Crna Gora
OPSTINA BAR

Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno-stambene poslove
1 zaStitu Zivotne sredine

Broj: 032-07-dj-352-54
Bar, 26.03.2014.godine

Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno-stambene poslove 1 zastitu Zivotne sredine Opstine
Bar, rjesavajuéi po zahtjevu Calakovié Munire, za izdavanje urbanisti¢ko-tehi¢kih uslova, a na osnovu
¢lana 62a Zakona o uredenju prostora i1 izgradnji objekata objekata (»Sl. list CG«, br.51/08, 40/10, 34/11,
40/11, 47/11, 35/13 1 39/13), ¢l. 165 ZUP-a i DUP-a »Veliki pijesak« (»Sl. list CG — Opstinski propisi,
broj 16/11),izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE

1. IZDAJU SE urbanisticko-tehnicki uslovi za izradu tehnicke dokumentacije za objekat na
urbanisti¢koj parceli broj 469, u zoni »A«, podzona »A2«, blok 5, po DUP-u »Veliki pijesak«, u
Baru.

Urbanisti¢ka parcela, povr$ine 379,00m?, je graficki 1 geodetski definisana koordinatama prelomnih
taCaka, datim u grafickom prilogu «Parcelacija, regulacija i nivelacija«.

2. Namjena objekta: Turisticko stanovanje sa mogucnoscéu poslovanja u prizemlju.

Sadrzaji turizma planirani su u pojedina¢nim slobodnostoje¢im objektima, dvojnim objektima,
objektima u prekinutom nizu i kao grupacije objekata-apartmanska naselja i kompleksi sa vise
objekata (na urbanisti¢kim parcelama velike povr$ine), te je preporucena izrada Idejnih urbanistickih
rjeSenja ili Idejnog projekta za urbanisticku parcelu ¢ija je povrsina vec¢a od 3000 m2 Idejno
urbanisticko rjesenje ili projekat mora biti uradeno na azurnoj topografsko — katastarskoj podlozi, a u
skladu sa uslovima iz Plana. Idejno urbanisticko rjeSenje urbanisticke parcele ili lokacije, usaglaseno
izmedu Investitora i nadleznog organa, predstavlja osnov za izradu tehni¢ke dokumentacije.

Na urbanisti¢kim parcelama za koje je preporu¢ena izrada Idejnog urbanistickog rjeSenja ili Idejnog
projekta, kroz Idejno urbanisti¢ko rjesenje ili projekat ée se:

- izvrSiti provjera zadatih urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova u skladu sa rezultatima izvrSenih geotehni¢kih
1 seizmickih ispitivanja karakteristika terena,

- izvrsiti izbor kategorije objekata u skladu sa Pravilnikom i na taj na¢in definisati kona¢ne
kapacitete objekata i infrastrukture s obzirom da su Planom zadati maksimalni dozvoljeni kapaciteti,

- definisati fazna izgradnja u okviru kompleksa, a u skladu sa potrebama investitora.

Moze se raditi jedinstveno Idejno rjeSenje za vise urbanistickih parcela, ukoliko gradi jedan
investitor. Organizaciju lokacija (udruzenih urbanisti¢kih parcela) i urbanisti¢kih parcela velike
povrsine na kojima se gradi viSe objekata, izvrsiti po principu kompleksa od vise objekta koji su
medusobno povezani adekvatnim komunikacijama.

Uslovi koje mora ispunjavati svaki od objekata turizma definisani su Pravilnikom o klasifikaciji,
minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (SL.list RCG br. 23/05) ili drugim
vazecim propisom koji ureduje ovu oblast.

U prizemlju svih objekata namjenjenih stanovanju, mogu se organizovati djelatnosti ukoliko
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ispunjavaju potrebne higijensko-tehnicke, ekoloske, sanitarne i ostale, zakonom propisane uslove,

odnosno ako te djelatnosti ne zagaduju vazduh, vodu i zemlju, koji ne zahtjevaju veliku frekvenciju
/;iv;‘aobraéaja 1 ne stvaraju buku (prodavnice, zanatske radnje, poslovne djelatnosti, ugostiteljski sadrzaji
: é?”jkoji sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrudja).

)
b o
s

~ 3. Gabarit objekata: Uvidom u DUP-u »Veliki pijesak« utvrdeno je da se radi o urbanisti¢koj parceli sa
postoje¢im objektom.

