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URBANISTIOKO-TEHNloKE USLOVE 

za izradu tehnieke dokumentacije 

4 Za rekonstrukciju objekta na urbanistiokoj parceli UP 45, u zoni »E«, u eiji sastavni dio 
ulaze katastarske parcele broj 5645 i 5646 KO Zankovidi.  u zahvatu DUP-a »Brca«. 

Napomena: Konaena lokacija (katastarske parcele koje eine predmetnu urbanistioku 
parcelu. pov§ina urbanistieke odnosno dijela urbanistieke parcele - lokacije na kojoj se 
gradi odnosno rekonstrui§e objekat) ee se odrediti u fazi izrade glavnog projekta, a nakon 
izrade Elaborata parcelacije od strane licencirane geodetske organizacije koja posjeduj 
licencu izdatu od strane nadle2nog Ministarstva. 

PODNOSILAC ZAHTJEVA: 	 Stojakovie Milos iz Bara .  

POSTOJECE STANJE: 
Opis lokacije: 

Na podrueju zahvata planskog dokumenta mogu se izdvojiti tri osnovne karakteristione 
cjeline i to pojas izmedu obale i Jadranskog puta sa postojeeim hotelskim kompleksom 
"Korali — Ju2no more-, zatim prostor iznad 2eljeznieke pruge i Jadranskog puta sa 
postojeoom stambenom izgradnjom, kao i §umom i makijom obrasle padine. ukljueujuei to i 
taro selo Ratac. 

Ove tri cjeline razlieite po karakteru jasno se razlikuju i po svojim sadrlajima, prostornoj 
rganizaciji i naainu izgradnje. 

Postojeea stambena izgradnja je, uglavnom, bespravna, nerijetko i prilieno haotiona kako 
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Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno-stambene poslove i zaMitu 2ivotne sredine 
Op§tine Bar, postupajuoi po zahtjevu Stojakovid Milo§a iz Bara,  za izdavanje 
urbanistieko-tehnitkih uslova, a na osnovu alana 74 Zakona o planiranju prostora i 
izgradnji objekata (»SI. list CGo, broj 64/17). elana 1 Uredbe o povjeravanju dijela 
poslova Ministarstva odr2ivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (broj 07-
3201 od 19.10.2017. godine), alana 33 Zakona o upravnom postupku (»SI. List RCG«. br. 
56/2014, 20/2015, 40/2016 i 37/2017) i DUP-a »Brca« (»Sl.list CG«-op§tinski propisi br. 
16/11) izdaje:  



u estetskom, fiziekom i oblikovnom. tako i u funkcionalnom i tehnieko-higijenskom smislu. 
pa ,Su ovim planom predvideni ulovi za njenu remodelaciju i rekonstrukciju. 

Postojeta saobradajna mreta u okviru naselja gradena je takode neplanski i stihijski sa 
neadekvatnim prikljuecima na Jadranski put, sa malim radijusima i promjenljivom §irinom 
kolovoza i sa veoma skromnim elementima nivelacije (preveliki nagibi) prouzrokovanih 
konfiguracijom terena i neodgovarajuaim, nestruano odabranim polotajem trasa. Izgradeni 
objekti izmedu ovih ulica onemogudavaju znatajnija pobolj§anja. 

Ipak. pogodnost kod ove zone ogleda se u znaeajnoj mjeri oeuvanom fondu zelenila. aije 
de zadr2avanje i kvantitativno i kvalitativno obogativanje predstavljati imperativ kod 
budute rekonstrukcije i dogradnje. 

Gornja zona sa zaravnima na vi§im kotama i §umovitim padinama okolnih brda, do sada 
saeuvana od izgradnje, sa izvanrednim vizurama, predstavlja jedno od najinteresantnijih 
podrutja uz obalu barske opMine koje se mote znatajno valorizovati kroz izgradnju 
specifienih hotelskih i ekskluzivnih apartmanskih i rezidencijalnih sadrtaja u okviru 
turistiokih naselja.  

7 PLANIRANO STANJE: 

7.1. 	Namjena parcele odnosno lokacije su: 
Namjena objekata u okviru podzone je stanovanje srednjih gustina - SS. 
U okviru stambenih zona mogu se planirati sadrtaji koji ne ometaju osnovnu namjenu i koji 
slute svakodnevnim potrebama stanovnika (trgovina i ugostiteljstvo, smje§taj turista. 
zdraystvena i socijalna za§tita, sport i rekreacija). 

Ako lokacija namijenjena planskim dokumentom za stanovanje. odnosno za poslovnu 
djelatnost nije privedena namjeni, ovi urbanistiako-tehnieki uslovi mogu se primjeniti za 
izradu tehniake dokumentacije za primarni ugostiteljski objekat za prutanje uslug 
smje§taja i usluge pripremanja i uslutivanja hrane i pita. 
U torn slueaju, primjenjuju se svi osnovni parametri definisani planskim dokumentom, osim 
namjene povr§ina, koji su dati u ovim UTU. 

7.2. 	Pravila parcelacije: 

U okviru zahvata plana definisane su urbanistieke parcele koje su geodetski definisane u 
grafiekom prilogu. Ukoliko na postojetim granicama katastarskih parcela dode d 
neslaganja izmedu zvanianog katastra i grafiakih priloga DUP-a, mjerodavan je zvanieni 
katastar. 

Lokacija za izgradnju iii rekonstrukciju objekata mote se izdati u skladu sa uslovima iz 
DUP-a i za dio urbanistieke parcele (min 400 m2). nezavisno od vlasnitva nad preostalim 
dijelom, ako organ nadletan za sprovodenje planskog dokumenta ocijeni da su za to 
ispunjeni neophodni tehnieki i tehnolo§ko-ekonomski uslovi. 

lzuzetno, na pojedinim slobodnim povr§inama unutar yea izgradenih stambenih zona, 
pravila regulacije i parcelacije. kao i ukupne izgradenosti moraju se prilagodavati 
zatetenom stanju, to je mogude je da parcele, odnosno lokacije za gradnju, budu i manje 
povr§ine (— 250 - 300 m2). 



