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Sekretarijat za uredenje prostora

Broj: 07-352/18-51

Crna Gora
OPSTINA BAR

Datum: 05.03.2018. godine

Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno-stambene poslove i zastitu Zivotne sredine
Opétine Bar, postupaju¢i po zahtjevu Stojakovi¢ MiloSa iz Bara, za izdavanj
urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova, a na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (»Sl. list CG«, broj 64/17), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela
poslova Ministarstva odrzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (broj 07-
3201 od 19.10.2017. godine), ¢lana 33 Zakona o upravnom postupku (»Sl. List RCG, br.
56/2014, 20/2015, 40/2016 i 37/2017) i DUP-a »Brca« (»Sl.list CG«-opStinski propisi br.
16/11) izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

Za rekonstrukciju objekta na urbanisti¢koj parceli UP 45, u zoni »E«, u €iji sastavni dio
ulaze katastarske parcele broj 5645 i 5646 KO Zankoviéi, u zahvatu DUP-a »Brca«.
apomena: Konacna lokacija (katastarske parcele koje Cine predmetnu urbanistiCku
arcelu, povsina urbanistiCke odnosno dijela urbanisticke parcele - lokacije na kojoj se
radi odnosno rekonstruise objekat) ¢e se odrediti u fazi izrade glavnog projekta, a nakon
zrade Elaborata parcelacije od strane licencirane geodetske organizacije koja posjeduje

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Stojakovi¢ Milo$ iz Bara.
POSTOJECE STANJE:
Opis lokacije:

Na podruéju zahvata planskog dokumenta mogu se izdvojiti tri osnovne karakteristicne
cjeline i to pojas izmedu obale i Jadranskog puta sa postoje¢im hotelskim kompleksom
"Korali — JuZzno more”, zatim prostor iznad Zeljezni¢ke pruge i Jadranskog puta sa

postojecom stambenom izgradnjom, kao i Sumom i makijom obrasle padine, ukljuujuéi tu i
staro selo Ratac.

Ove tri cjeline razliGite po karakteru jasno se razlikuju i po svojim sadrzajima, prostornoj
organizaciji i naéinu izgradnje.
Postojec¢a stambena izgradnja je, uglavnom, bespravna, nerijetko i priliéno haoti¢na kako




| Postoje¢a saobracajna mreza u okviru naselja gradena je takode neplanski i stihijski sa

estetskom, fizickom i oblikovnom, tako i u funkcionalnom i tehnicko-higijenskom smislu,
4u ovim planom predvideni ulovi za njenu remodelaciju i rekonstrukciju.

neadekvatnim prikljuécima na Jadranski put, sa malim radijusima i promjenljivom Sirinom
olovoza i sa veoma skromnim elementima nivelacije (preveliki nagibi) prouzrokovanih
konfiguracijom terena i neodgovarajucim, nestruéno odabranim poloZajem trasa. lzgradeni
objekti izmedu ovih ulica onemogucéavaju znacajnija pobolj$anja.

Ipak, pogodnost kod ove zone ogleda se u znac€ajnoj mjeri o€uvanom fondu zelenila, Cije
Ce zadrZavanje i kvantitativno i kvalitativno obogacivanje predstavljati imperativ kod
buduce rekonstrukcije i dogradnje.

Gornja zona sa zaravnima na vis$im kotama i Sumovitim padinama okolnih brda, do sada
aCuvana od izgradnje, sa izvanrednim vizurama, predstavlja jedno od najinteresantnijih
odrucja uz obalu barske opstine koje se moze znac¢ajno valorizovati kroz izgradnju
pecifiénih hotelskih i ekskluzivnih apartmanskih i rezidencijalnih sadrZaja u okviru
uristikih naselja.

PLANIRANO STANJE:
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Namjena parcele odnosno lokacije su:

Namjena objekata u okviru podzone je stanovanje srednjih gustina - SS.

U okviru stambenih zona mogu se planirati sadrZaji koji ne ometaju osnovnu namjenu i koji
luZze svakodnevnim potrebama stanovnika (trgovina i ugostiteljstvo, smjestaj turista,
dravstvena i socijalna zastita, sport i rekreacija).

ko lokacija namijenjena planskim dokumentom za stanovanje, odnosno za poslovnu
jelatnost nije privedena namjeni, ovi urbanistiko-tehnicki uslovi mogu se primjeniti Zi
izradu tehniCke dokumentacije za primarni ugostiteljski objekat za pruZanje uslug
mjestaja i usluge pripremanja i usluzivanja hrane i pica.
U tom slu€aju, primjenjuju se svi osnovni parametri definisani planskim dokumentom, osim
namjene povrsina, koji su dati u ovim UTU.

1.4

Pravila parcelacije:

U okviru zahvata plana definisane su urbanisticke parcele koje su geodetski definisane u
grafickom prilogu. Ukoliko na postoje¢im granicama katastarskin parcela dode do
neslaganja izmedu zvani¢nog katastra i grafickih priloga DUP-a, mjerodavan je zvaniéni
katastar.

Lokacija za izgradnju ili rekonstrukciju objekata moZe se izdati u skladu sa uslovima iz
DUP-a i za dio urbanistiCke parcele (min 400 m?), nezavisno od viasniStva nad preostalim
dijelom, ako organ nadlezan za sprovodenje planskog dokumenta ocijeni da su za to
ispunjeni neophodni tehnicki i tehnolosko-ekonomski uslovi.

