OPSTINA BAR

Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno-stambene poslove
i zastitu Zivotne sredine

Broj: 07-352/17-277
Bar, 20.04.2017. godine

Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno-stambene poslove i zastitu Zivotne sredine Opstine

Bar, rjeSavaju¢i po zahtjevu Tomovi¢ Branke, za izdavanje urbanisti¢ko-tehickih uslova, a na osnovu
¢lana 62a Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sl. list CG«, br. 51/08, 40/10, 34/11, 40/11,
47/11, 35/13, 39/13 1 33/14), ¢l. 165 ZUP-a i DUP-a »Polje - Zaljevo« (»Sl. list CG - opstinski propisi,
broj 27/12), izdaje;

1i.

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE

IZDAJU SE urbanisticko-tehni¢ki uslovi za izradu tehni¢ke dokumentacije za objekat na

urbanisti¢koj parceli (lokaciji) u okviru urbanisti¢kog bloka - cjelina broj 1, u zoni »MN«, po DUP-u
»Polje - Zaljevo«, u Baru, koju ¢ini katastarska parcela broj 2521 KO Polje.

Opésta pravila za parcelaciju u okviru urbanisti¢kih blokova:

Urbanisti¢ka parcela je dio prostora koji obuhvata jednu ili viSe katastarskih parcela, ili njihovih
dijelova i koju zadovoljava uslove za izgradnju propisane Zakonom o uredenju prostora i izgradnji
objekata (»Sl. list CG«, br. 51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14).

Urbanisti¢ku parcelu formirati na osnovu smjernica utvrdenih ovim planom, za predmetnu zonu,
odnosno namjenu.

Minimalna povriina urbanisticke parcele (lokacije) iznosi 400,0m>.

Katastarske parcele koje su manje od Planom dozvoljenog minimuma mogu biti urbanisti¢ke
parcele 1 mogu se Kkoristiti za izgradnju pod posebno definisanim parametrima za svaku
pojedinacnu namjenu, uz preporuku da se objedine sa susjednim parcelama.

Povriina novoformirane urbanisticke parcele ne moze biti manja od planom zadate za odredenu
namjenu, odnosno zonu u kojoj se nalazi.

Dozvoljeno je ukrupnjavanje parcela spajanjem dve ili vi$e parcela, ili podjela velikih parcela na
manje urbanistiCke parcele, u skladu sa uslovima iz ovog plana koji se odnose na najmanju
povrsinu parcele.

Spajanjem parcela vazeca pravila izgradnje za planiranu namjenu i c¢jelinu se ne mogu mijenjati, a
kapacitet se odreduje prema novoj povrsini urbanisti¢ke parcele.

Podjelom postoje¢ih parcela mogu se formirati dvije ili vise novih urbanisti¢kih parcela, pod
uslovom da povrSina urbanisticke parcele ne bude manja od Planom dozvoljenog minimuma za
svaku pojedinanu namjenu.

Urbanisti¢ka parcela (lokacija) za izgradnju ili rekonstrukciju objekata moze se odrediti u skladu sa
uslovima iz Plana i za dio urbanisticke parcele &ija povriina ne moZe biti manja od 400m2, a u
skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sl. list CG«, br. 51/08, 40/10, 34/11,
40/11, 47/11, 35/13, 39/13 1 33/14).
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J okviru urbanisti¢kih blokova gdje je predvidena izgradnja internih kolskih pristupa urbanisti¢kim
o S_parce ama (lokacuama) parcelaciju uskladiti sa rjeSenjem saobradaja i na osnovu medusobnog

amjena objekta: MjeSovite namjene (MN) — stanovanje sa poslovanjem i proizvodnjom

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

PovrSine mjeSovite namjene su predvidene za stanovanje i druge namjene koje su kompatibilne
stanovanju i ne predstavljaju smetnju, od kojih nijedna nije preovladuju¢a. Dopusteni su: stambeni
objekti, prodavnice, ugostiteljski objekti i zanatske radnje, koje ne ometaju stanovanje, a koje sluze za
opsluzivanje podrugja, objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za kulturu, zdravstvo, sport i ostali
objekti za drustvene djelatnosti, poslovni i kancelarijski objekti, objekti za smjestaj. Takode se, kao
dominantna namjena mogu graditi i ostali privredni objekti, stanice za snabdijevanje gorivom,
skladista, servisi i sli¢no.

Napomena: “Ako lokacija namijenjena planskim dokumentom za stanovanje, odnosno za poslovnu
djelatnost nije privedena namjeni, ovi urbanisticko-tehni¢ki uslovi mogu se primjeniti za izradu
tehnicke dokumentacije za primarni ugostiteljski objekat za pruZzanje usluga smjestaja i usluge
pripremanja i usluzivanja hrane i pica.

U tom slucaju, primjenjuju se svi osnovni parametri definisani planskim dokumentom, osim namjene
povr§ina, koji su dati u ovim UTU.”