7.3. 	Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama: 
U sv-mu prema izvodu iz DUP-a DIEirca« - grafieki prilog DPIan parcelacije i regulacije«. 

Regulaciona linija u ovom planu je definisana osovinom saobraaajnica. eije su 
koordinate prikazane u grafiekom prilogu. 

Gradevinska linija se utvrduje ovim planom u odnosu na regulacionu liniju a 
predstavlja liniju do koje je dozvoljeno graditi objekat. Gradevinska linija uokviruje zonu u 
kojoj je dozvoljena gradnja i od regulacionih linija svih urbanistiakih parcela, izuzev kod 
onih namijenjenih izgradnji hotela i turistiekih naselja, postavljena je na rastojanju od 5,5 
m. 
Minimalna udaljenost objekta u zoni stanovanja srednje gustine od granice susjedne 
parcele je 2.5 metra, time se obezbjeduje optimalan odnos izmedu objekta u pogledu 
insolacije (izuzetno 1,5 m ako se parcela graniai sa neizgradenim povrtinama — parkingom 
sl.). lzuzetno, objekat mote biti postavljen na granicu parcele, ako vlasnik, odnosno 

korisnik susjedne parcele to prihvati pismenom saglasnoku. 

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA I ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO I 
8 DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA I TEHNICKO-

TEHNOLOSKIH I DRUGIH NESRECA: 
Zbog izra2ene seizmienosti podrueja statiku raeunati na IX stepen MCS skate 

Zbog visokog stepena seizmiekog rizika sve seizmiake proraoune zasnivati na 
podacima mikroseizmiake rejonizacije. 

9 USLOVI I MJERE ZAtTITE 2IVOTNE SREDINE: 

      

 

Pottovati zakon o 2ivotnoj sredini (DSI.Iist CG«, br. 48/08 i 40/10). 

     

            

            

10USLOVI ZA PEJZA2NO OBLIKOVANJE: 
rostor zahvata ovog planskog dokumenta predstavlja cjelinu koja je raznolika i vrijedna P

L  

a biogeografskog aspekta. Vrijednost se ogleda kroz prisustvo razlititih biocenoza i 
brojnih predstavnika vrsta i po prisustvu maslinjaka. Iz ovog razloga ovim planskim 
•okumentom predvida se: 

- Maksimalno uouvanje autentionih pejza2no-ambijentalnih vrijednosti predione 
cjeline sa otuvanjem i uklapanjem postojeaeg vitalnog i funkcionalnog zelenila u 
nova urbanistioka rjetenja: 
Otuvanje maslina i maslinjaka: 
Uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih 
povrtina, uskladivanje ukupne kolitine zelenih povrtina sa brojem korisnika i 
funkcionalno zoniranje slobodnih povrtina: 

- Postavljanje zattitnih pojaseva, pored saobraeajnica, 2eljezniake pruge, 
postojeaih vodenih tokova i kod funkcionalnog zoniranja: 
Povezivanje planiranih zelenih povrtina u jedinstven sistem sa pejza2nim 
okru2enjem i uskladivanje kompozicionog rjetenja zelenila sa namjenom 
(kategorijom) zelenih povrtina koritoenjem vrsta otpornih na ekolotke uslove 
sredine. 

Slobodne i zalene povrtine na nivou zahvata plana obuhvataju povrtine autohtone 
vegetacije, poljoprivredne povrtine. urbano zelenilo i stjenoviti predio. Imajuai u vidu 
planiranu namjenu, u zahvatu, izvrtena je kategorizacija zelenih i slobodnih povrtina 
prema nadinu uredenja i korikenja: 
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NASELJSKO—URBANO ZELENILO 

VANNASELJSKO ZELENILO 

U okviru navedene podjele izvr§ena je kategorizacija zelenih i slobodnih povr§ina: 

NASELJSKO—URBANO ZELENILO 

I Zelene povr§ine javnog korikenja 

-Linearno zelenilo 

-Zelenilo u okviru saobraeajnih koridora-za§titno zelenilo 

-Park 

-Park- §ume 

II Zelene povr§ine ograniOenog kori§benja 

Zelene i slobodne povr§ine u okviru stambenih i turistiekih parcela 

VANNASELJSKO ZELENILO 

-Za§titne ume-autohtona vegetacija 

POVRSINE SPECIJALNE NAMJENE 

-Maslinjaci 

Zelene i slobodne povrSine stambenih objekata — okuonice: 
Preporueuje se uredenje slobodnih i zelenih povr§ina na slljeded naein: 

- Denivelaciju terena rije§iti terasato podzidama. kamenim medama. 
Maksimalno saeuvati postojeoe drveoe na parceli, posebno stara, 
reprezentativna stabla. odnosno objekte inkorporirati u zelenilu; 

- Prema za§titnim pojasevima i saobraeajnim koridorima saeuvati svo zdravo 
postojeoe zelenilo u vidu masiva, u sva tri nivoa: 
Ograde mogu biti od biljnog materijala (2ive ograde) iii od evrstog materijala 
kamen, metal) u kombinaciji sa odgovarajuOom vegetacijom kao §to su puzavice 
i 2bunaste vrste: 
Fasade i terase objekata ozelenjavati puzavicama; 
Zastrte povrtine (staze , stepenice, platoe. terase) poplotati prirodnim 
materijalima, prevashodno kamenim ploeama; 
Za ozelenjavanje koristiti prevashodno autohtone vrste, formirajuei §umarke oko 
objekata. a vrste iz drugih areala moguee su u vidu manjih grupa. u 
2ardinjerama, saksijama, na pergolama i td; 
Obodom. granicom parcele narooito prema saobraaajnicama preporuauje se 
tampon zelenilo i drvoredi; 

