavijuje 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 korisni¢kog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.

16 | MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA:
oguca je fazna izgradnja objekta shodno ¢lanu 60 Zakona o uredenju prostora.
17.1. | Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu:
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Gornja Celuga«, grafigki prilog Elektoenergetska
infrastruktura i uslovima koje odredi Crnogorski elektrodistributivni sistem.
‘Elektroenergetska infrastruktura:
Upucuje se investitor da pri izradi tehnic¢ke dokumentacije (idejni projekat ili glavni projekat)
mora postovati TehniCke preporuke CEDIS-a i to:
e Tehnitka preporuka za prikljuéenje potrodata na niskonaponsku mrezu TP-2
(dopunjeno izdanje);
e Tehnitka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta;
e Uputstvo i tehniCki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢iva¢a strujnog opterecenja;
e Tehnitka preporuka TP-1b-Distributivha transformatorska stanica DTS- EPCG
10/04 kV.
Tehnitke 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 izvodu iz DUP-a »Gomnja Celuga«, graficki prilog Hidrotehnicka
infrastruktura i tehniCkim uslovima za izradu projektne dokumentacije za priklju¢enje na
hidrotehnicku infrastrukturu propisanim od strane d.0.0. »Vodovod i kanalizacija« Bar.
17.3. | Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu:

Nivelacija planiranih saobracajnica treba da bude usaglasena sa terenom, postojeéim
objektima u okviru granica Plana i postoje¢im Magistralnim putem (Jadranska magistrala)
vodeci ratuna o poduZnim i popreénim nagibima u funkciji efikasnog odvodnjavanja.
Nivelaciono rjeSenje je dato u okviru Plana saobracaja na grafitkom prilogu broj 5: PLAN
SAOBRACAJA, u R 1: 1000.

U nivelacionom smislu obavezno je pridrzavati se propisa za rang novih saobracajnica.
Regulacioni prostor svih saobracajnica mora sluziti iskljugéivo osnovnoj namjeni -
neometanom odvijanju javnog, komunalnog, snabdevatkog, individualnog i pesaékog
|saobracaja, kao i za smjestaj komunalnih instalacija.

Kolovozne konstrukcije utvrditi na osnovu standardnog osovinskog optereéenja, strukture |
gustine saobracaja i geomehanickih karakteristika tla.
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Sve elemente popre¢nog profila koji se medusobno funkcionalno razlikuju odvojiti
odgovarajuéim elementima, kao i postaviti odgovarajuéu saobracajnu signalizaciju
(horizontalna i vertikalna).

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

DuZ saobracajnica obezbjediti propisno odvodnjavanje povrsinskih voda sa kolovoza.
Detaljnim urbanistickim planom sve planirane ulice izgraditi prema datom situacionom |
nivelacionom reSenju a prema ops$tim uslovima izgradnje saobracéajnica u skladu sa
definisanim rangom u mrezi.

U skladu sa uslovima, broj 04-11398/2 od 16.10.2025. godine, izdatim od strane Uprave z
saobrac¢aj Crne Gore.

Ostali infrastrukturni uslovi:

17.4.
|

lelektronske komunikacione infrastrukture.

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 (»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;

- Pravilnik o tehn&kim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i kori§éenje
elektronske

komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme u
objektima (»8l. list CG«, br. 41/15), kojim se propisuju tehniéki i drugi uslovi za
projektovanje, izgradnju i kori§¢enje elektronske komunikacione mreze, elektronske
komunikacione infrastrukture i povezane opreme u poslovnim i stambenim objektima;

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

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

Web saijtovi:

- 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 objavljuje 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 korisni¢kog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOS$KIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,
KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA:

Za potrebe projektovanja odnosno izradu idejnih i glavnih projekata izraditi elaborat o
geoloskim istraZivanjima u skladu sa Zakonom o geologkim istraZivanjima (»Sl. list RCG,
br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, "Sl.list CG", br. 28/11). Detaljna geoloka istrazivanja tlal
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avezno se vrde prije izrade tehnitke dokumentacije za izgradnju objekata iz tacke 7|
citiranog Zakona.