Stanovanje u zoni mjeSovite namjene

Blokovi sa pretezno individualnim porodiénim kucama — stanovanje manjih gustina ostaju u toj
kategoriji uz predvidenu mogucnost transformacije u stanovanje srednjih gustina sa djelatnostima. Za
stambenu izgradnju su predvidene i slobodne neizgradene povrsine i kompleksi.

Tip objekta — slobodnostojeéi na parceli ili jednostrano uzidani.

Djelatnosti predvidjeti kao lokale u prizemlju, ili u pojedinim kompaktnim dijelovima objekta, tako da
ne ugrozavaju stanovanje (trgovine, usluzni zanati, ugostiteljstvo, poslovanje).

Odnos stanovanja i djelatnosti maks. 70% : 30%.

Podrum se ne moze Kkoristiti za stanovanje, ve¢ samo za pomocéne prostorije (garaZe, ostave,
podstanice za grejanje, radionice) i one djelatnosti za koje se prethodno pribave sanitarni uslovi i
saglasnost.

Ukoliko parcela - lokacija obuhvata dvije razli¢ite namjene, parametri se odreduju na osnovu pretezne
namjene (koja zauzima 51% parcele/lokacije i vige).

Postojedi stambeni objekti

Stanovanje je na teritoriji DUP-a zastupljeno kroz ve¢ formirane stambene grupcije, a ovim Planom je

predvidena i moguénost zadrzavanja postojecih objekata i to:

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

= objekata koji su prekoracili maksimalne parametre - indeks izgradenosti, indeks zauzetosti i
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 saobraéajnici u
postojecem gabaritu i

- objekata koji su prekoradili maksimalne parametre - indeks izgradenosti, indeks zauzetosti i
maksimalnu spratnost, zadate gradevinske linije prema susjednim parcelama, (uz obaveznu
saglasnost vlasnika susjedne parcele), a koji ispunjavaju uslove za parkiranje i u postojeéem gabaritu
nisu presli regulacionu liniju prema saobracajnici.

Planom se zadrzavaju oni postojeci objekti koji su dobrog boniteta, uz dozvoljene intervencije u vidu

dogradnje i nadzidivanja do maksimalnih dozvoljenih parametara, odnosno rekonstrukeije ili sanacije,

ukoliko ne zadovoljavaju osnovne tehnitke propise (statika, geomehanika kvalitet izgradnje). Uslovi

za intervencije na postoje¢im objektima su slijedeéi:
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sve postojece porodi¢ne objekte je moguce nadzidati do limitirane visine za nove objekte ukoliko
to dozvoljavaju stati¢ki uslovi i ukoliko su urbanisti¢ki parametri uskladeni sa Planom definisanim
parametrima za ovu zonu,

A

b4
g}. dogradnja objekata je moguc¢a samo do naznacene gradevinske linije,
4 sf,/;’ predvida se mogucnost prenamjene pomoc¢nih prostorija, dijelova stambenih prostorija ili cijelih

sredine,
ukoliko nije moguée smjestiti garazni prostor u okviru gabarita postojeéeg objekta, u tu svrhu
dozvoljena je izgradnja aneksa - garaze u skladu sa uslovima iz ovog plana i

J@ objekta u djelatnosti koje nece biti u sukobu sa stanovanjem i na taj nadin umanjiti kvalitet Zivotne
F

Poslovanje u zoni mjeSovite namjene

U okviru ovih zona pored stambenih povr§ina dozvoljene su i sljedece namjene:
« poslovne djelatnosti,

« komercijalne djelatnosti (trgovina, ugostiteljstvo, zanati i druge usluge)

« centralne djelatnosti,

« Skolstvo, djecije ustanove, zdravstvo, kultura, vjerski sadrzaji,

« privredni sadrZaji — manji proizvodni pogoni,

- sladista, servisi, benzinske pumpe,

- komunalne i saobradajne djelatnosti.

Neophodno je napomenuti da sve pomenute namjene ne smiju da ugroZavaju stanovanje bukom,
izduvnim gasovima, vibracijama, praSinom i da je za njihovo funkcionisanje neophodno pribavljanje
posebnih uslova u skladu sa Zakonom. Sadrzaje male privrede, servisa, skladita i sli¢no, kod kojih
dolazi do upotrebe velikih teretnih vozila, locirati uz glavne putne pravce, uz obavezu formiranja
zaStitnog zelenila na sopstvenoj parceli najmanje Sirine 5,0m, prema stambenim parcelama. Za
izgradnju poslovnih, komercijalnih objekata, zatim objekata centralnih djelatnosti dozvoljeni su uslovi
i urbanisti¢ki parametri planirani za stambene objekte.