- Kompoziciono rje§enje zelenih povr§ina za vile i apartmane stilski uskladiti sa 
prirodnim pejza2om i tradicijom autohtone primorske arhitekture; 
Povr§ine oko objekta hotela mogu biti uredene i stro2ijim, geometrijskim stilom; 
Postojeoi §umski fond, saeuvati u vidu enklava, veaih grupacija. formirajuai tzv. 
§umarke, saouvati i uklopiti i svako zdravo i funkcionalno stablo kako i 
kultivisanih tako i sa prirodnih povr§ina. bilo pojedinatno iii u grupama. 
Postojeae masline maksimalno saeuvati (kultivare i samonikle), a na mjestima 
gdje nije moguae njihovo uklapanje i zadr2avanje planira se njihov 
presadivanje, u okviru iste parcele; 
Planirati pje§aOke staze, trgove. platoe , skaline, stepeni§ta koje te povezati 
predmetni prostor sa okru2enjem. U pravcu pru2anja stepeni§ta i staza planirati 
pergole i kolonade sa visokodekorativnim puzavicama, izgradene u skladu sa 
materfalima korikenim za iz• radn'u ob'ekata-kamen i drvo; 
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Ulaze u objekte javnog karaktera (hotelski i trgovaeko-ugostiteljski sadr2aji) 
rije§iti partenom sadnjom korikenjem cvijetnica, perena, sukulenti, palmi itd: 
Voditi raeuna o vizurama prema moru: 
Za ozelenjavanje objekata preporuOuje se krovno i vertikalno ozelenjavanje. 
Krovno zelenilo podrazumijeva ozelenjavanje betonskih plota na krovovima 
objekata, iznad podzemnih gara2a, terase i td. Za ovaj tip ozelenjavanja 
neophodno je planirati tzv kade dubine min. 50 cm, hidroizolaciju. odvode za 
povr§inske vode, a humusni sloj mora biti min. 35-40 cm. Vrste koje se pianiraju 
moraju imati plitak i razgranat korjenov sistem. Vertikalno ozelenjavanj 
dopunjava i obogaeuje arhitektonski izgled objekta i povezuje zelenilo enterijera, 
sa vegetaciojom slobodnih povr§ina. 
U okviru slobodnih povr§ina moguta je izrada manjih bazena, pergola itd.; 
Maksimalno oouvati postojeoe masline uz njihovu obnovu i revitalizaciju i tretirati 
ih kao posebnu vrijednost primorskog pejza2a. Izuzetno, usljed nemoguonosti 
uklapanja pojedinih stabala izvr§iti presadivanje u okviru gradevinske parcele. 

Princip uredenja zelenila u okviru stambenih parcela je dat u grafiekom prilogu »Pejza2no 
uredenjec Najmanje 30% povr§ine urbanistiake parcele mora biti hortikulturno uredeno. 
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USLOVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA I NJIHOVE 
ZATItENE OKOLINE: 

 

           

           

           

           

           

12 I USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM: 	 
Projektom obezbjediti nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene 
pokretljivosti, u skladu sa Pravilnikom o bli2im uslovima i naeinu prilagodavanja objekata 
a pristup lica smanjene pokretljivosti (>S1.1ist CG <. br. 48/13). 

Urbanistieko-tehnioki uslovi (u daljem tekstu: uslovi) za planiranje prostora javnih 
saobraaajnih i pje§aOkih povr§ina i prilaza do objekata, kojima se obezbjeduje nesmetano 
kretanje djece. starih. hendikepiranih i invalidnih lica (u daljem tekstu: lica sa posebnim 
potrebama u prostoru): 

) 	Trotoari i pjeSaake staze 
rotoari i pje§aeke staze. pje§aeki prelazi, mjesta za parkiranje i druge povr§ine u okviru 
lica. trgova, §etali§ta, parkova i igrali§ta po kojima se kreOu lica sa posebnim potrebama 

u prostoru su medusobno povezani i prilagodeni za orijentaciju i sa nagibima koji ne mogu 
biti yeti od 5% (1:20), a izuzetno 8,3% (1:12). 
Najvi§i popreoni nagib ulienih trotoara i pje§aOkih staza upravno na pravac kretanja iznosi 
2%. 
8etali§ta u okviru javnih zelenih i rekreativnih povr§ina su dobro osvjetljena. oznaeena i sa 
obezbjedenim mjestima za odmor sa klupama du2 pravaca kretanja; klupe treba da imaju 
sjedi§ta na visini od pribli2no 45 cm i rukohvate na visini od pribli2no 70 cm iznad nivoa 
§etne staze. pored klupa se obezbeduje prostor povitine 110 x 140 cm za smje§taj 
invalidskih kolica. 
Radi nesmetanog kretanja lica u invalidskim kolicima tirina ulitnih trotoara i pje§aekih 
staza iznosi najmanje 180 cm, a izuzetno 120 cm, dok sirina prolaza izmedu nepokretnih 
prepreka iznosi najmanje 90 cm. Povr§ina setalista je evrsta, ravna i otporna na klizanje. 
Na trgovima iii na drugim velikim pje§atkim povr§inama, kontrastom boja i materijala 

bezbjeduje se uoeljivost glavnih tokova i njihovih promjena u 
ravcu. U koridoru osnovnih • etatkih kretan'a ne •ostavra.0 se stubovi, rekiamni •anoi iii 
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druge prepreke, a postojede prepreke se vidno obeljet'avaju. Djelovi zgrada kao §to su 
balkoni, erkeri, viseei reklamni panoi i sl., kao i donji djelovi kro§nji drveda, koji se nalaze 
nepoSredno uz pje§aeke koridore. uzdignuti su najmanje 250 cm u odnosu na povrt. inu po 

kojoj se pje§ak kreoe. 

b) 	Pje§adki prelazi 
Mjesto pe§aakog prelaza je oznateno tako da se jasno razlikuje od podloge trotoara. 
Pjetaeki prelaz je postavljen pod pravim uglom prema trotoaru. 
Pjetaeke prelaze opremljene svjetlosnim signalima na kojima kolovoz prelazi veoi broj 
lijepih osoba ili osoba sa o§teoenim vidom potrebno je opremiti i posebnom zvuenom 
ignalizacijom, a na mjestima gdje kolovoz prelazi veei broj djece (obdani§te, .kola i sl.) 

pje§aeke prelaze je potrebno opremiti svjetlosnom signalizacijom sa najavom i zvuenom 
ignalizacijom. 