U skladu sa Zakonom o geolo$kim istrazivanjima, (,Sluzbeni list RCG", br. 28/93, 27/94,
26/07) i Pravilnikom o sadrZaju projekata geolo$kih istraZivanja (,Sluzbeni list RCG", br.
68/23) izraditi:

1. Elaborat o geofizi€kim istrazivanjima tla, kojim se detaljno utvrduju geoloske,

eizmoloske i seizmotektonske karakteristike lokacije, seizmicke karakteristike geoloskog
modela lokacije, proacun dinamic¢kog odziva geoloskog modela tla lokacije na seizmicku
pobudu, amplitudno -frekventne karakteristike seizmi¢kog odziva, projektne seizmicke
parametre za analizu konstukcije po eurokodu MEST EN 1998/1NA, kao i drugi podaci|
ephodni za seizmiCku sigurnost objekta.

. Elaborat o inZenjersko - geoloskim karakteristikama tla, kojim se detaljno odreduju
eomehanitke karakteristike tla, nivo podzemnih voda i drugi geomehanicki podaci od
nacaja za sigurnost objekta i diferencijalno slijeganje tla.
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele: UP 5, u bloku 5 UP 6, u bloku 5
2 2

Povrs$ina urbanisticke parcele: 852,0m 805,3m

Maksimalni indeks zauzetosti: 0.5 0,4

Maksimalni indeks izgradenosti: 2,5 2,0

Bruto gradevinska povrs$ina 2130,0 2013,3

objekata (max BGP):

Maksimalna spratnost objekta: P+6 P+3

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

Nivelacija:

Planirana nivelacija terena postavijena je u
odnosu na nivelaciju ulicne mreze iz koje
proizilazi i nivelacija prostora za izgradnjul
objekata i uredenje prostora. Visinske kote na
raskrsnicama ulica su bazni elementi za
definisanje nivelacije ostalih tataka 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.

= Visina objekta je udaljenost od nulte kote do|
kote vijenca i ne smije biti veca od one koja je
zadata za odredenu zonu. Nulta (apsolutna)
kota je talka presjeka linije terena i vertikalne

Maksimalna visinska kota objekta:

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

Parametri za parkiranje odnosno
garaZziranje vozila:

Prema stavci br. 7.1 ovih uslova
Problem parkiranja resiti na sopstvenoj parceli
(na slobodnom dijelu parcele ili u garazi), s tim

to je prilikom odredivanja potrebnog broja
jesta za smjestaj vozila potrebno postovati
ledeée normative koji su uskladeni sa
tepenom motorizacije za grad Bar. Stepen|
otorizacije za Bar je procjenjen na osnovu
rosjenog stepena motorizacije na nivou
rne Gore 2006. godine (8to su zadnji dostupni
tatistiCki podaci i uvecan 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 povrsine 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 iskljugivo 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
@ 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 S$irina prolaza izmedu
parkiranih vozila u reZimu upravnog parkiranj
5,5m; minimaine dimenzije parking mjesta
2,6x5m) a zavrdnu obradu parking mjesta u
skladu sa okolnim prostorom i uslovim
odvodenja povrsinskih voda. Najmanje 5% od
ukupnog broja parking mjesta treba da bud
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amijenjeno osobama sa invaliditetom. Sirina
parking mjesta kod upravnog parkiranja za
sobe sa invaliditetom iznosi 3,7m (2,3+1,4),
ubina parking mjesta je ista. Kod dv
usjedna parking mjesta moze se koristiti $irin
jednog prostora za kolica (1,4m) za oba
mjesta. Ulaze u garaZze predvidieti na
minimalnom  odstojanju od 150m od
raskrsnica iz bezbednosnih razloga.