Proizvodnja u zoni mjeSovite namjene

Manje proizvodne jedinice, mogu funkcionisati samostalno ili se grupisati u proizvodne zone -

blokove. U ovim zonama dozvoljene su i sljedeCe djelatnosti: tehnicki servisi, elektromehanidarske

radionice, skladiSta gradevinskog materijala, tekstilni pogoni (tkanje, prerada, konfekcija), pogoni za
proizvodnju hrane i drugo, pod uslovom da ne izazivaju neprijatnosti susjedstvu bukom, vibracijama,
izduvnim gasovima, praSinom i slino. Preporucene veli¢ine urbanisti¢kih parcela, za proizvodne
pogone su od_0.2 do 5,0ha, a za malu privredu, male proizvodne pogone, servise minimalna veli¢ina
urbanistidke parcele iznosi 400,0m® (u skladu sa opitim uslovmai za parcelaciju i preparcelaciju).

Zone male privrede i proizvodnje, zbog specifi¢ne namjene moraju da ispunjavaju kriterijume zastite

Zivotne sredine. Urbanisti¢ki parametri za nivo parcele/lokacije su sljedeéi:

« indeks zauzetosti parcele: maks 0,5,

« Indeks izgradenosti na parceli: maks. 1,0,

 najmanji procjenat ozelenjenih povrsina na parceli (bez parkinga): 20%

» najveca spratnost: P+2 (tri etaze) za poslovne objekte

» visina objekta - do 12,0m za proizvodne objekte,

» gustina zaposlenih - 50 do 200 zaposlenih /ha,

» najmanja udaljenost gradevinske od regulacione linije — 4,0m,

= najmanja udaljenost objekta od bo¢nih granica parcele: 1/2 visine objekta,

» izgradnja objekata na granici parcele je moguca iskljugivo uz saglasnost vlasnika susjednih parcela,

« parkiranje rjesiti u okviru parcele,

- dozvoljeni radovi na parceli - rufenje, nova izgradnja, dogradnja, nadzidivanje, rekonstrukcija,
adaptacija, sanacija, promjena djelatnosti, grupisanje viSe parcela, podjela parcele na vise manjih u
skladu sa op3tim uslovima za parcelaciju,

- transformacija postoje¢ih pogona je moguca pod uslovom da se dobije saglasnost na Analizu
uticaja planirane djelatnosti na zivotnu sredinu,
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+ u okviru ovih kompleksa moguée je predvidjeti i druge namjene (komercijalni sadrZaji, sport i
rekreacija i sl.) isklju¢ivo u funkciji pretezne namjene.

PovrSine za sport i rekreaciju u zoni mjeSovitih namjena

Kompleksi namjenjeni za aktivne oblike sporta i rekreacije — tereni (za fudbal, kosarku, rukomet,
tenis) sa prate¢im sadrzajima, zatim sale za razliCite sportske aktivnosti, mali fudbal, koSarku,
odbojku, rukomet, borilatke sportove, teretane, fiskulturne sale, kuglane, sa svladionicama, mokrim
&vorom, ostavama i manjim ugostiteljskim sadrzajima u funkciji osnovnih sadrZaja. PovrSine za sport

i rekreaciju mogu biti i prate¢a namjena u okviru parcela stambeno poslovne namjene, kao uredeni dio
urbanisticke parcele. Sportski tereni mogu biti otvoreni ili pokriveni balonom. Urbanisti¢ki parametri
za komplekse ove namjene su sljedeci:

» indeks izgradenosi na parceli: maks. 1,0,

» indeks zauzetosti parcele: maks. 0,5.

« spratnost objekata: maks. P+2,

. najmanja Sirina fronta urbanisticke parcele — 15,0m,

« najmanji procjenat ozelenjenih povrsina na parceli bez parkinga 20%,

« visina objekta 12,0m,

» najmanja udaljenost gradevinske od regulacione linije 4,0m,

« najmanja udaljenost objekta od granice susjedne parcele — 1/2 visine objekta, (vazi i za montazne
objekte — balone),

- parkiranje isklju¢ivo u okviru parcele — 1PM/10 sjedista (posjetilaca) i za zaposlene 1PM/50, Om’
poslovnog prostora,

« indeks izgradenosti se ne odnosi na podzemne etaZe,

« otvoreni tereni se ne uzimaju u obzir pri obraunu zauzetosti urbanisti¢ke parcele i za njih ne vazi
uslov o minimalnoj povrsini urbanisti¢ke parcele,

- izgradnja objekata na granici parcele je moguca isklju¢ivo uz saglasnost vlasnika / korisnika
susjednih parcela,

Dominantna namjena prostora

Planirane namjene povriina su prikazane na grafitkom prilogu broj 2 "PLANIRANA NAMIJENA

POVRSINA" predstavlaju preovladujuéu namjenu na tom prostoru, §to znadi da zauzimaju najmanje

50% povrsine urbanisti¢kog bloka u kome je oznafena ta namjena. Svaka namjena podrazumjeva i

druge kompatibilne namjene, prema tabeli kompatibilmnosti odgovaraju¢im uslovima. Na nivou

pojedina¢nih urbanisti¢kih parcela u okviru bloka namjena definisana kao kompatibilna moZe biti

dominantna ili jedina.