Prolaz kroz pje§aako ostrvo u sredini kolovoza izvodi se bez ivionjaka, u nivou kolovoza i u 
§irini pje§aakog prelaza, a najmanje 180 cm i du2ine najmanje 150 cm, odnosno u §irini 
pje§aekog ostrva. 

a savladavanje visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza mogu se koristiti zako§eni 
ivionjaci, sa §irinom zako§enog dijela od najmanje 45 cm i maksimalnim nagibom 
akotenog dijela od 20% (1:5). 

Mjesta za parkiranje 
Mjesta za parkiranje vozila koja koriste lica sa posebnim potrebama u prostoru predvidaju 
e u blizini ulaza u stambene zgrade. objekata za javno korikenje i drugih objekata i 

oznaaavaju se znakom pristupaenosti. Najmanja §irina mjesta za parkiranje vozila sa 
posebnim potrebama u prostoru iznosi 350 cm. 
Pod ovim uslovima predvida se: 

- za javne garage, javna parkirali§ta, kao i parkirali§ta uz objekte za javno korikenje i 
veee stambene zgrade, najmanje 5% mesta od ukupnog broja mjesta za parkiranje; 

- na parkirali§tima sa manje od 20 mjesta koja se nalaze uz ambulantu. apoteku. 
prodavnicu prehrambenih proizvoda, po§tu, restoran i djetji vrtie, najmanje jedno 
mjesto za parkiranje; 
na parkirali§tima uz benzinske pumpe. restorane i motele pored magistralnih i 
regionalnih puteva 5% mesta od ukupnog broja mjesta za parkiranje, ali ne manje 
od jednog mjesta za parkiranje; 

d) 
	StajaliMa javnog prevoza 

Na stajali§tima javnog prevoza, predvida se plato (peron) za pjeake .. irine najmanje 200 
cm, a na stajali§tima u blizini .. kolskih objekata §irine najmanje 300 cm. Visina platoa 
(perona) odgovara visini prvog ulaznog stepenika vozila javnog prevoza. 
Kotu prizemlja svih javnih objekata prilagoditi namjeni i u skladu s tim planirati pristup 
licima sa posebnim potrebama. Potrebno je omoguciti pristup lica sa posebnim potrebama 
u sve objekte i djelove objekata koji svojom funkcijom podrazumjevaju javni pristup. Kroz 

bjekte i djelove objekata u kojima je omogucen rad licima sa posebnim potrebama 
neophodno je obezbjediti nesmetano kretanje kolica. pristup u odgovarajuoe 

imenzionirane liftove i sanitarne prostorije. 

USLOVI ZA TRETMAN POSTOJEalH OBJEKATA: 	 
Na postojeaim gradevinskim parcelama za koje je DUP-om predvidena zamjena novim 
objektima, do poeetka njihove izgradnje mogu se odobriti samo radovi na obezbjedenju 
neophodnih uslova za givot §to podrazumijeva izgradnju sanitarnih prostorija. zamjenu 
Flotrajahh instalacija kao i popravke i zamjenu krovnog pokrivaaa i statioko obezbjedenje 
	Ikrovne konstrukcije. 
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Posebno znaeajna rekonstrukcija predstoji postojedem naselju "Saren Sad" u kojem 
najveai broj objekata na vlasniokim parcelama male povr§ine ne zadovoljava osnovne 
kriterijume po pitanju ukupnog izgleda, stabilnosti, higijenskih i sanitarnih uslova. Kako je 
rijee o terenima izuzetne pogodnosti po pitanju osunOanja i vizura na more i obalu, sa 
bogatim fondom autohtonog zelenila. prete±no maslina. to se ovim planom preporuOuje 
ukrupnjavanje vlasnitkih u nove urbanistieke parcele na kojima oe biti moguta izgradnja 
novih objekata stambene, turistieke ili mje§ovite namjene. 

Postojed objekti mogu se zamijeniti novim, odnosno mogu se sanirati. rekonstruisati, 
clogradivati i adaptirati u skladu sa predvidenim UTU 

a postojeoe objekte koji su prekoradili planom definisane urbanistieke parametre mogu 
e naknadno izdati odobrenja za izgradnju. odnosno za rekonstrukciju u postojetim 

gabaritima, ako su ispunjeni uslovi za parkiranje vozila na sopstvenoj parceli, to ako ovi 
nijesu pre§li definisanu gradevinsku liniju preme susjednim parcelama, niti regulacionu 
liniju prema saobraeajnici. Izuzetno, ako su ispunjeni gore navedeni uslovi, odobrenja se 
mogu izdati i za objekte koji su pre§li definisanu gradevinsku liniju prema susjednim 
parcelama. Mogu se dozvoliti radovi na obnovi, sanaciji i zamjeni o§teaenih i dotrajalih 
konstruktivnih i drugih dijelova objekata i krova u postojedm gabaritima, zatim izrada 
prikljueaka na komunalnu infrastrukturu i rekonstrukcija svih vrsta instalacija, kao i radovi 
na izradi potpornih zidova radi sanacije terena (klizi§ta). lzuzetno. mo2e se odobriti i 
funkcionalna prenamjena djelova objekata pod uslovom da novoplanirana namjena ne 
pogor§ava stanje ±ivotne sredine i ne utiee na zdravlje Ijudi u okolnim stambenim 
prostorima. 