Izuzetno, na pojedinim slobodnim povr§inama unutar ve¢ izgradenih stambenih zona,
pravila regulacije i parcelacije, kao i ukupne izgradenosti moraju se prilagodavati
zateCenom stanju, te je moguce je da parcele, odnosno lokacije za gradnju, budu i manje
povrsine (~ 250 - 300 m?).




Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama:

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Brca« - grafi¢ki prilog »Plan parcelacije i regulacije«.
/ Regulaciona linija u ovom planu je definisana osovinom saobracajnica, Cije su
ordinate prikazane u grafickom prilogu.

Gradevinska linija se utvrduje ovim planom u odnosu na regulacionu liniju a
redstavlja liniju do koje je dozvoljeno graditi objekat. Gradevinska linija uokviruje zonu u
ojoj je dozvoljena gradnja i od regulacionih linija svih urbanistickih parcela, izuzev kod
nih namijenjenih izgradnji hotela i turisti¢kih naselja, postavljena je na rastojanju od 5,5

inimalna udaljenost objekta u zoni stanovanja srednje gustine od granice susjedne
arcele je 2.5 metra, ¢ime se obezbjeduje optimalan odnos izmedu objekta u pogledu
insolacije (izuzetno 1,5 m ako se parcela graniéi sa neizgradenim povrSinama — parkingom
sl.). lzuzetno, objekat moZe biti postavljen na granicu parcele, ako vlasnik, odnosno
orisnik susjedne parcele to prihvati pismenom saglasnoscu.

8 | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA:

Zbog izrazene seizminosti podrucja statiku racunati na IX stepen MCS skale.
Zbog visokog stepena seizmitkog rizika sve seizmiCke proracune zasnivati nai
podacima mikroseizmicke rejonizacije.

9 | USLOVI I MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE:

Postovati zakon o Zivotnoj sredini (»Sl.list CG«, br. 48/08 i 40/10).

10 | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE:

Prostor zahvata ovog planskog dokumenta predstavlja cjelinu koja je raznolika i vrijedna
sa biogeografskog aspekta. Vrijednost se ogleda kroz prisustvo razli€itih biocenoza i
brojnih predstavnika vrsta i po prisustvu maslinjaka. 1z ovog razloga ovim planskim
dokumentom predvida se:

- Maksimalno u€uvanje autentiénih pejzazno-ambijentalnih vrijednosti predione
cjeline sa otuvanjem i uklapanjem postojeéeg vitalnog i funkcionalnog zelenila u
nova urbanisti¢ka rieSenja;

- O¢Cuvanje maslina i maslinjaka;

- Uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih
povrsina, uskladivanje ukupne koliine zelenih povrSina sa brojem korisnika i
funkcionalno zoniranje slobodnih povrsina;

- Postavljanje zastitnih pojaseva, pored saobracajnica, Zeljeznicke pruge,
postojecéih vodenih tokova i kod funkcionalnog zoniranja;

- Povezivanje planiranih zelenih povrsina u jedinstven sistem sa pejzaznim
okruZenjem i uskladivanje kompozicionog rieSenja zelenila sa namjenom
(kategorijom) zelenih povrsina korisS¢enjem vrsta otpornih na ekoloSke uslove
sredine.

Slobodne i zalene povrsine na nivou zahvata plana obuhvataju povrsine autohtone

vegetacije, poljoprivredne povrsine, urbano zelenilo i stjenoviti predio. Imajuéi u vidu

planiranu namjenu, u zahvatu, izvrSena je kategorizacija zelenih i slobodnih povrSina
prema nacinu uredenja i kori§¢enja:




~Park

~-NASELJSKO-URBANO ZELENILO

-W)NNASELJSKO ZELENILO

U okviru navedene podijele izvréena je kategorizacija zelenih i slobodnih povrsina:
NASELJSKO-URBANO ZELENILO

| Zelene povrsine javnog koris¢enja

-Linearno zelenilo

-Zelenilo u okviru saobraéajnih koridora-zastitno zelenilo

~Park- Sume
Il Zelene povrSine ograni¢enog koris¢enja
-Zelene i slobodne povr§ine u okviru stambenih i turistiCkih parcela
VANNASELJSKO ZELENILO
-Zastitne Sume-autohtona vegetacija
POVRSINE SPECIJALNE NAMJENE
-Maslinjaci
Zelene i slobodne povrsine stambenih objekata — okucnice:
Preporucuje se uredenje slobodnih i zelenih povrsina na slljedeci nagin:

Denivelaciju terena rijesiti terasato podzidama, kamenim medama,;

Maksimalno sacuvati postoje¢e drve¢e na parceli, posebno stara,
reprezentativna stabla, odnosno objekte inkorporirati u zelenilu;

Prema zastitnim pojasevima i saobracajnim koridorima sacuvati svo zdravo|
postojece zelenilo u vidu masiva, u sva tri nivoa:

Ograde mogu biti od biljnog materijala (Zive ograde) ili od &vrstog materijala (
kamen, metal) u kombinaciji sa odgovarajucom vegetacijom kao $to su puzavice‘
i Zbunaste vrste;

Fasade i terase objekata ozelenjavati puzavicama;