Kompatibilnost namjena (x)

Kompatibilne namjene
Stanovanje | Proizvodne | Centralne }Skolstvo, Sport i| Zelene Saobracajn
Namjene | djelatnosti | djelatnosti | zdravstvo, | rekreacija povrin | e povrdine i
| kultura e kompleksi
Stanovanje | X X X X X
Proizvodne | X X X X %
djelatnosti | x
Centralne X X X X X X
djelatnost
Skolstvo, | x : X
zdravstvo, 3 X X
kultura |
| Sport ilx X X I x X
rekreacija |
Zelene | x X X
povrsine i
Saobradajne !
povrdine i ! X X | X X
| kompleksi |
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. Gabarit objekata:

Urbanisti¢ki parametri za stanovanje srednje gustine su sljedeci:
s indeks izgradenosti: maks. 2,0,
= indeks zauzetosti: maks. 0,35,
* najveca spratnost P+3 (4 nadzemne etaze),
=  visina objekta najvise 15,0m (od kote terena).

Indeks izgradenosti je kolignik ukupne gradevinske bruto povriine objekata i povrSine parcele
(lokacije, bloka, zone) izraZene u istim mjernim jedinicama. Rafuna se u skladu sa vazecim
standardima. Bruto gradevinska povriina objekta je zbir bruto povrsina svih nadzemnih etaZa objekta,
a odredena je spoljasnjim mjerama finalno obradenih zidova. Bruto povrsina podzemnih etaZa se
uzima ili ne uzima u obzir zavisno od njezine namjene: ukoliko je namjena podzemnih etaZa poslovna
(trgovina, disko klub ili neka druga namjena ¢ija funkcija opterecuje parcelu infrastrukturom) onda se
u ukupnu bruto gradevinsku povr$inu raduna i povr$ina podzemne etaze, ukoliko je namjena
podzemne etaze garaza, podrum ili instalaciona etaza onda se njezina povriina ne uraunava u ukupnu
bruto gradevinsku povriinu. Planom je definisana najveca dozvoljena izgradenost urbanisti¢ke parcele
odnosno lokacije.

Indeks zauzetosti je koliénik izgradene povriine objekta na odredenoj parceli (lokaciji, bloku, zoni) i
ukupne povrdine parcele izrazene u istim mjernim jedinicama. Izgradena povrsina je definisana
spoljasnim mjerama finalno obradenih fasadnih zidova i stubova u nivou novog — uredenog terena.
Planom je definisana najveca dozvoljena zauzetost urbanisticke parcele odnosno lokacije.

Vertikalni gabarit objekta se definiSe brojem etaza i/ili maksimalnim visinama iskazanim u metrima.
Maksimalna visina oznadava mjeru koja se racuna od najnize kote okolnog terena ili trotoara do
najvide kote sljemena ili ravnoga krova. Vertikalni gabarit se definide i za nadzemne i za podzemne
etaze. Etaze se defini$u njihovim nazivima koji proisti¢u iz njihovoga polozaja u objektu: podzemna
etaza, prizemlje, sprat, potkrovlje). Podzemna etaza je dio zgrade koji je sasvim ili vide od 2/3 svoje
visine ispod zemlje. Prizemlje je nadzemna etaza &ija se visina odredjuje planom u zavisnosti od
namjene. Sprat je nadzemna etaza iznad prizemlja. Potkrovlje je dio zgrade ispod kosoga krova koji se
koristi u skladu sa njezinom (ukupnom ili preteznom) namjenom i funkcijom, a ¢ija je svijetla visina
na najnizem mjestu 1,5m. Tavan je prostor ispod krova koji se moze koristiti samo za odlaganje stvari.
Planom je definisana najve¢a dozvoljena spratost, odnosno visina objekata na urbanisti¢koj parceli
odnosno lokaciji.

Dozvoljena je izgradnja pomoc¢nih objekata na parceli, ali u skladu sa zadatim urbanistickim
parametrima koji se radunaju za sve objekte na parceli.

Planom je obezbjedena moguénost za etapnu realizaciju u okviru pojedinih urbanistickih cjelina.

NAPOMENA:
Ukoliko je povrsina parcele manja od zadate Planom (400,0m?), moguéa je izgradnja objekata u
skladu sa sljedecim parametrima:

- indeks izgradenosti do 1,2,

- indeks zauzetosti do 0.4,

- najveca spratnost P+2+Pk.

. Gradevinska i regulaciona linija, orjentacione i nivelacione kote objekta: Utvrdene su u svemu prema

Izvodu iz DUP-a »Polje - Zaljevo«, izdatom od strane ovog Sekretarijata, a koji ¢ine sastavni dio ovih
uslova.

Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povrsine zemlje i vode, definisana grafi¢ki i numericki, do
koje je dozvoljeno gradenje. Ovim planom su definisane sve gradevinske linije na urbanisti¢kim
parcelama, u okviru uslova za svaku pojedina¢nu namjenu, odnosno zonu, (minimalne udaljenosti od
regulacione linije i bo¢nih granica parcele). Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj
povrsini je prikazana opisno i grafi¢ki na grafickom prilogu broj 4 PLAN REGULACIJE u R 1:1000,
dok su gradevinske linije prema susjednim parcelama definisane opisno, za svaku pojedinatnu
namjenu, ili zonu (kao udaljenosti u odnosu na granicu pripadajuce parcele).

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povr$inu od povr§ina namijenjenih za druge namjene.
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Planirana nivelacija terena postavljena je u odnosu na nivelaciju uline mreZe iz koje proizilazi i
nivelacija prostora za izgradnju objekata i uredenje prostora. Visinske kote na raskrsnicama ulica su
.h:azni elementi za definisanje nivelacije ostalih tadaka koje se dobijaju interpolovanjem. Nivelacija
é'vih povriina je generalna, kroz izradu projektne dokumentacije ona se moZe preciznije i tatnije
g definisati u skladu sa tehni¢kim zahtjevima i reSenjima.
j\// Objekte na urbanistickoj parceli postavljati kao slobodnostojeée ili eventualno jednostrano uzidane,
== odnosno dvojne objekte u slu¢aju kada je parcela nedovoljne $irine. Dozvoljena je izgradnja objekta
na granici parcele.
Udaljenost objekata od bo¢nih 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.
Navedena udaljenost se odnosi na objekte na malim parcelama i u zonama guste izgradnje na kojima
su mogucénosti veoma ogranicene.
Izgradnja objekata na granici parcele (ili jednostrano uzidanih objekata) je moguca iskljucivo uz
saglasnost vlasnika susjedne parcele.
Dvoridni traktovi (objekti gradeni po dubini parcele) mogu se graditi kao jednostrano uzidani - dvojni
objekti ili dvojno uzidani - u nizu. Isti ne moraju biti dvojno uzidani, pri ¢emu je udaljenost od druge
bo¢ne granice parcele najmanje 2.5m.
Otvaranje prozora stambenih i poslovnih prostorija na boénim fasadama dozvoljeno je ukoliko je
udaljenost od granice parcele najmanje % visine stambenog objekta, odnosno /2 visine
objekta druge namjene (poslovanje, proizvodnja, sport).
U stambenim zonama, kod objekata drugih namjena koji imaju vece visine (proizvodni objekti,
magacini, balon sale) udaljenost ovih objekata ne sme biti manja od ' visine viSeg objekta.
Visina objekta je udaljenost od nulte kote do kote vijenca i ne smije biti vec¢a od one koja je zadata za
odredenu zonu. Nulta (apsolutna) kota je tacka presjeka linije terena i vertikalne ose objekta.
Ulaze u prizemlja novoplaniranih objekata sa djelatnostima u prizemlju projektovati na nivou kote
trotoara odnosno najvise 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 nadstre$nice sa bravarskom konstrukeijom - 1.0m, na visini iznad 4.0m

— konzolne reklame - 1.0m, na visini iznad 4.0m
Gradevinski elementi (erkeri, balkoni, nadstresnice i sl.) mogu preci gradevinsku liniju najvise 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.

5. Arhitektura i materijali, krov i krovni pokrivaé: U oblikovnom smislu novi objekti, kako poslovni i
proizvodni, tako i stambeni treba da budu uklopljeni u okolni ambijent i to upotrebom kvalitetnih
materijala i savremenim arhitektonskim rjeSenjima. Posebnu paznju posvetiti oblikovanju ugaonih
objekata i njihovom uklapanju u gradevinske linije susjednih objekata u skladu sa propisanim
udaljenostima.

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 mogucnost
upotrebe i savremenih materijala, posebno na proizvodnim objektima.

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

Krovni pokrivac predvidjeti u skladu sa lokalnim klimatskim prilikama.
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Meteoroloski podaci: Podru¢je zahvaéeno Planom nalazi se u zoni modifikovane klime mediterana
Gije su karakteristike umjerena godiSnja ljetnja i zimska temperatura vazduha sa malim
temperaturnim kolebanjima tokom dana, srednja vlaznost i veona intezivna godiSnja i dnevna
osunéanost. Srednja godi$nja temperatura iznosi 15,6°C, srednja ljetnja temperatura

je 23.4°C, dok srednja zimska iznosi 8,3°C. Prosjetne godisnje padavine iznose 1.400 mm, srednja
godidnja vlaznost vazduha 70%, intenzivna insolacija, prosje¢no 7 Casova dnevno. Vjetrovitost:
izrazeni vjetrovi su hladna bura, vlazni jugo i osvjeZavajuci maestral.