Postojeee saobratajnice unutar izgradenih stambenih zona. uglavnom su radene 
neplanski, bez tehnitke dokumentacije, u pogledu dimenzionisanja i nagiba ne ispunjavaju 
neophodne tehnieke uslove, pa se u najboljem slutaju mogu tretirati kao kolsko-pjetaoke. 
Zato, kod izdavanja odobrenja za gradenje novih (zamjenskih) objekata, kao i kod 
rekonstrukcije postojeaih. treba voditi raeuna da se omoguei kvalitativno pobolj§anje 
saobraaajnica, na naOin §to Oe regulacione linije urbanistiokih parcela du± ovih 
saobraeajnica biti udaljene minimum 2, 5 m od njihove ose. 

Kod rekonstrukcije i dogradnje postojeaih objekata, kao i kod izgradnje novih, pravila 
regulacije i parcelacije, kao i ukupne izgradenosti moraju se prilagodavati zateeenom 
tanju. 

reba stimulisati nastojanja da se kroz takve intervencije na objektima postigne vii 
kvalitet turistieke ponude. prije svega kroz izgradnju III zamjenu manjih smje§tajnih jedinica 
novim, vete povr§ine, time bi stambena naselja prete±no vikend karaktera postepeno 
mogla da prerastaju u mje§ovite stambeno-turistieke zone. 

  

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTIoU NA BEZBJEDNOST VAZDUS' NOG 
SAOBRACAJA: 
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15 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTloU NA PROMJENE U VODNOM RE2IMU: 
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16 MOGU6NOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA: 
/ 

17.1. ,uslovi prikljudenja na elektroenergetsku infrastrukturu: 
—1.1 svemu prema izvodu iz DUP-a DBrca«, grafieki prilog Elektoenergetska infrastruktura i 

uslovima koje odredi Crnogorski elektrodistributivni sistem. 
Elektroenerdetska infrastruktura: 
Upuduje 	se 	investitor da 	pri 	izradi 	tehniake dokumentacije 	(idejni 	projekat ili 	glavni 
projekat) mora pottovati Tehnieke preporuke CEDIS-a i to: 

• Tehnieka preporuka za prikljudenje potrotada na niskonaponsku mre±u TP-2 
(dopunjeno izdanje); 

• Tehnieka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta; 
• Uputstvo i tehnioki uslovi za izbor i ugradnju ogranieivada strujnog opteredenja; 
• Tehnidka preporuka TP-1 b-Distributivna transformatorska stanica DTS- EPCG 

10/04 kV. 
Tehnieke preporuke dostupne su na sajtu CEDIS-a. 
Investitor 	je 	obavezan 	da 	od 	CEDIS-a 	pribavi 	potvrdu 	o 	ometanju/neometanju 
jelektroenergetskih instalacija na urbanistidkoj parceli/lokaciji. 

17.2. Uslovi prikljudenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu: 
U svemu prema izvodu iz DUP-a D Brcag, grafidki prilog Hidrotehnidka infrastruktura i 
tehniekim uslovima za izradu projektne dokumentacije za prikljudenje na hidrotehnieku 
infrastrukturu propisanim od strane d.o.o. 0Vodovod i kanalizacija« Bar. 

17.3. Uslovi prikljudenja na saobradajnu infrastrukturu: 
U svemu prema izvodu iz DUP-a DBrca«, grafieki prilozi Aslivelacija Saobradaja« i 
Regulacija Saobradaja«. 

Urbanistidka parcela za gradnju, u zoni mje§ovite najmjene, mora se nalaziti uz sagradenu 
javnu saobradajnicu §irine najmanje 5.5 m. Urbanistieka parcela mora imati neposredni 
pristup na javnu saobradajnicu. Za urbanistiaku parcelu potrebno je za novoprojektovanu 
saobradajnicu predvidjeti §irinu ulaza 5 m, radijusa min 2.5 m. 
Kroz izradu projekta uredenja urbanistieke parcele definisati potrebne saobradajne prilaze 
u skiadu sa tehniekim propisima. Pristupni put je najmanje §irine 3.5 m ako se koristi kao 
kolski i pje§aeki, odnosno najmanje §irine 1.5 m ako je u pitanju samo pjetadka staza. 
Do privodenja prostora namjeni i izgradnje novoplanirane saobradajnice, koristiti pristup do 
parcele na nadin kako se do sada koristio. 

17.4. Ostali infrastrukturni uslovi: 
Elektronska komunikacija: 
Upuduje se investitor da, pri izradi tehnieke dokumentacije iz oblasti elektronskih 
komunikacija, mora pottovati sledede pravilnike: 
- Pravilnik o §irini za§titnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije doputeno planiranje i 
gradnja drugih objekata (DSI. list CG«, br. 33/14), kojim se propisuju nadin i uslovi 
odredivanja §irine za§titnih zona elektronskih komunikacionih mre±a, elektronske 
komunikacione infrastrukture i povezane opreme i radio koridora u eijoj zoni nije 
dopu§teno planiranje i gradnja drugih objekata; 
- Pravilnik o tehnekim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i korikenje 
elektronske 
komunikacione mre2e, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme u 
objektima (DSI. list CG«, br. 41/15), kojim se propisuju tehnieki i drugi uslovi za 
projektovanje, izgradnju i korikenje elektronske komunikacione mre2e, elektronske 
komunikacione infrastrukture i povezane opreme u poslovnim i stambenim objektima; 
- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odr±avanje i korikenje pojedinih vrsta 
elektronskih komunikacionih mre2a, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane 
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lopreme, koji propisuju uslovi za planiranje, izgradnju, odr2avanje i koriteenje pojedinih 
vrsta elekronskih komunikacionih mre2a, elektronske komuniokacione infrastrukture i 
povezane opreme u Crnoj Gori: 
- Pravilnik o zajednitkom korittenju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane 
opreme. (»SI. list CGo. br. 52/14). kojim se propisuju uslovi i naein zajedniakog korikenja 
elektronske komunokacione infrastrukture i povezane opreme. kao i mjere za poveoanje 
raz olo2ivosti slobodnih kapaciteta u toj infrastrukturi. 

I POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOtKIH (GEOTEHNIeKIH, INZENJERSKO- 
18 GEOLOtKIH, HIDROGEOLOtKIH, GEOMEHANItKIH I SEIZMIOKIH) PODLOGA, 

ICAO I VRSENJA GEOTEHNItKIH ISTRA2NIH RADOVA I DRUGIH ISPITIVANJA:  
Istra2ivani je prostor velikim dijelom izgraden od flisnih. prete2no klastienih sedimenata 
kvartarnih tvorevina Sto predstavlja veliki seizmieki rizik, Sto je osobito znaaajno za urbana 
podrutja formiranim uglavnom na aluvijalnom tlu u vodozasiaenom stanju iii s podzemnom 
vodom na nivou manjem od 5 m. Imajuei u vidu moguae pojave likvifakcije (teeenje tla), 
takva tla predstavljaju izrazito seizmiaki nepovoljnu sredinu. 
Za izradu tehniake dokumentacije objekata povrSine preko 1000 m2  i objekata koji imaju 
etiri i vise nadzemnih eta2a, potrebno je predhodno izraditi Geotehnieki elaborat shodno 

Zakonu o geoloSkim istra2ivanjima ("Sl.list RCG". br. 28/93, 27/94. 42/94. 26/07 i 28/11), 
kojim te se utvrditi geolotka i hidrogeolotka svojstva terena. odnosno geotehniaki uslovi 
Iza izgradnju objekata.  

19 POTREBA IZRADE URBANISTIdKOG PROJEKTA 

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE I URBANISTICKE 
PARAMETRE 20 

Oznaka urbanistidke parcele .  

Povrtina urbanistieke parcele: 

UP 45, tizoni DE« 

471.17 m2  

Maksimalni indeks zauzetosti: 

Maksimalni indeks izgradenosti: 

Bruto gradevinska povrtina 
objekata (max BGP): 

0,5 
Indeks zauzetosti je definisan kao maksimalni 
a svaku pojedinaanu lokaciju i urbanistiaku 
arcelu. 

1,75 
Indeks izgradenosti je definisan kao 
maksimalni za svaku pojedinaenu lokaciju i 
urbanistiaku parcelu.  

Zavisno od nagiba terena postoji moguenost 
izgradnje dodatnog suterenskog prostora 
ispred i (ili) ispod (dijelom) objekta, koji ne 
ulazi u obratun BGP-a. 

Maksimalna spratnost objekata: 

Maksimalna visinska kota objekta: 

Maksimalna spratnost je detiri nadzemne 
eta±e. 
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Brcao  
Visinska regulacija definisana je oznadenom 
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Imaksimalnom spratno§au na svim 
urbanistiekim parcelama gdje se jedan nivo 
raeuna prosjeeno do 3m za eta2e iznad 
prizemlja, odnosno 4m za eta2e u prizemlju, 
ukoliko se u njima planira poslovni sadr2aj. 

Urbanistieko-tehniekim uslovima za svaku 
namjenu odreden je maksimalan broj 

adzemnih odnosno podzemnih ata2a. 
Dozvoljeno je da po potrebi investitora taj broj 
bude i manji. 

rhitektonsko rjeSenje objekata prilagodavaCe 
e potrebama investitora, uz poStovanje 
triktno zadatih gradevinskih linija, 

maksimalne spratnosti, indeksa zauzetosti i 
izgradenosti, kao i svih propisa iz gradevinske 
regulative 

Kota prizemlja odreduje se u onosu na kotu 
ivelete javnog ili pristupnog puta. odnosno 

prema nultoj koti objekta i to: 
1. kota prizemlja novih objekata na 

ravnom terenu ne mo2e biti ni2a od 
kote nivelete javnog ill pristupnog puta, 

2. kota prizemlja mo2e biti najviSe 1,20 m 
vita od nulte kote; 

3. za objekte na strmom terenu sa 
nagibom od ulice (nani2e). kada je 
nulta kota ni2a od kote nivelete javnog 
puta, kota prizemlja mo2e biti najvite 
1.20 m ni2a od kote nivelete javnog 
puta, 

4. za objekte na strmom terenu sa 
nagibom koji prati nagib saobratajnice, 
kota prizemlja objekta odreduje se 
primjenom odgovarajuoih taeaka ovog 
elana; 

5. za objekte koji imaju indirektnu vezu sa 
javnim putem, preko privatnog prolaza, 
kota prizemlja utvrduje se aktom o 
urbanistiekim uslovima i primjenom 
odgovarajuoih taeaka ovog alana: 
za objekte koji u prizemlju imaju 
nestambenu namjenu (poslovanje 
djelatnosti) kota prizemlja mo2e biti 
maksimalno 0,20 m visa od kote 
trotoara (denivelacija do 1,20 m 
savladava se unutar objekta). 

7. kota prizemlja novih objekata na 
ravnom terenu ne mo2e biti ni2a od 
kote nivelete javnog  iii  pristupnog puta; 
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Parametri za parkiranje odnosno 
garatiranje vozila: 

8. kota prizemlja mo2e biti najvite 1,20 m 
visa od nulte kote; 

9. za objekte na strmom terenu sa 
nagibom od ulice (nanite). kada je 
nulta kota nita od kote nivelete javnog 
puta, kota prizemlja mote biti najvi§e 
1,20 m nita od kote nivelete javnog 
puta; 

10. za objekte na strmom terenu sa 
nagibom koji prati nagib saobraCajnice, 
kota prizemlja objekta odreduje se 
primjenom odgovarajuoih taeaka ovog 
Olana: 

11. za objekte koji imaju indirektnu vezu sa 
javnim putem, preko privatnog prolaza, 
kota prizemlja utvrduje se aktom o 
urbanistiakim uslovima i primjenom 
odgovarajueih taeaka ovog elana: 

12. za objekte koji u prizemlju imaju 
nestambenu namjenu (poslovanje i 
djelatnosti) kota prizemlja mote biti 
maksimalno 0,20 m visa od kote 
trotoara (denivelacija do 1,20 m 
savladava se unutar objekta.  