Zastrte povrSine (staze , stepenice, platoe, terase) poplo€ati prirodnim
materijalima, prevashodno kamenim plo¢ama;

Za ozelenjavanje koristiti prevashodno autohtone vrste, formirajuci Sumarke oko
objekata, a vrste iz drugih areala moguc¢e su u vidu manjih grupa, u
Zardinjerama, saksijama, na pergolama i td;

Obodom, granicom parcele naroCito prema saobracajnicama preporucuje se‘
tampon zelenilo i drvoredi;

Kompoziciono rjeSenje zelenih povrsina za vile i apartmane stilski uskladiti sa
prirodnim pejzazom i tradicijom autohtone primorske arhitekture;

Povrsine oko objekta hotela mogu biti uredene i strozijim, geometrijskim stilom;
Postoje¢i Sumski fond, sacuvati u vidu enklava, ve€ih grupacija, formirajuci tzv.
Sumarke, sacuvati i uklopiti i svako zdravo i funkcionalno stablo kako iz
kultivisanih tako i sa prirodnih povrSina, bilo pojedinaéno ili u grupama.
Postojece masline maksimalno saCuvati (kultivare i samonikle), a na mjestima
gdje nije moguce njihovo uklapanje i zadrzavanje planira se njihovo
presadivanje, u okviru iste parcele;

Planirati pjeSatke staze, trgove, platoe , skaline, stepeniSta koje ¢e povezati
predmetni prostor sa okruzenjem. U pravcu pruzanja stepenista i staza planirati
pergole i kolonade sa visokodekorativnim puzavicama, izgradene u skladu sa
materijalima kori§éenim za izgradnju objekata-kamen i drvo;
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- Ulaze u objekte javnog karaktera (hotelski i trgovacko-ugostiteljski sadrZaji)

i rijeSiti partenom sadnjom kori§éenjem cvijetnica, perena, sukulenti, palmi itd;

|~ - Voditi raCuna o vizurama prema moru,

\ - Za ozelenjavanje objekata preporutuje se krovno i vertikalno ozelenjavanje.
Krovno zelenilo podrazumijeva ozelenjavanje betonskih plo€a na krovovimal
objekata, iznad podzemnih garaza, terase i td. Za ovaj tip ozelenjavanja
neophodno je planirati tzv. kade dubine min. 50 cm, hidroizolaciju, odvode za
povrsinske vode, a humusni sloj mora biti min. 35-40 cm. Vrste koje se planiraju
moraju imati plitak i razgranat korjenov sistem. Vertikalno ozelenjavanje
dopunjava i obogacuje arhitektonski izgled objekta i povezuje zelenilo enterijera
sa vegetaciojom slobodnih povrSina.

- U okviru slobodnih povr§ina moguca je izrada manjih bazena, pergola itd.;
Maksimalno oéuvati postoje¢e masline uz njihovu obnovu i revitalizaciju i tretirati
ih kao posebnu vrijednost primorskog pejzaza. lzuzetno, usljed nemogucnosti
uklapanja pojedinih stabala izvrsiti presadivanje u okviru gradevinske parcele.

Princip uredenja zelenila u okviru stambenih parcela je dat u grafickom prilogu »Pejzazno
uredenje«. Najmanje 30% povrsine urbanistiCke parcele mora biti hortikulturno uredeno.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

11| ZASTICENE OKOLINE:

/

12 | USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM:

Projektom obezbjediti nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene
pokretljivosti, u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i naéinu prilagodavanja objekata
za pristup lica smanjene pokretljivosti (»Sl.list CG«, br. 48/13).

Urbanisticko-tehnicki uslovi (u daljem tekstu: uslovi) za planiranje prostora javnih

aobracajnih i pjeSackih povrsina i prilaza do objekata, kojima se obezbjeduje nesmetano
ﬁretanje djece, starih, hendikepiranih i invalidnih lica (u daljem tekstu: lica sa posebnim
potrebama u prostoru):

) Trotoari i pjeSacke staze

rotoari i pjeSatke staze, pjeSacki prelazi, mjesta za parkiranje i druge povrsine u okviru
lica, trgova, Setalista, parkova i igralista po kojima se krecu lica sa posebnim potrebama
prostoru su medusobno povezani i prilagodeni za orijentaciju i sa nagibima koji ne mogu
iti veci od 5% (1:20), a izuzetno 8,3% (1:12).

Najvisi popre¢ni nagib uli¢nih trotoara i pje§ackih staza upravno na pravac kretanja iznosi
%.

Setalita u okviru javnih zelenih i rekreativnih povrsina su dobro osvjetljena, oznatena i sa
bezbjedenim mjestima za odmor sa klupama duZ pravaca kretanja; klupe treba da imaju
jediSta na visini od priblizno 45 cm i rukohvate na visini od priblizno 70 cm iznad nivoa
etne staze, pored klupa se obezbeduje prostor povrdine 110 x 140 cm za smjestaj
invalidskih kolica.