InZenjersko geolodke i hidroloske karakteristike: Za potrebe projektovanja odnosno izradu idejnih i
glavnih projekata izraditi elaborat o geolokim istrazivanjima u skladu sa Zakonom o geoloskim
istrazivanjima ("Sl. list RCG", br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, "Sl.list CG", br. 28/11), kojim ¢e se
utvrditi geoloka i hidrogeoloska svojstva terena, odnosno geotehnicki uslovi za izgradnju objekata.
Detaljna geoloska istrazivanja tla obavezno se vrie prije izrade tehnitke dokumentacije za izgradnju
objekata iz tadke 7 citiranog Zakona, odnosno objekata povriine preko 1000 m? i objekata koji imaju
Cetiri i viSe nadzemnih etaza.

Pri izgradnji podzemnih etaza obratiti paznju na nivo podzemnih voda i geotehniCke preporuke.

Seizmicki uslovi: Mikroseizmi¢kim istrazivanjima utvrdeno je i na karti seizmicke mikrorejonizacije
izdvojeno na podru¢ju DUP-a vise seizmickih podzona u okviru IX-og stepena seizmickog intenziteta
MCS skale sa koeficijentima seizmiCnosti ks=0,10 do k=0,14.

Na karti podobnosti terena za urbanizaciju u okviru podru¢ja DUP-a izdvojene su 3 osnovne
kategorije (II, 11l i IV) i 5 podkategorija terena po podobnosti za urbanizaciju prema geolo3kim i
seizmoloskim kriterijumima. Legenda karte sadrzi objasnjenja i kratak opis kategorija i podkategorija.
Tereni svrstani u drugu kategorija (II) su tereni pogodne za urbanizaciju uz manja ograni¢enja i gde
treba radunati na manje prethodne intervencije u tlu i na terenu. Zadovoljavaju sljedeCe 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 seizmicnosti pod 0,14.

Tereni svrstani u treéu kategoriju (I1l) obuhvataju terene na kojima je urbanizacija moguca ali uz
znatna ogranicenja i vece intervencije u tlu i na terenu. Zadovoljavaju sljede¢e osnovne kriterijume:
nagib terena 10-30°, uslovno stabilni tereni sa ¢e3¢im manjim i redjim veéim pojavama nestabilnosti
(nestabilni tereni), nosivost 70-120 kPa i koeficijenat seizmiénosti 0,14.

Tereni svrstani u etvrtu kategoriju (IV) obuhvataju terene nepovoljne za urbanizaciju. Ovo su tereni
korita Rikavca (podkategorija 1Vc) u istoénom djelu podrugja (nagib padina preko 30°, nestabilnost
terena - izrazito nestabilni, nestabilnost u seizmickim 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 otezavajuéi faktori: izrazita
nestabilnost, velike strmine, visoka seizmiCnost, izrazita erozija.

Zastita Zivotne sredine: Po$tovati Zakon o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ("Sl. list RCG", br.
80/05, "Sl. list CG", br. 40/10, 73/10, 40/11 i 27/13), Uredbu o projektima za koje se vr3i procjena
uticaja na zivotnu sredinu ("Sl. list RCG", br. 80/05, "SI list RCG", br. 20/07) kao i podzakonske
akte koji proizilaze iz zakona.

Uslovi i mjere zastite od elementarnih nepogoda i drugih vecih nepogoda: U cilju zastite od
elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti i spasavanju ("SI. list Crne Gore", br.
13/07, 05/08, 86/09). Radi zastite od elementarnih i drugih veéih nepogoda, zbog konstatovanih
nepovoljnosti inzenjersko-geolodkih, hidroloskih i seizmickih uslova tla, sva rjeSenja za buducu
izgradnju i uredenje prostora moraju se¢ zasnivati na nalazima i preporukama elaborata “Inzenjersko-
geoloska istrazivanja sa seizmickom mikrorejonizacijom terena za GUP Bara”.