Parkiranje vozila rje§avati u okviru 
urbanistiokih 	parcela 	na 	otvorenom, 
izgradnjom gara2a koje treba da su min 2 m 
udaljene od regulacione linije, iii izgradnjom 
podzemnih garata. 
Mjesta za parkiranje vozila koja koriste lica sa 
posebnim potrebama u prostoru predvidaju s 
u blizini ulaza u stambene zgrade, objekata 
za javno korikenje i drugih objekata i 
oznaeavaju se znakom pristupaenosti. 
Najmanja siring mjesta za parkiranje vozila sa 
posebnim potrebama u prostoru iznosi 350 
cm. 
Parkiranje iii garatiranje vozila rje§avati 
okviru urbanistieke parcele po normi: 
Stanovanje 	1-1,2 PM/ 1 stambena jedinica 
Poslovanje 	10 PM /1000 m2  
Obrazovanje 0,25 - 0.35 PM/ 1 zaposlenom 
Trgovina 	20 - 40 PM/ 1000 m2  korisn 
povr§ine 
Uprava, po§ta, banka i sliono 20 - 30 PM 
1000 m2  korisne povitine 
Hoteli 	50 PM/ 100 soba 
Ugostiteljstvo 25 - 30 PM/ 1000 m2  korisne 
povrtine. 
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Smjerpice za oblikovanje i materijalizaciju, 
posebno u odnosu na ambijentalna 
svojstva podrueja: 

Prilikom projektantske razrade, posebnu 
pa2nju obratiti na arhitektonsko oblikovanje, s 
obzirom da treba da predstavlja jedinstven i 
prepoznatljiv 	prostor. 	pro2et 	razlititim 
namjenama i funkcijama. Likovno i oblikovn 
rjetenje gradevinskih struktura mora svojim 
kvalitetom izrade i ukupnim izrazom da 
•oprinosi opttoj slici i do2ivljaju primorskog 
mjesta. 
U kombinaciji sa omalterisanim i bijelo 
•bojenim povrtinama, predvidjeti kamen ka 
osnovni materijal za obradu fasada, kao i za 
izradu arhitektonskih detalja (okviri ok 
•tvora, vijenci...) i podzida. lzbjegavati terase 
ijelom du2inom fasade. Predvidjeti prete2nd 

•vovodne krovove pokrivene tradicionalnim 
materijalima. Prozore i vrata, uz osiguranj 
atraktivnih vizura, dimenzionisati u skladu sa 
klimatskim uslovima. 

Uredenje urbanistioke parcele prilagoditi 
terenskim karakteristikama, namjeni objekta i 
uslovima datim vezano za infrastrukturu i 
pejza2nu arhitekturu. 

Ograda urbanistiake parcele u odnosu na 
javnu saobraaajnicu podi2e se iza regulacion 
linije. Mote se podizati prema ulici kao 
prema susjednim parcelama, ali ne vite od 
1.5 m, s tim da ogradni zid uraden kamenom 
ne mo2e biti vii od 1 m. Dio iznad zida moral  
biti ukrasno zelenilo. 
Kapija na ulienoj ogradi mora se otvarati s 
unutratnje strane (na parcelu). Nij 
•ozvoljeno postavljanje na ogradu ottrih 
avrtetaka, bodljikave lice i sl. 

Postojeoe suvomede na granicama parcela 
reba zadr2ati u najveoem mogutem obimu 
kao karakteristioan element pejza2a. Teren 
•ko objekta, potporne zidove. terase i si. treba 
izvesti na naein da se ne narutava izgled 
naselja, to da se ne promijeni prirodnO 
•ticanje vode na stetu susjednih parcela, 
odnosno objekata. 
Najveaa visina potpornog zida ne mo2e biti 
veaa od 2.0 m. U slueaju da je potrebno 
izgraditi potporni zid veae visine, tada isti 
treba izvesti u kaskadama, s medusobnim 
rastojanjem zidova od min 1.5 m, a teren 
svake 	kaskade 	ozeleniti. 	Uredenj 
urbanistieke parcele obraditi kao poseban diq 
projekta u skladu sa izvodom iz DUP-a 

Brcao. 
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Energetska efikasnost pokriva izrazito §iroko 
podrueje, od graditeljstva i saobradaja do 
distribucije energije i pitke vode, odnosno od 
domaainstava do javnih zgrada i industrije. 
Kako je to podruoje izrazito kompleksno i 
zahtjevno, bitno je ustanoviti pravilnu 
strategiju implementacija mjera energetske 
efikasnosti. 

Op§te mjere podsticaja energetske efikasnosti 
i kori§tenja obnovljivih izvora energije 
obuhvataju istra±ivaake, obrazovne i 
promotivne mjere koje imaju veliku dru§tvenu 
korist. 

Jedna od osnovnih barijera implementaciji 
mjera energetske efikasnosti i kori§tenja 
obnovljivih izvora energije je neinformisanost, 
neznanje, te nedovoljno izra2ena svijest o 
potrebi za§tite sredine u kojem 2ivimo. S 
obzirom da je racionalno kori§tenje i 
upravljanje energijom osnovna pretpostavka 
odrtvog razvoja, izuzetno je va2no ukljueiti 
podrueje energetske efikasnosti i kori§denja 
obnovljivih izvora energije u obrazovne 
programe i struena usavr§avanja, kao i 
podsticati istraiivanja u torn podrueju. 
Podizanje nivoa znanja jedan je od najvainijih 
naeina uklanja barijera implementaciji mjera 
energetske efikasnosti i kori§tenja obnovljivih 
izvora energije. 

Veliki procenat ukupnih energetskih potreba u 
Crnoj Gori otpada na izgradnju stambenih i 
javnih objekata, pa je stoga veoma zna6ajno 
obratiti pa'inju na ovaj sektor, jer se ovdje 
nalaze i najvedi potencijali za u§tede. 