Radi nesmetanog kretanja lica u invalidskim kolicima Sirina ulinih trotoara i pjesackih
taza iznosi najmanje 180 cm, a izuzetno 120 cm, dok Sirina prolaza izmedu nepokretnih
repreka iznosi najmanje 90 cm. Povrsina Setalista je ¢vrsta, ravna i otporna na klizanje.
Na trgovima ili na drugim velikim pjeSackim povr§inama, kontrastom boja i materijala
bezbjeduje se uodljivost glavnih tokova i njihovih promjena u

ravcu. U koridoru osnovnih pjesSackih kretanja ne postavljaju se stubovi, reklamni panoi ili
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ruge prepreke, a postojece prepreke se vidno obeljeZavaju. Djelovi zgrada kao Sto su
balkoni, erkeri, viseéi reklamni panoi i sl., kao i donji djelovi krosnji drveca, koji se nalaze
eposredno uz pjesacke koridore, uzdignuti su najmanje 250 cm u odnosu na povrsinu po
jof se pjeSak krece.

) Pjesacki prelazi

jesto peSackog prelaza je oznaceno tako da se jasno razlikuje od podioge trotoara.
Pjesacki prelaz je postavljen pod pravim uglom prema trotoaru.

Pjesatke prelaze opremljene svjetlosnim signalima na kojima kolovoz prelazi veci broj
lijepih osoba ili osoba sa o$te¢enim vidom potrebno je opremiti i posebnom zvuénom
ignalizacijom, a na mjestima gdje kolovoz prelazi veci broj djece (obdaniste, skola i sl.)
jeSacke prelaze je potrebno opremiti svjetlosnom signalizacijom sa najavom i zvu¢nom
ignalizacijom.

Prolaz kroz pje$acko ostrvo u sredini kolovoza izvodi se bez ivi€njaka, u nivou kolovoza i u
irini pje$ackog prelaza, a najmanje 180 cm i duZine najmanje 150 cm, odnosno u Sirini
jeSackog ostrva.

a savladavanije visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza mogu se koristiti zakoSeni
ivinjaci, sa 8irinom zako$enog dijela od najmanje 45 cm i maksimalnim nagibom
akoSenog dijela od 20% (1:5).

) Mjesta za parkiranje

jesta za parkiranje vozila koja koriste lica sa posebnim potrebama u prostoru predvidaju

e u blizini ulaza u stambene zgrade, objekata za javno korid¢enje i drugih objekata i

oznacavaju se znakom pristupacnosti. Najmanja Sirina mjesta za parkiranje vozila sa

posebnim potrebama u prostoru iznosi 350 cm.

Pod ovim uslovima predvida se:

- Zzajavne garaze, javna parkiralista, kao i parkiralista uz objekte za javno koris¢enje i
vece 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, postu, restoran i djegji vrti¢, 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) StajaliSta javnog prevoza

Na stajalistima javnog prevoza, predvida se plato (peron) za pjeSake Sirine najmanje 200
cm, a na stajalistima u blizini $kolskih objekata Sirine 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
objekte i djelove objekata u kojima je omogucen rad licima sa posebnim potrebama
neophodno je obezbjediti nesmetano kretanje kolica, pristup u odgovarajuce
dimenzionirane liftove i sanitarne prostorije.
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USLOVI ZA TRETMAN POSTOJECIH OBJEKATA:

Na postojec¢im gradevinskim parcelama za koje je DUP-om predvidena zamjena novim
objektima, do poc€etka njihove izgradnje mogu se odobriti samo radovi na obezbjedenju
neophodnih uslova za Zivot $to podrazumijeva izgradnju sanitarnih prostorija, zamjenu

dotrajalih instalacija kao i popravke i zamjenu krovnog pokrivaca i staticko obezbjedenje
krovne konstrukcije.
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Posebno zna&ajna rekonstrukcija predstoji postoje¢em naselju "Saren Sad" u kojem
najveci broj objekata na vliasnitkim parcelama male povr$ine ne zadovoljava osnovne
riterijume po pitanju ukupnog izgleda, stabilnosti, higijenskih i sanitarnih uslova. Kako je
ije¢ o terenima izuzetne pogodnosti po pitanju osuncanja i vizura na more i obalu, sa
ogatim fondom autohtonog zelenila, pretezno maslina, to se ovim planom preporucuje
krupnjavanje vlasnickih u nove urbanisti¢ke parcele na kojima e biti moguca izgradnja
novih objekata stambene, turisti¢ke ili mjeSovite namjene.

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

a postojece objekte koji su prekoraéili planom definisane urbanistiCke parametre mogu
e naknadno izdati odobrenja za izgradnju, odnosno za rekonstrukciju u postojecim
abaritima, ako su ispunjeni uslovi za parkiranje vozila na sopstvenoj parceli, te ako ovi
ijesu presli definisanu gradevinsku liniju preme susjednim parcelama, niti regulacionu
iniju prema saobracajnici. lzuzetno, ako su ispunjeni gore navedeni uslovi, odobrenja se
ogu izdati i za objekte koji su presli definisanu gradevinsku liniju prema susjednim
arcelama. Mogu se dozvoliti radovi na obnovi, sanaciji i zamjeni otecenih i dotrajalih
onstruktivnih i drugih dijelova objekata i krova u postojeéim gabaritima, zatim izrada
rikljuaka na komunalnu infrastrukturu i rekonstrukcija svih vrsta instalacija, kao i radovi
na izradi potpornih zidova radi sanacije terena (klizista). lzuzetno, mozZe se odobriti i
nkcionalna prenamjena djelova objekata pod uslovom da novoplanirana namjena ne
ogorsava stanje Zivotne sredine i ne uti¢e na zdravlje ljudi u okolnim stambenim
rostorima.