Shodno DUP-u »Veliki pijesak« na urbanisti¢kim parcelama sa postoje¢im objektima, planirano je da
se moze izdati gradevinska dozvola:

- za objekte koji ispunjavaju uslove za izgradnju planiranih (novih) objekata

- za objekte koji su prekorac¢ili maksimalne indekse (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti),
maksimalnu spratnost, za koje su ispunjeni uslovi parkiranja, a koji nisu presli definisanu
gradevinsku liniju prema susjednim parcelama niti regulacionu liniju prema saobracajnici - u
postoje¢em gabaritu

- za objekte koji su prekoradili maksimalne indekse (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti),
maksimalnu spratnost, definisanu gradevinsku liniju prema susjednim parcelama, a koji
ispunjavaju uslove parkiranja i nisu presli definisanu regulacionu liniju prema saobracajnici - u
postoje¢em gabaritu uz pismenu saglasnost susjeda.

[zuzetak :

Na objektima koji su izgradeni u skladu sa odobrenjem izdatim na osnovu DUP —a »Ponta«, a preko

kojih prelazi gradevinska linija, mogu se wvrsiti intervencije do maksimalnih zadatih indeksa i

spratnosti, uz postovanje svih ostalih uslova iz Plana.

U slucaju kada je postojeci objekat dotrajao. ili kada Investitor odluci da ga rusi, objekat se moze
srusiti po prethodno pribavljenom odobrenju od ovog Sekretarijata 1 na parceli izgraditi novi, prema
uslovima i smjernicama ovog Plana za izgradnju Planiranih objekata.

Gabarit planiranih objekata:

Spratnost objekta :
Indeks izgradenosti max.1,8 1 maksimalna spratnost 5 nadzemnih etaZa, bez obzira na nomenklaturu
su dati kao maksimalno dozvoljene veli¢ine koje se kombinuju u odnosu na povrSinu svake
urbanisti¢ke parcele 1 sve ostale uslove (parkiranje, ozelenjavanje, gradevinska linija).
Ukoliko to uslovi terena dozvoljavaju, $to ¢e se provjeriti prethodnim geotehnickim ispitivanjima za
konkretnu lokaciju, razmatrace se moguénost izgradnje podzemne etaze (bez ograni¢enja broja
etaza). Podzemne garaze se mogu organizovati i ispod ozelenjenih i drugih povrSina van objekata, a u
skladu sa tehni¢kim i1 geoloskim uslovima terena bez ograni¢enja broja eteza pod zemljom, osim
prema saobracajnicama.

Horizontalni gabarit objekta :
Definisan je maksimalnim (dozvoljenim) indeksom zauzetosti 0,4 za slobodnostojece objekte 1 0,75
za objekte u nizu.
Podzemne etaZe u kojima je organizovano parkiranje, garaziranje ili ekonomski i pomo¢ni sadrzaji u
sluzbi osnovne funkcije objekta (SPA, wellness, teretane), ne ulaze u obraun gradjevinske bruto
povrSine objekta. Gabarit podzemne garaze moze biti ve¢i od gabarita objekta, ukoliko ne postoje
neka druga tehnicka ogranicenja kojima bi se ugrozila bezbjednost susjednih objekata. Prilikom
izrade Tehnicke dokumentacije za izgradnju podzemnih garaza neophodno je predvidjeti mjere
obezbjedenja postojecih objekata u neposrednoj blizini planiranih podzemnih garaza.

Dati urbanisticki parametri vezano za gabarite objekata blize se utvrduju u skladu sa ispunjenim
ostalim urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima datim za predmetnu lokaciju, stim $to minimalni kapaciteti
moraju biti jedna prostorna oblikovna funkcionalna cjelina, a maximalni u skladu sa datim
urbanistickim parametrima.

4. Gradevinska i regulaciona linija. orjentacione i nivelacione kote objekta: Utvrdene su u svemu prema
[zvodu iz DUP-a »Veliki pijesak«, izdatom od strane ovog Sekretarijata, koji ¢ine sastavni dio ovih
uslova.
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Gradevinske linije planiranih objekata date su kao linije do kojih se moze graditi, a oznacene su u

grafickom prilogu Saobracaj - popre¢ni presjeci saobraéajnica.

[zmedu gradevinske i regulacione linije mogu se graditi samo povrSinski parking prostori i formirati
__zeleni pojas, a u pojasu izmedu regulacione linije i ivice kolovoza (puta) samo ozelenjavanje, u

skladu sa grafi¢kim prilogom PejzaZna arhitektura.

Udaljenost objekta od granice susjedne parcele je minimum 2,5 m (slobodnostojeci objekti - 2,5 m;

- jednostrano uzidani objekti, objekti u nizu - 2,5 m prema slobodnom dijelu parcele), a za

urbanisticke parcele koje se grani¢e sa potocima, ona iznosi 10 m od ivice regulacije.