Uredenje urbanisticke parcele: Obradu i uredenje povrsina zahvacéenih planom, vrsiti u skladu sa
rjeSenjem detaljnog urbanistickog plana, a prema posebno uradenim projektima uredenja predmetne
lokacije. Pejzazno uredenje bazirati na potpunoj povezanosti sa okolnim prostorom, kako estetski,
tako i funkcionalno. Dati prednost autohtonim botanickim vrstama i zateCenoj vegetaciji pri izboru
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hortikulturnog rjedenja. Obavezno ozeleneti povriinske parkinge i slobodne i manipulativne prostore.
Procjenat ozelenjenih povriina na parceli do 20%.
Ograda se postavlja na granice urbanistickih parcela. Ziva ograda se postavlja u osovini granice
izmedu urbanistickih parcela, a transparentna (djelimi¢no zidana) ograda u potpunosti na
rbanistickoj parceli koja se ograduje, osim kada na osnovu medusobnog dogovora vlasnika
i:!ég;usjednih parcela moZe postaviti u osovini granice.
3
} Prikljucci objekta na javnu saobracajnicu i uslovi za parkiranje odnosno garaziranje: U svemu prema
2 izvodu iz DUP-a »Polje - Zaljevo«, opisanog u taéci 4. ovih uslova.
Preporutuje se, da se potrebe za parkiranjem rjesavaju na sopstvenoj parceli u skladu sa normativima
za datu namjenu, ili (ukoliko ne postoje prostorne mogucénosti na parceli) ovo pitanje se moze rijesiti
u okviru druge urbanisti¢ke parcele u bloku.
Minimalna $irina internog kolskog prolaza je 2,5m.
Broj parking mjesta obezbjediti u skladu sa normativima korigovanim u odnosu na stepen korekeije
za Bar (koji iznosi 0,5):
- 8 PM /1.000m? stambene povriine - (lokalni uslovi 6-9PM)
- 15 PM/1.000m* povréine poslovanja - (lokalni uslovi 5-20PM)
- 30 PM/1.000m? povréine trgovine - (lokalni uslovi 5-20PM)
- 60 PM/1.000m’ povrsine restorana - (lokalni uslovi 20-100PM),
Potrebe za parkiranjem vozila rjeSavati u garaZi u okviru objekta, ili na slobodnom prostoru na parceli.
Garazu predvidjeti u suterenskom ili podrumskom dijelu objekta, odnosno u posebnom objektu —
garazi (u ovom slu¢aju garaza se uzima u obzir pri obradunu urbanistickih parametara na parceli).
Garazu graditi isklju¢ivo u okviru zone gradenja, tako da ne prelazi zadatu gradevinsku liniju.

13. Prikljudci na objekte infrastrukture: U svemu prema izvodu iz DUP-a »Polje - Zaljevo«, opisanog u
tadei 4. ovih uslova. Vodovodne i kanalizacione, elektro i tk instalacije u objektu i izvan njega
projektovati u skladu sa vaze¢im propisima i standardima, a prikljucenje objekta na infrastrukturne

sisteme projektovati prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca, a koji Cine sastavni
dio ovih uslova.

Elektroenergeiska infrastruktura: Upuéuje se investitor da pri izradi tehni¢ke dokumentacije (idejni
projekat ili glavni projekat) mora postovati Tehnitke preporuke EPCG i to:

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

Uputstvo i tehnic¢ki uslovi za izbor i ugradnju ogranicivaca strujnog opterecenja;

Tehni¢ka 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 tro$ku projektuje i izgradi minimum
hidrotehni¢ku infrastrukturu, potrebnu za neometano funkcionisanje objekta, ukoliko ne postoji
mogucénost prikljucenja (zbog nedostatka iste), a do izgradnje Planom planiranih infrastrukturnih
objekata. Kao pivremeno rjeSenje projektovati cistijernu za vodu i ekolodki biopre€istad
odgovarajucih kapaciteta, shodno slede¢im uslovima:

[. Otpadne vode iz objekta, potrebno je tretirati ekoloskim biopre¢istatima adekvatnog kapaciteta,
zavisno od proraduna koli¢ine otpadne vode ako je specifi¢na potro3nja 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, naCinu
i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnom broju ispitivanja i sadrzaju izvjeStaja
o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda («Sl. list CG, br. 45/08 i 9/10); Projzvoda¢ uredaja mora da
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posjeduje sertifikat o kvalitetu otpadne vode koja izlazi iz uredaja i da su dopustene koncentracije
opasnih i tetnih materija u otpadnim vodama koje se smiju ispustati u skladu sa Pravilnikom.
1I. Zapreminu septi¢ke jame odrediti srazmjerno veligini objekta, tj. proratunu koli¢ine otpadne vode
ako je specifiéna potro$nja vode 140 l/stanovnik/dan; Zavisno proratunu i dnevnom kapacitetu
edvidjeti jednokomornu, dvokomornu ili trokomornu septi¢ku jamu; Zidove i dno jame uraditi
@ibijenim betonom; Unutrasnju stranu zida omalterisati cemetnim malterom do crnog sjaja, kako bi
gp onemogucilo isticanje teénosti u teren; Postaviti ventilacione glave za odvodenje gasova, koy
A’\Qfmogu biti ekspozivni; Septi¢ku jamu pokriti betonsko-armiranom plofom, sa propisanim otvorom i
097 poklopcem za crpljenje; Jamu locirati tako, da je minimalno 3 m udaljena od objekta; Obezbijediti
nepropusthwmt septi¢ke jame, jer se desava da uslijed nesavjesnog rada, jame propustaju ne€istu
te¢nost i dolazi do zagadenja podzemnih voda; Nakon izrade Glavnog projekta, investor podnosi,
ovom Sekretarijatu zahtjev za izdavanje vodne saglasnosti, shodno ¢lanu 118. Zakona o vodama.