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

U zavisnosti od namjene objekta i ambijenta u
kojem se gradi, po potrebi se definiu uslovi za
oblikovanje: tip zgrade, za&tita kvalitetnih
vizura, fasade: boje, istaci, balkoni, vrsta vrata
| prozora, materijali krova: nagib krova i krovni
pokriva€, smjer pruzanja sljemena, krovni
prozori, S$irina strehe, oluci i dr. uredenje
parcele: ograde, poplo¢anje, parkiranje,
pristup na javnu povrSinu, pomoc¢ni objekti:
vrsta, veli€ina i poloZaj na parceli, komunalni
prikljuci: mjesta prikljuéenja na vodovod,
elektro i PTT mreZzu i mjesto priklju¢enja na
kanalizaciju ili mjesto za septi¢ku 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 ukloplieni u okolni ambijent i tol
upotrebom kvalitetnih materijala i savremenim
arhitektonskim rjesenjima.
= Posebnu paznju posvetiti oblikovanju
ugaonih objekata i njihovom uklapanju u
gradevinske linije susjednih objekata u skladu
a propisanim udaljenostima.
grada se postavija na granice parcela. Ziva
grada se postavlja u osovini gradevinske
arcele, a transparentna ograda na parceli
oja se ograduje.
Kod izgradnje u otvorenom bloku ne
ozvoljava se ogradivanje parcela izuzev
postavljanja Zive ograde visine do 0,9m na
regulacionu linijju i po obodu zajedni¢kih
parking prostora.
= Kod izgradnje na terenu u nagibu, gdje se radi
anacije terena planira izgradnja potpornog
zida, najveca visina potpornog zida ne moze
biti ve€¢a od 2.0 m.
= Ukoliko je potrebno izgraditi potporni zid veéﬁ
visine, tada isti treba izvesti u kaskadama,
medusobnim rastojanjem zidova od min 1.5 m,

@ teren svake kaskade ozeleniti. Od ovog
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izgradnje  koridora  javne  komunalne

.praviia se moZe odstupiti jedino za potrebe
i
infrastrukture.

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti:

Unapredenje energetske efikasnosti
podrazumjeva niz djelatnosti koji ima za cilj
manjenje potro$nje svih vrsta energije, uz
maksimalno oCuvanje postojecih, ili stvaranje
oljih uslova boravka u objektima. Za
osljedicu ima smanjenje potrodnje
eobnovljivih i kori§¢enje obnovljivih izvora
nergije, zatim i smanjenje emisije Stetnih|
asova, 8to doprinosi zaétiti prirodne okoline,
manjenju globalnog zagrijevanja i odrzivom
razvoju. Osnovni cilj je svesti potro$nju
nergije na minimum, a zadrzati, ili povecati
nivo udobnosti i komfora u objektima.
Energetska efikasnost se vezuje za primjenu
nergetski efikasnih uredaja koji imaju male
ubitke prilikom transformacije jednog vida
nergije u drugi. Isto tako, oblasti energetske
fikasnosti pripadaju i obnovljivi izvori u okviru
otroSnje energije, odnosno oni izvori koji se
e prikljuéuju na distributivnu
lektroenergetsku mrezu, a koriste se u
ektoru zgradarstva (biomasa, energija vjetra i
unceva energija). To se prije svega odnosi na
isteme grijanja | hladenja prostora, kao i
agrijavanje sanitarne vode. Osnovne mijere
a povecanje o objezbedenje energetske
fikasnosti se odnose na pravilan izbor
motaca zgrade (krov, zidovi, prozori), grijanje
bjekata (kotlarnica, podstanica), regulaciju-
oloZaj objekta i osvetljenje i
licno.
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 sljedeée intervencije:

pobolj$anje toplotnih karakteristika objekta
primjenom toplotne izolacije i zamjenom
prozora, vrata,

zamjenu ili poboljSanje sistema za
klimatizaciju (grijanje, odnosno hladenje),

zamjenu ili poboljSanje termotehnickih
sistema (priprema tople vode za grijanje i
upotrebu u domadinstvu i poslovnim
prostorima),

poboljSanje efikasnosti sistema elektriéne
energije (rasvjeta, kuc¢ni aparati),

upotrebu obnovljivih izvora energije u okviru
potro$nje. Izbor pomenutih mjera se vri na
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snovu energetskog pregleda, koji ima za cilj
potpuni uvid u stanje izgradenih objekata, a
potom i odredivanje stvarnih energetskih
potreba objekta na osnovu prikupljenih
podataka i obradenih parametara.