[zuzetno: objekat se moze graditi i na manjem odstojanju ili na samoj granici parcele, ukoliko zidovi

objekta ne sadrze otvore za dnevno osvjetljenje na prostorijama za stanovanje, uz predhodnu pismenu

saglasnost korisnika susjedne parcele.

Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu), ili na udaljenosti manjoj od

propisane ili na samoj granici parcele, je moguca isklju¢ivo uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne

parcele na ¢ijoj granici je predvidena izgradnja.

Izuzetno, gradevinska linija ispod povrsine zemlje, ukoliko je prostor namijenjen za garaZiranje,

moze biti maksimalno do granice urbanisti¢ke parcele, ukoliko to dozvoljavaju karakteristike terena

(uslov - prethodna ispitivanja terena i ozelenjavanje povrSine iznada garaZe) osim prema

saobracajnicama.

Kota prizemlja za stambene objekte je max.1,0 m iznad kote kona¢no uredenog i nivelisanog terena

oko objekta, a za poslovne objekte max. 0,20 m iznad kote kona¢no uredenog i nivelisanog terena

oko objekta.

Ukoliko su parcele manjih povr§ina ili $irine uli¢nog fronta manje od 10m teziti formiranju niza koji

mora predstavljati jedinstvenu oblikovnu cjelinu i to ukoliko postoji medusobana usaglasenost

susjeda.

5. Arhitektura i materijali, krov i krovni pokriva¢: Arhitektonske volumene objekata potrebno je pazljivo
projektovati sa ciljem postizanja homogene slike naselja i grada. U oblikovnom smislu objekat treba
da bude uklopljen u ambijent, sa savremenim arhitektonskim rjeSenjima. U projektovanju objekta
koristiti savremene materijale i likovne izraze. Fasadne povrsine obraditi od odgovaraju¢ih materijala
koji garantuju adekvatnu zastitu enterijera objekta. Kolorit objekata uskladiti sa njihovom funkcijom,
okolinom, gradevinskim naslijedem i klimatskim uslovima.

Elementi parterne arhitekture, bazeni, manji $ankovi 1 sl., sastavni su dio parternog uredenja, i to u
skladu sa potrebama investitora. Na parceli se mogu graditi i ostali sadrZaji koji su prateéi turisti¢koj
namjeni (prilazi, parkinzi, bazeni, igralita djecja i sportska, otvorene terase i druge poploCane
povrsine, krovovi ukopanih 1 poluukopanih garaza koji nisu vidi od 1,0m od kote kona¢no uredenog i
nivelisanog terena oko objekta i koriste se za neku od navedenih namjena) ne ulaze u obracun
indeksa.

Krovovi mogu biti ravni, jednovodni ili dvovodni nagiba od 18°-23° ili ravne ozelenjene kod etaZa

povucenih po terenu. Krovne pokrivade predvidjeti od kvalitetnog i trajnog materijala i kvalitetno
ugraditi.

6. Meteoroloski podaci: Podruc¢je zahvaceno DUP-om »Veliki pijesak« nalazi se u zoni modifikovane
klime mediterana Cije su karakteristike umjerena godi$nja ljetnja i zimska temperatura vazduha sa
malim temperaturnim kolebanjima tokom dana, srednja vlaznost i veona intezivna godisnja i dnevna
osuncanost. Srednja godiSnja temperatura iznosi 15,6°C, srednja ljetnja temperatura je 23,4°C, dok
srednja zimska iznosi 8,3°C. Prosje¢ne godi$nje padavine iznose 1.400 mm, srednja godisnja vlaznost
vazduha 70%, intenzivna insolacija, prosjecno 7 ¢asova dnevno. Vjetrovitost: izraZeni vietrovi su
hladna bura.vlazni jugo 1 osvjeZavajuéi maestral.

7. InZenjersko geoloSke i hidroloske karakteristike: Za potrebe projektovanja odnosno izradu idejnih i
glavnih projekata izraditi elaborat o geolo$kim istraZivanjima u skladu sa Zakonom o geoloskim
istrazivanjima ("Sl. list RCG", br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, "Sllist CG", br. 28/11). Detaljna
geoloska istraZivanja tla obavezno se vrie prije izrade tehni¢ke dokumentacije za izgradnju objekata
1z taCke 7 citiranog Zakona.
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13.