Postojece saobracéajnice unutar izgradenih stambenih zona, uglavhom su radene
neplanski, bez tehniCke dokumentacije, u pogledu dimenzionisanja i nagiba ne ispunjavaju
eophodne tehnicke uslove, pa se u najboljem slu¢aju mogu tretirati kao kolsko-pjesacke.
to, kod izdavanja odobrenja za gradenje novih (zamjenskih) objekata, kao i kod
rekonstrukcije postojecih, treba voditi ratuna da se omoguci kvalitativno poboljSanje
aobracajnica, na nacin sto ¢e regulacione linije urbanistiCkih parcela duz ovih
aobracajnica biti udaljene minimum 2, 5 m od njihove ose.

Kod rekonstrukcije i dogradnje postojecih objekata, kao i kod izgradnje novih, pravila
egulacije i parcelacije, kao i ukupne izgradenosti moraju se prilagodavati zateCenom
tanju.

reba stimulisati nastojanja da se kroz takve intervencije na objektima postigne visi

valitet turisticke ponude, prije svega kroz izgradnju ili zamjenu manjih smjestajnih jedinica
ovim, vece povrsine, ¢ime bi stambena naselja pretezno vikend karaktera postepeno
mogla da prerastaju u mjeSovite stambeno-turisticke zone.

[ 14 | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA:

/

15 | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU:

/
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA:

/

[17.4.

_Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu:

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Brca«, graficki prilog Elektoenergetska infrastruktura i
uslovima koje odredi Crnogorski elektrodistributivni sistem.
Elektroenergetska infrastruktura:
Upucuje se investitor da pri izradi tehnicke dokumentacije (idejni projekat ili glavni
projekat) mora postovati Tehnicke preporuke CEDIS-a i to:
e Tehnitka preporuka za prikljuenje potroSata na niskonaponsku mrezu TP-2
(dopunjeno izdanje);
Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta;
Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢ivaca strujnog opterecenja;
Tehnika preporuka TP-1b-Distributivna transformatorska stanica DTS- EPCG
10/04 kV.
Tehnitke preporuke dostupne su na sajtu CEDIS-a.
Investitor je obavezan da od CEDIS-a pribavi potvrdu o ometanju/neometanju
elektroenergetskih instalacija na urbanisti¢koj parceli/lokaciji.

1.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu:

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Brca«, grafi€ki prilog Hidrotehni¢ka infrastruktura i
tehniCkim uslovima za izradu projektne dokumentacije za priklju€enje na hidrotehnickul
infrastrukturu propisanim od strane d.o.o0. »Vodovod i kanalizacija« Bar.

17.3.

Uslovi priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu:

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Brca«, graficki prilozi »Nivelacija Saobrac¢aja« i

»Regulacija Saobracaja«.

UrbanistiCka parcela za gradnju, u zoni mjeSovite najmjene, mora se nalaziti uz sagradenu

Javnu saobracajnicu $irine najmanje 5.5 m. UrbanistiCcka parcela mora imati neposredni

pristup na javnu saobracajnicu. Za urbanisti€ku parcelu potrebno je za novoprojektovanu

saobracajnicu predvidjeti Sirinu ulaza 5 m, radijusa min 2.5 m.

Kroz izradu projekta uredenja urbanisticke parcele definisati potrebne saobracajne prilaze

u skladu sa tehni¢kim propisima. Pristupni put je najmanje Sirine 3.5 m ako se koristi kao

kolski i pjeSacki, odnosno najmanije $irine 1.5 m ako je u pitanju samo pjeSacka staza.

Do privodenja prostora namjeni i izgradnje novoplanirane saobracajnice, koristiti pristup do
arcele na nacin kako se do sada koristio.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi:

Elektronska komunikacija:

Upucuje se investitor da, pri izradi tehniCke dokumentacije iz oblasti elektronskih
omunikacija, mora postovati sledece pravilnike:

Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i
radnja drugih objekata (»Sl. list CG«, br. 33/14), kojim se propisuju nacin i uslovi
redivanja Sirine zastitnih zona elektronskih komunikacionih mreza, elektronske
komunikacione infrastrukture i povezane opreme i radio koridora u &ijoj zoni nije
opusteno planiranje i gradnja drugih objekata;

Pravilnik o tehn€kim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i koriS¢enje
lektronske

omunikacione mrezZe, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme u
bjektima (»SI. list CG«, br. 41/15), kojim se propisuju tehnicki i drugi uslovi za
rojektovanje, izgradnju i koriS¢enje elektronske komunikacione mreze, elektronske
omunikacione infrastrukture i povezane opreme u poslovnim i stambenim objektima;
Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§¢enje pojedinih vrsta
lektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
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opreme, koji propisuju uslovi za planiranje, izgradnju, odrZavanje i koris¢enje pojedinih
vrsta elekronskih komunikacionih mreza, elektronske komuniokacione infrastrukture i
povezane opreme u Crnoj Gori;

- Pravilnik o zajedni¢kom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme, (»SI. list CG«, br. 52/14), kojim se propisuju uslovi i nacin zajednickog koris¢enja
elektronske komunokacione infrastrukture i povezane opreme, kao i mjere za povecanje
razpoloZivosti slobodnih kapaciteta u toj infrastrukturi.