14. Uslovi za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti: U procesu projektovanja neophodno je
pridrzavati se Pravilnika o blizim uslovima i na¢inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (»Sl.list CG«, br. 48/13) i obezbjediti nesmetan pristup,
kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti.

15. Organizacija gradilidta: Gradiliste organizovati tako da se ne remeti Zivot i rad u susjednim
objektima. U toku izvodenja_radova ne ometati saobracajnice /kolse i pjeSacke/, javne povriine ne
koristiti za odlaganje materiala. Investitor i izvoda¢ su obavezni da preduzmu sve zakonom
predvidene mjere obezbijedenja i organizacije gradiliSta.

16. Uslovi za racionalnu potrodnju energije: Odrzivoj potrosnji energije treba dati prioritet racionalnim
planiranjem potro$nje, te implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog
sistema. Planiranjem i izgradnjom objekata treba posti¢i smanjenje gubitaka toplote iz zgrade
poboljdanjem toplotne izolacije spoljnih elemenata, povecanje toplotne efikasnosti pravilnom
orijentacijom objekata i koris¢enjem sunceve energije, kori¢enje obnovljivih izvora energije, te
povecanje energetske efikasnosti sistema grijanja.

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 (»SI. list CG, br. 51/08, 40/10,
34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14). Reviziju tehniCke dokumentacije (izuzev za porodi¢nu
stambenu zgradu povriine do 500m” sa najvide Cetiri zasebne stambene jedinice) izvriiti u skladu sa
Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sl. List CG« br. 51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11,
35/13, 39/13 i 33/14) i Pravilnikom o nadinu vrienja revizije idejnog i glavnog projekta ("SL hst Cme
Gore", br. 30/14 1 32/14).

Napomena: Veci dio kat. parc.br. 2521 KO Polje se nalazi u sklopu predmetnog urbanisti¢kog bloka i
zone, dok se manji dio nalazi u zahvatu planirane saobracajnice i povr§ine uz regulaciju potoka.
Uz zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole potrebno je priloziti dokaz o pravu svojine, odnosno
drugom pravu na gradevinskom zemljiStu, za urbanisticku parcelu u okviru urbanistickog bloka -
cjelina broj 1, u zoni »MN«, po DUP-u »Polje - Zaljevoy, ili za lokaciju ukoliko se zahtjev odnosi na
dio urbanisticke parcele a u skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sl. list
CGy, br. 51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 1 33/14).

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




Smjernicama za realizaciju Plana predvideno je sledece:

Kada se urbanisticka parcela, koja je veé odredena ovim planskim dokumentom, ne podudara sa
postojecom katastarskom parcelom (ili parcelama) kao i u drugim opravdanim slucajevima kada je
potrebno izvriiti uskladivanje urbanisticke parcele sa zemljisno knjiznim ili katastarskim stanjem,
opstinski organ uprave nadlezan za poslove uredenja prostora moze izvrditi uskladivanje
urbanisticke parcele sa zemljisno knjiznim ili katastarskim stanjem.

PRILOZI:

- lzvod iz DUP-a »Polje - Zaljevo« u R=1:1000, broj 07-352/17-277 od 20.04.2017.god.
- Tehni¢ki uslovi J.P. »Vodovod i kanalizacija« - Bar, broj 2611 od 07.04.2017. godine.

DOSTAVITI: Podnosiocu zahtjeva i a/a

Samostalni savjeinik,
mr Ognjgnfekowic

Sekretar,
Suzana Crnovrsanin
dipl.ing.arh.

or
o‘(\?‘usto_ﬂl L‘,‘—;"
e"iﬂ}\" tivory, 2,

Hrogy
e,

4 fove

wijo! 2o
¥

* e

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



Crna Gora
OPSTINA BAR

Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno-stambene poslove
i zastitu Zivotne sredine

Broj: 07-352/17-277/1
Bar, 20.04.2017.godine

1ZVOD 1Z DETALJNOG URBANISTICKOG PLANA
»POLJE - ZALJEVO«

Za urbanisti¢ku parcelu (lokaciju) koju &ini kat. parc. br. 2521 KO Polje
u okviru urbanisti¢kog bloka - cjelina broj 1, u zoni »MN«.

Samostalni savjetnik,
mr Ognjen Lekovic

Gor,
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CRNA GORA

OPSTINA BAR

DETALJNI URBANISTICKI PLAN
"POLJE - ZALJEVO"

Narudilac:

Opstina Bar

Osnov:

Odluka o donosenju
Detaljnog urbanisti¢kog plana "Polje Zaljevo"
broj 030 - 185 od 09. 08. 2012.god.
Skupstina Opstine Bar, Predsjednica Branka Nikezié

Grafi¢ki prilog:

PLAN NAMJENE POVRSINA
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