Ukoliko se u nekom objektu ili na lokaciji planira garaza, obavezno iskoristiti nagibe 1 denivelaciju
terena kao povoljnost. GaraZe raditi u suterenskoj i/ili podrumskoj etaZi i mogu biti jednoetazne ili

/ viseetazne (podzemne). Garaze se mogu izvesti kao klasi¢ne ili mehanicke. Ukoliko postoji

mogucnost i potreba za projektovanjem klasi¢nih podzemnih garaza, postovati sledece elemente:

° Sirina prave rampe min. 3,75m za jednosmjerne, a 6,50m za dvosmjerne prave rampe;

° Sirina kruzne rampe min. 4,70m za jednosmjerne, a 8,10m za dvosmjerne kruzne rampe;
° Sirina prolaza min 5.5m, a dimenzije parking mesta min. 2,5 x 5.0 m;.

° slobodna visina garaze min. 2,3 m;

s poduzni nagib rampi u zavisnosti od veli¢ine garaze:

1) kruzne rampe bez obzira na veli¢inu garaze maks. 12% za otkrivene 1 15% za pokrivene;
2) prave rampe za garaze do 1500m? mogu imati nagib 18% za pokrivene i 15% za otkrivene;
3) za vece garaze od 1500m? prave rampe maks. 12% za otkrivene i 15% za pokrivene;

Prilikom projektovanja i izgradnje garaze pridrzavati se pravilnika o tehni¢kim zahtevima za zastitu
garaza za putni¢ke automobile od pozara i eksplozija.

Priklju¢ci na objekte infrastrukture: U svemu prema izvodu iz DUP-a »Veliki pijesak«.

Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa
vazeéim propisima i standardima, a prikljucenje objekta na infrastrukturne sisteme projektovati
prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca, a koji ¢ine sastavni dio ovih uslova.

Elektroenergetska infrastruktura: Upucuje se investitor da pri izradi tehni¢ke dokumentacije (idejni
projekat ili glavni projekat) mora postovati Tehni¢ke preporuke EPCG i to:

e Tehnicka preporuka za prikljuéenje potro$aca na niskonaponsku mrezu TP-2 (dopunjeno izdanje);
e Tehni¢ka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta;

e Uputstvo i tehnic¢ki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢ivaca strujnog opterecenja;

e Tehnicka preporuka TP-1b-Distributivna transformatorska stanica DTS- EPCG 10/04 kV.
Tehnicke preporuke dostupne su na sajtu EPCG.
Investitor je obavezan da od Elektrodistribucije Bar pribavi potvrdu o ometanju/neometanju
elektroenergetskih instalacija na urbanisti¢koj parceli/lokaciji.

Hidrotehnicka infrastruktura: Investitor je obavezan da o svom trosku projektuje i izgradi minimum
hidrotehni¢ku infrastrukturu, potrebnu za neometano funkcionisanje objekta, ukoliko ne postoji
mogucénost priklju¢enja (zbog nedostatka iste), a do izgradnje Planom planiranih infrastrukturnih
objekata. Kao pivremeno rjesenje projektovati cistijernu za vodu i vodonepropusnu septicku jamu ili
ekoloski bioprecistiva¢, shodno sledec¢im uslovima:

I. Otpadne vode iz objekta, potrebno je tretirati ekoloskim bioprecistac¢ima adekvatnog kapaciteta,
zavisno od proracuna koli¢ine otpadne vode ako je specifi¢na potro$nja vode 140 I/stanovnik/dan;
Kvalitet otpadne vode koji se ispusta u recipijent treba da je u skladu sa Pravilnikom o kvalitetu i
sanitarno-tehni¢kim uslovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent i javnu kanalizaciju, nac¢inu
1 postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnom broju ispitivanja i sadrzaju izvjestaja
o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda («SI. list CG, br. 45/08 i 9/10); Projzvoda¢ uredaja mora da
posjeduje sertifikat o kvalitetu otpadne vode koja izlazi iz uredaja i da su dopustene koncentracije
opasnih 1 Stetnih materija u otpadnim vodama koje se smiju ispustati u skladu sa Pravilnikom;

II. Zapreminu septi¢ke jame odrediti srazmjerno veli¢ini objekta, tj. proradunu koli¢ine otpadne vode
ako je specifi¢na potro$nja vode 140 I/stanovnik/dan; Zavisno proratunu i dnevnom kapacitetu
predvidjeti jednokomornu, dvokomornu ili trokomornu septi¢ku jamu; Zidove i dno jame uraditi
nabijenim betonom; Unutrasnju stranu zida omalterisati cemetnim malterom do crnog sjaja, kako
b1 se onemogucilo isticanje te¢nosti u teren; Postaviti ventilacione glave za odvodenje gasova,
koji mogu biti ekspozivni; Septicku jamu pokriti betonsko-armiranom plo¢om, sa propisanim
otvorom i poklopcem za crpljenje; Jamu locirati tako, da je minimalno 3 m udaljena od objekta;
Obezbijediti nepropustljivost septicke jame, jer se desava da uslijed nesavjesnog rada, jame
propustaju necistu tecnost i dolazi do zagadenja podzemnih voda.
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14. Uslovi za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti: U procesu projektovanja neophodno je
pridrzavati se Pravilnika o blizim uslovima i nainu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
_smanjene pokretljivosti («Sluzbeni list CG«, br. 48/13).