18

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,
KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA:

Istrazivani je prostor velikim dijelom izgraden od flidnih, preteZzno klastiénih sedimenata i
vartarnih tvorevina $to predstavlja veliki seizmicki rizik, $to je osobito zna€ajno za urbanal
odrucja formiranim uglavnom na aluvijalnom tlu u vodozasi¢enom stanju ili s podzemnom
odom na nivou manjem od 5 m. Imajuéi u vidu moguée pojave likvifakcije (tecenje tla),
kva tla predstavljaju izrazito seizmicki nepovoljnu sredinu.
a izradu tehni¢ke dokumentacije objekata povrSine preko 1000 m? i objekata koji imaju
tiri i viSe nadzemnih etaZa, potrebno je predhodno izraditi Geotehnicki elaborat shodno
akonu o geolodkim istraZivanjima ("Sllist RCG", br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07 i 28/11),
ojim ¢e se utvrditi geoloska i hidrogeoloSka svojstva terena, odnosno geotehnicki uslovi
a izgradnju objekata.

19

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele: UP 45. u zoni »E«
PovrSina urbanistitke parcele: 47117 m?
Maksimalni indeks zauzetosti: 0.5

Indeks zauzetosti je definisan kao maksimalni
za svaku pojedina¢nu lokaciju i urbanisti¢ku
arcelu.

Maksimalni indeks izgradenosti: 1,75

Indeks izgradenosti je definisan kao
maksimalni za svaku pojedina¢nu lokaciju i
urbanisticku parcelu.

Bruto gradevinska povrsina
objekata (max BGP): Zavisno od nagiba terena postoji moguénost
1zgradnje dodatnog suterenskog prostora
ispred i (ili) ispod (dijelom) objekta, koji ne
ulazi u obracun BGP-a.

Maksimalna spratnost je Cetiri nadzemne
etaZe.
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Brca«.

Maksimalna spratnost objekata:

Maksimalna visinska kota objekta:

Visinska regulacija definisana je oznatenom
9



aksimalnom spratno$cu na svim
rbanistickim parcelama gdje se jedan nivo
acuna prosjecno do 3m za etaZe iznad
rizemlja, odnosno 4m za etaze u prizemlju,
koliko se u njima planira poslovni sadrzaj.

Urbanisti¢ko-tehnickim uslovima za svaku
amjenu odreden je maksimalan broj
adzemnih odnosno podzemnih etaza.
ozvoljeno je da po potrebi investitora taj broj
ude i maniji.

itektonsko rieSenje 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
nivelete javnog ili pristupnog puta, odnosno
prema nultoj koti objekta i to:

1. kota prizemlja novih objekata na
ravhom terenu ne moze biti niza od
kote nivelete javnog ili pristupnog puta;

2. kota prizemlja moze biti najvise 1,20 m
visa od nulte kote;

3. za objekte na strmom terenu sa
nagibom od ulice (nanize), kada je
nulta kota niza od kote nivelete javnog
puta, kota prizemlja moze biti najvise
1,20 m niZa od kote nivelete javnog
puta;

4. za objekte na strmom terenu sa
nagibom koji prati nagib saobracajnice,
kota prizemlja objekta odreduje se
primjenom odgovarajucih tataka ovog
Clana;

5. za objekte koji imaju indirektnu vezu sa
javnim putem, preko privatnog prolaza,
kota prizemlja utvrduje se aktom o
urbanisti¢kim uslovima i primjenom
odgovarajucih tataka ovog ¢lana;

6. za objekte koji u prizemlju imaju
nestambenu namjenu (poslovanje i
djelatnosti) kota prizemlja moze 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 moze biti niza od
kote nivelete javnog ili pristupnog puta;
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8. kota prizemlja moze biti najvide 1,20 m
vi§a od nulte kote;

9. za objekte na strmom terenu sa
nagibom od ulice (naniZe), kada je
nulta kota niZza od kote nivelete javnog
puta, kota prizemlja moze biti najvise
1,20 m niZa od kote nivelete javnog
puta;

10. za objekte na strmom terenu sa
nagibom koji prati nagib saobracajnice,
kota prizemlja objekta odreduje se
primjenom odgovarajucih tataka ovog
Clana;

11.za objekte koji imaju indirektnu vezu sa
javnim putem, preko privatnog prolaza,
kota prizemlja utvrduje se aktom o
urbanisti€kim uslovima i primjenom
odgovarajucih tataka ovog ¢lana;

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

Parametri za parkiranje odnosno
garaziranje vozila:

Parkiranje vozila rjeSavati u  okviru
urbanistickih  parcela na  otvorenom,
izgradnjom garaza koje treba da su min 2 m
udaljene od regulacione linije, ili izgradnjom
odzemnih garaza.
jesta za parkiranje vozila koja koriste lica sa
osebnim potrebama u prostoru predvidaju se
blizini ulaza u stambene zgrade, objekata
a javno koris¢enje i drugih objekata i
znaCavaju se znakom  pristupa&nosti.
Najmanja Sirina mjesta za parkiranje vozila sa
posebnim potrebama u prostoru iznosi 350
m.
Parkiranje ili garaZiranje vozila rjeSavati u
kviru urbanisti¢ke parcele po normi:
Stanovanje  1-1,2 PM/ 1 stambena jedinica
Poslovanje 10 PM /1000 m?
brazovanje 0,25 - 0,35 PM/ 1 zaposlenom
rgovina 20 - 40 PM/ 1000 m? korisne

Uprava, posta, banka i slicno 20 - 30 PM/
1000 m? korisne povrsine

Hoteli 50 PM/ 100 soba
Ugostiteljstvo 25 - 30 PM/ 1000 m? korisnel
povrsine,
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posebno u odnosu na ambijentalna paznju obratiti na arhitektonsko oblikovanje,
svojstva podrugja: obzirom da treba da predstavlja jedinstven
prepoznatljiv.  prostor, proZzet razliciti
namjenama i funkcijama. Likovno i oblikovn
rieSenje gradevinskih struktura mora svojim
kvalitetom izrade i ukupnim izrazom d
doprinosi op$toj slici i dozivljaju primorsko
mjesta.