a novoplaniranu izgradnju na podrucju DUP-
, primjenjivati nacin projektovanja i izgradnje
bjekata sa niskim stepenom potrosnje
nergije, tzv. niskoenergetske i pasivne kuce.
snovu ove arhitekture predstavija upotreba
bnovljivih vrsta energije (sunteva energije,
io masa, energija vjetra) za grijanje objekata
u zimskom periodu, odnosno smanjenje
otrebe za hladenjem prostorija tokom ljeta
preCavanjem upada sunfevog zracenja.
Niskoenergetske gradevine, a potom i
akozvane pasivne kuce predstavljaju objekte
u kojima je obezbjedena prijatna temperatura,
ez obzira na godidnje doba i spoljasnje
limatske uslove bez ugradnje zasebnog
istema grijanja, odnosno klimatizacije. Kod
gradnje novih objekata je neophodno veé u fazi
idejnog projekta predvidjeti sve §to je
neophodno da se dobije kvalitetan i optimalan
energetski efikasan objekat:

analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik objekta,

primeniti visok nivo toplotne zastite

kompletnog spoljadnjeg omotata objekta,
iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zaétititi
objekat od preteranog osuncanja;

koristiti energetski efikasne sisteme grijanja,
hladenja i ventilacije i kombinovati ih sa
obnovljivim izvorima energije.
Prilikom izbora lokacije za gradnju, u skladu sa
mogucnostima, odabrati mjesto izloZzeno
uncu, da nije u sjenci susjednih objekata i da
je zasticeno od jakih vjetrova. Objekte
rientisati prema jugu, a zatvoriti prema
jeveru, ograniciti dubinu objekta i omoguciti
niskom zimskom suncu da prodre u njegovu
unutrasnjost. Optimalan volumen objekta
akode pozitivno uti¢e na smanjenje
oplotnih gubitaka. Prilikom projektovanja je
akode potrebno grupisati prostorije slicnih
unkcionalnih Zahtjeva i unutrasnje
emperature, odnosno pomocne prostore
ocirati na sjeveru, a dnevne na jugu.
ptimalna toplotna zastita je jedno od
snovnih nacela energetski efikasne
radnje: pravilan izbor spoljasnjeg omotaE
bjekta, obavezna toplotna izolacij

krova,odnosno plafona prema negrijano
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avanskom prostoru i poda prema terenu,
pravilan poloZaj otvora u spoljasnjim zidovima,
ime se u velikoj mjeri spretavaju toplotni
gubici u toku niskih spolja3nijh

temperatura.

oplotni dobici od sunca sa znatnim procentom
ucestvuju u ukupnom energetskom bilansul
objekata. Prilikom projektovanja potrebno je
posebnu pazZnju posvetiti zastiti od preteranog
osun¢anja, kao i prihvatu sunca. Toplotna
asa zida ili poda u juzno orijentisanim
prostorijama moZe akumulirati toplotnu
energiju tokom dana i distribuirati je u okolne
prostorije tokom noci.

Preterano zagrijevanje tokom ljeta se moze
sprijeciti sredstvima za zastitu od sunca,
usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom,
prirodnim provjetravanjem i sli¢éno. Rje$enja
koja treba primjenjivati sa ciliem zastite od
pretjeranog osvjetljenja su sljedeca:
arhitektonska geometrija: zelenilo, tremovi,
strehe, nadstresnice, balkoni i dr;

elementi spoljaSnje 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,
reflektujuéa 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, pobolj$anjem|
oplotne zaStite spoljasnjih elemenata i
povoljnilem 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
ermoenergetskin  sistema.  Koristi  od
energetski efikasne gradnje su mnogostruke, a
ajvise se ogledaju kroz finansijske ustede na
smanjenim racunima za grijanje, hladenje i
elektricnu energiju, udobnije i kvalitetnije
stanovanije i rad, duzi Zivotni vijek zgrade i
veliki doprinos zastiti okoline smanjenjem
emisije Stetnih gasova u okolinu.
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DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisti¢koj inspekciji i arhivi.
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