,;.ks..iférganizaciia gradilista: GradiliSte organizovati tako da se ne remeti zivot i rad u susjednim

=" objektima. U toku izvodenja radova ne ometati saobracajnice /kolse i pje3acke/, javne povrsine ne

koristiti za odlaganje materiala. Investitor i izvoda¢ su obavezni da preduzmu sve zakonom
predvidene mjere obezbijedenja i organizacije gradilista.

16. Uslovi za racionalnu potro$nju energije : Odrzivoj potro$nji energije treba dati prioritet racionalnim
planiranjem potro3nje, te implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog
sistema.

17. U procesu projektovanja neophodno je pridrzavati se propisa i normativa za podrucja: zastite od
pozara, zaStite od buke, termotehnicke zaStite objekta i zaStite zagadenja zemljista i vazduha i
projektom predvidjeti sve potrebne zastite.

18.Investitor je obavezan da uz zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole, dostavi kompletnu
dokumentaciju iz ¢l. 93 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sl. list CG«, br.51/08,
40/10, 34/11,47/11, 35/13 1 39/13). Reviziju tehnicke dokumentacije (izuzev za porodi¢nu stambenu
zgradu povrsine do 500m” sa najvise Cetiri zasebne stambene jedinice) izvrsiti u skladu sa citiranim
Zakonom i Pravilnikom o na¢inu vrienja revizije idejnog i glavnog projekta (»Sl. List CG«br. 81/08).

19. Napomena: Veli dio kat. parc. br. 3224/29 KO Pecurice se nalazi u sklopu predmetne uranistiCke
parcele.
Ukoliko se lokacija odreduje na dijelu urbanisti¢ke parcele, u dijelu dokumentacije na osnovu koje se
izdaje gradevinska dozvola, potrebno je ispoStovati i odredbe ¢l. 93, stav 1, tacka 2a) Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata (»SI. list CG«, br.51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13 1
39/13), koji propisuje sledeée: »saglasnosti svih vlasnika gradevinskog zemljista obuhvacenog
urbanistickom parcelom, ako se objekat gradi na dijelu urbanisticke parcele;«
Smjernicama za realizaciju Plana predvideno je sledece:
wKada se urbanisticka parcela, koja je ve¢ odredena ovim Planom, ne podudara sa postojecom
katastarskom parcelom (ili parcelama), kao i u drugim opravdanim slucajevima, kada je potrebno
izvrsiti manje uskladivanje urbanisticke parcele sa zemljisSno-knjiznim ili katastarskim stanjem,
opsStinski organ uprave nadlezan za poslove uredenja prostora mozZe izvr§iti uskladivanje
urbanisticke parcele sa zemljisno-knjiznim ili katastarskim stanjem, prilikom izdavanja urbanistic¢ko-
tehnickih uslova. Ukoliko se odreduje lokacija na dijelu urbanisticke parcele za izgradnju,
rekonstrukciju ili izvodenje drugih radova kojima se vrSe promjene u prostoru njena povrSina ne
moze biti manja od 400 m2.”

PRILOZT:
- lzvod iz DUP-a »Veliki pijesak«, ovjeren od strane ovog Sekretarijata;
- Tehnicki uslovi J.P. »Vodovod i kanalizacija« - Bar od 21.03.2014. godine i
- Opésti uslovi izdati od strane Agencije za elektronske komunikacije i postansku djelatnost

DOSTAVITI: Podnosiocu zahtjeva, u dosije i a/a

Obradio:
Samostalni savjetnik I, Pomocnik sekretara,

Arh. Sabgheta Divanovi¢, dipl.ing.  Arh.Suzana Crnovr$anin,dipl.ing I\ B

S ()
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Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno-stambene poslove
1 za$titu Zivotne sredine

Broj: 032-07-dj-352-54
Bar, 26.03.2014.godine

1ZVOD 1Z DUP-a « VELIKI PIJESAK«
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