Energetska efikasnost u izgradnji objekata 
uti6e na smanjenje potro§nje svih oblika 
energije, ugodniji i kvalitetniji boravak u 
zgradi, te uz dui 2ivotni vijek zgrade 
doprinosi za§titi sredine i smanjenju emisija 
ttetnih gasova. 

Za krajnjeg korisnika, naravno, najveaa je 
korist u smanjenju raeuna za grijanje, 
hladenje i elektrienu energiju. Cijene energije i 
energenata de, zbog globalnih i Iokalnih 
razloga, u iduaem razdoblju i dalje rasti — tto 
de uticati na porast tro§kova 2ivota i 
stanovanja.  

Uslovi za unapredenje energetske 
efikasnosti: 
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Zato je potrebno dobro poznavati sopstvenu 
energetiku u smislu tehniekih mogudnosti i 
tro§kova te biti u stanju njome upravijati. 
Savremena arhitektura i gradnja danas 
ukljuduje mjere energetske efikasnosti 
fasadnih elemenata, zatim grijanja, ventilacije, 
klimatizacije i rasvjete, nadzor i upravijanje 
energetikom zgrade, te razmatra mogudnosti 
kori§tenja obnovljivih izvora energije u 
zgradama. 

Podrueje energetske efikasnosti prepoznato 
je u EU kao podrueje koje ima najvedi 
potencijal za smanjenje ukupne potro§nje 
energije, dime direktno utieemo na obaveze iz 
Kyoto protokola i smanjenje emisije §tetnih 
gasova. Direktiva EU 2002/91/EC o 
energetskim karakteristikama zgrada jasno 
obvezuje na §tednju energije u zgradama EU, 
kao i ddavama kandidatima. 

Energetska efikasnost i obnovljivi izvori 
energije danas, u savremenoj energetici 
zauzimaju sve znadajnije mjesto, te je potreba 
za organizovanim djelovanjem i edukacijom 
na torn podrudju sve izraienija. 

Najvedi broj objekata danas nema 
odgovarajudu toplotnu za§titu, kao ni 
odgovarajudi sistem grijanja i hladenja, te de 
se u bududnosti, radi potrebe u§tede energije 
u sektoru s najvedim potencijalom u§teda, 
morati sprovesti niz energetskih pregleda 
zgrada s ciljem povedanja energetske 
efikasnosti. 

Energetska efikasnost i oddiva gradnja 
danas, u savremenoj energetici zauzimaju 
sve znadajnije mjesto i predstavljaju najbr±i, 
najefikasniji i najisplativiji nadin smanjenja 
emisija ttetnih gasova, uz pobolj§anje 
kvaliteta objekata i povedanje standarda 
2ivljenja u njima. Iskustva razvijenih zemaija u 
savremenoj energetskoj politici pokazuju da je 
racionalno kori§tenje i upravijanje energijom 
osnovna pretpostavka oddivog razvoja. 

Planiranjem i izgradnjom objekata treba 
postidi smanjenje gubitaka toplote iz zgrade 
pobolj§anjem toplotne izolacije spoljnih 
elemenata, povedanje toplotne efikasnosti 
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pravilnom orijentacijom objekata i korikenjem 
sunoeve 	energije, 	koritoenje 	obnovljivih 
izvora 	energije, 	to 	poveaanje 	energetske 
efikasnosti 	sistema 	grijanja. 	Energetski 
efikasni, 	objekti 	s 	dobrom 	izolacijom 	i 	s 
niskom potro§njom energije znatno Oe dobiti 
na vrijednosti na tr±i§tu nekretnina, dok de 
objektima 	s 	velikom 	potro§njom 	energije 
vrijednost pasti. Sve to trebalo bi pokrenuti 
trite 	u 	smjeru 	poveaanja 	energetske 
efikasnosti. 

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

22 OBRADIVAt URBANISTItKO-
TEHNIoKIH USLOVA: 

Samostalni savjetnik II: 
Orlandia Branko 
dipl.ing.arh. 

23 OVLAtdENO SLU2BENO LICE: Samostalni savjetnik II: 	Sekretar: 
Branko Orlando 	Suzana Crnovr§anin 

dipl.ing.arh. 	dipl.ing.arh. 
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- 	Grafieki prilozi iz planskog dokumenta 
- 	Tehnieki uslovi u skladu saposebnim 

propisom 
- 	List nepokretnosti i kopija katastarskog 

plana 
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POVRSINE ZA STANOVANJE 
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KOORDINATE T ACAK A URBANISTICKE PARCELE 

191 6588502.14 4665962.88 
192 6588507.39 4665965,71 
193 6588510.47 4665969.24 
194 6588518.71 4665970,05 
195 6588532,31 4665975.64 
196 6588500.17 4665976.11 
197 658850911 466598221 
198 6588515.66 4665988,58 
199 6588519.93 4665989,13 
200 6588523,82 4665989,07 
201 6588527,70 4665989,01 
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VODOSNABDIJEVANJE 

VODOVOD 

PLANIRANI VODOVOD 

UKIDANJE VODOVODA 

PLANIRANI VODOVOD VISEG 
REDA-Regionalni vodovod 

PLANIRANI REZERVOAR 

POSTOJECA CRPNA STANICA 

ics 1 	PLANIRANA CRPNA STANICA 
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NASELJSKO- URBANO ZELENILO 

I Zelene povrtine javnog koritaenja 

Linearno zelenilo -drvoredi 

POVRSINE JAVNE NAMJENE 

II Zelene povr§ine ogranidenog kori§oenja 

Zelenilo stambenih objekata 

Zelenilo turistidkih naseija 

VANNASELJSKO ZELENILO 

Zatitne ume-autohtona vegetacija 

POVRSINE SPECIJALNE NAMJENE 

POLJOPRIVREDNE POVRSINE 
-maslinjak- 

OBLIKOVANO 
VRIJEDNO PODRUOJE 
GRADSKIH I SEOSKIH CJELINA 
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GRANICA DETALJNOG PLANA 
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PJE8AOKI SAOBRAOAJ 
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