U kombinaciji sa omalterisanim i bijel
obojenim povr§inama, predvidjeti kamen ka
osnovni materijal za obradu fasada, kao i z
izradu arhitektonskih detalja (okviri ok
otvora, vijenci...) i podzida. Izbjegavati teras
cijelom duzinom fasade. Predvidjeti pretezn
dvovodne krovove pokrivene tradicionalni
materijalima. Prozore i vrata, uz osiguranj
traktivnih vizura, dimenzionisati u skladu s
limatskim uslovima.

Sr:j?egwice za oblikovanje i materijalizaciju, [Prilikom projektantske razrade, posebn

Uredenje urbanistiCke parcele prilagoditi
terenskim karakteristikama, namjeni objekta |
slovima datim vezano za infrastrukturu i
pejzaznu arhitekturu.

Ograda urbanisti¢ke parcele u odnosu n
javnu saobracajnicu podiZe se iza regulacion
linje. MoZe se podizati prema ulici kao |
prema susjednim parcelama, ali ne vise od
1.5 m, s tim da ogradni zid uraden kamenom
ne moze biti vi§i od 1 m. Dio iznad zida mora
biti ukrasno zelenilo.

Kapija na uli¢cnoj ogradi mora se otvarati
unutradnje strane (na  parcelu). Nij
dozvolieno postavijanje na ogradu ostri
zavrSetaka, bodljikave Zice i sl.

Postojece suvomede na granicama parcel
treba zadrzati u najveéem moguéem obim
kao karakteristiCan element pejzaza. Tere
oko objekta, potporne zidove, terase i si. treb
izvesti na nadin da se ne naruSava izgle
naselja, te da se ne promijeni prirodn
oticanje vode na Stetu susjednih parcela,
odnosno objekata.
Najveca visina potpornog zida ne moZe biti
veca od 2.0 m. U slu€aju da je potrebn
izgraditi potporni zid vece visine, tada ist
treba izvesti u kaskadama, s medusobni
rastojanjem zidova od min 1.5 m, a tere
svake kaskade ozeleniti. Ureden;
urbanisti¢ke parcele obraditi kao poseban di
projekta u skladu sa izvodom iz DUP-
»Brcac.
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Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti:

Energetska efikasnost pokriva izrazito Siroko
podrucje, od graditeljstva i saobracaja do
istribucije energije i pitke vode, odnosno od
omacinstava do javnih zgrada i industrije.
Kako je to podrucje izrazito kompleksno i
ahtjevno, bitno je ustanoviti pravilnu
trategiju implementacija mjera energetske
fikasnosti.

p$te mjere podsticaja energetske efikasnosti
i koristenja obnovljivih izvora energije
buhvataju istrazivatke, obrazovne i
romotivne mjere koje imaju veliku drustvenu
orist.

edna od osnovnih barijera implementaciji
jera energetske efikasnosti i koristenja
bnovljivih izvora energije je neinformisanost,
eznanje, te nedovoljno izrazena svijest o
otrebi zastite sredine u kojem Zivimo. S
obzirom da je racionalno koristenje i
upravljanje energijom osnovna pretpostavka
drZivog razvoja, izuzetno je vazno ukljuciti
odrucje energetske efikasnosti i koriS¢enja
bnovljivih izvora energije u obrazovne
programe i stru¢na usavrSavanja, kao i
podsticati istraZivanja u tom podrucju.
Podizanje nivoa znanja jedan je od najvaznijih
acina uklanja barijera implementaciji mjera
nergetske efikasnosti i koriStenja obnovljivih
zvora energije.

eliki procenat ukupnih energetskih potreba u
rnoj Gori otpada na izgradnju stambenih i
javnih objekata, pa je stoga veoma znacajno
bratiti paZnju na ovaj sektor, jer se ovdje
alaze i najveci potencijali za ustede.

Energetska efikasnost u izgradnji objekata
utiCe na smanjenje potrosnje svih oblika
nergije, ugodniji i kvalitetniji boravak u
gradi, te uz duzi Zivotni vijek zgrade
oprinosi zastiti sredine i smanjenju emisija
tetnih gasova.

a krajnjeg korisnika, naravno, najveca je
korist u smanjenju ratuna za grijanje,

ladenje i elektricnu energiju. Cijene energije i
nergenata ce, zbog globalnih i lokalnih
azloga, u iduéem razdoblju i dalje rasti — Sto
e uticati na porast troskova Zivota i
tanovanja.
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Zato je potrebno dobro poznavati sopstvenu
energetiku u smislu tehni¢kih moguénosti i
troSkova te biti u stanju njome upravljati.
Savremena arhitektura i gradnja danas
uklju€uje mjere energetske efikasnosti
fasadnih elemenata, zatim grijanja, ventilacije,
limatizacije i rasvjete, nadzor i upravijanje
nergetikom zgrade, te razmatra mogucnosti
koristenja obnovljivih izvora energije u
gradama.

Podrutje energetske efikasnosti prepoznato
je u EU kao podrucje koje ima najveci

otencijal za smanjenje ukupne potroSnje

nergije, ¢ime direktno uti€emo na obaveze iz
Kyoto protokola i smanjenje emisije Stetnih

asova. Direktiva EU 2002/91/EC o
energetskim karakteristikama zgrada jasno
obvezuje na Stednju energije u zgradama EU,
kao | drzavama kandidatima.

Energetska efikasnost i obnovljivi izvori
energije danas, u savremenoj energetici
zauzimaju sve znacajnije mjesto, te je potreba
za organizovanim djelovanjem i edukacijom
na tom podrucju sve izraZenija.

Najveci broj objekata danas nema
odgovarajucu toplotnu zastitu, kao ni
odgovarajuci sistem grijanja i hladenja, te ¢e
e u buduénosti, radi potrebe ustede energije
sektoru s najvecim potencijalom usteda,
orati sprovesti niz energetskih pregleda
grada s ciljem povecanja energetske
fikasnosti.

Energetska efikasnost i odrZiva gradnja

anas, u savremenoj energetici zauzimaju

ve znactajnije mjesto i predstavljaju najbrzi,
ajefikasniji i najisplativiji nacin smanjenja
misija Stetnih gasova, uz poboljSanje

valiteta objekata i povecanje standarda
ivljenja u njima. Iskustva razvijenih zemalja u
avremenoj energetskoj politici pokazuju da je
racionalno koristenje i upravljanje energijom
snovna pretpostavka odrZivog razvoja.

Planiranjem | izgradnjom objekata treb
osti¢i smanjenje gubitaka toplote iz zgrad
poboljSanjem toplotne izolacije spoljni
lemenata, povecéanje toplotne efikasnosti
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pravilnom orijentacijom objekata i koris¢enjem

izvora energije, te povecanje energetske

rziste u

unéeve energije, koris¢enje obnovljivih
fikasnosti sistema grijanja. Energetski
fikasni, objekti s dobrom izolacijom i s
iskom potro§njom energije znatno ¢e dobiti
a vrijednosti na trzistu nekretnina, dok ce
bjektima s velikom potrodnjom energije
rijednost pasti. Sve to trebalo bi pokrenuti
smjeru povecanja energetske
fikasnosti.

DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisti¢ko-gradevinskoj

21 | inspekciii i arhivi.
22 OBRABIVAC URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:
Samostalni savjetnik II:
Orlandi¢ Branko
dipl.ing.arh.
23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE: Samostalni savjetnik Il: Sekretar:
Branko Orlandi¢ Suzana Crnovr$anin
E dipl.ing.arh. dipl.ing.arh.
M.P. (f Y j"?,ﬂ‘ potpis ovlaséenog sluzbenog lica
24 34 2% Qw"" b
\ b _--A",«,..-? 5 Q—a
\ i o¥ /
\S "._’-’51'1?-'.?\‘)// ;_@'N'OM au/
25 | PRILOZI: —

- Grafiéki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehnicki uslovi u skladu saposebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog

plana
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LEGENDA:

E] GRANICA DETALJNOG PLANA

REZERVNI POJAS
ZA BULEVAR

POVRSINE ZA STANOVANJE
MALE GUSTINE

MALE GUSTINE SA ZELENILOM
STAMBENIH OBJEKATA

VZ~777) POVRSINE ZA STANOVANJE

POVRSINE ZA STANOVANJE
SREDNJE GUSTINE

V772772 POVRSINE ZA STANOVANJE
%'//ﬁ SREDNJE GUSTINE SA
ZELENILOM STAMBENIH
OBJEKATA

POVRSINE ZA TURIZAM
-HOTELI

POVRSINE ZA TURIZAM
“TURISTICKA NASELJA

POVRSINE ZA TURIZAM
-TURISTICKA NASELJA
SA ZELENILOM

TURISTICKIH NASELJA

POVRSINE ZA TURIZAM
| CENTRALNE DJELATNOSTI

POVRSINE ZA MJESOVITE
NAMJENE

POVRSINE ZA MIESOVITE
NAMJENE SA ZELENILOM
OGRANICENE NAMJENE
U OKVIRU STAMBENIH
OBJEKATA

POVRSINE JAVNE NAMJENE

POLJOPRIVREDNE POVRSINE
-maslinjak-

ZASTITNE SUME
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DRVORED

GROBLJE

OBLIKOVANO
VRIJEDNO PODRUCJE
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KOORDINATE TACAKA URBANISTICKE PARCELE

191 6588502.14 4665962.88
192 6588507.39 4665963.71
193 63588510.47 46635969.24
194 6588518.71 4665970.05

195 6588532.31 466597/5.64
196 6588300.17 46635976.11

197 6388509.11 4663982.21

198 6588312.66 4665988.58
199 658851993 4665989.13
200 6588523.82 4665989.07
201 6588527.70 4665989.01
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LEGENDA:
NASELJSKO- URBANO ZELENILO
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