OBRAZAC
URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

Crna Gora
OPSTINA BAR
Sekretarijat za uredenje prostora

Broj: 07-352/18-436
Bar, 29.08.2019. godine

Sekretarijat za uredenje prostora Opstine Bar, postupajuéi po zahtjevu d.o.o.
»Strojprojekt« iz Bara, za izdavanje urbanisti¢ko - tehni¢kih uslova, a na osnovu ¢lana
74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (»Sl. list CG«, broj 64/17, 44/18,
63/18 i 11/19), ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarsva odrzivog
razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (»Sl. list CG« broj 87/18) i DUP-a
»Petovié¢a zabio« (»Sl.list CG« - Opstinski propisi br. 39/14) izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

Za gradenje novog objekta na urbanistickim parcelama UP 11 i UP 12, u zoni »Ag,
urbanisticki blok »A22«, po DUP-u »Petovi¢a zabio«. Katastarske parcele broj 4393/21,
4393/22 KO Kunje, formiraju urbanisticku parcelu UP 12, a katastarske parcele broj
4393/23 i 4393/24 KO Kunje, €ine dio urbanistiCke parcele UP 11, u zoni »A«, urbanisticki
blok »A22«, po DUP-u »Petovica zabio«.

Napomena: Konacéna lokacija (katastarske parcele koje ¢ine predmetne urbanisticke
parcele, povSina urbanistickih parcela - lokacije na kojoj se gradi objekat) ¢e se odrediti u
fazi izrade glavnog projekta, a nakon izrade Elaborata parcelacije od strane licencirane
geodetske organizacije koja posjeduje odgovarajucu licencu.

PODNOSILAC ZAHTJEVA:

d.o.o. »Strojprojekt« iz Bara.

POSTOJECE STANJE

U svemu prema lzvodu iz DUP-a »Petovi¢a zabio«, (graficki prilog »Postojece koriscenje
prostora«), izdatom od strane ovog Sekretarijata, a koji Cine sastavni dio ovih uslova.




| PLANIRANO STANJE
7.8/ | Namjena parcele odnosno lokacije =~

| Predmetna urbanisticka parcela se nalazi u_zoni MjeSovite namjene (MN).
| Planirana je izgradnja objekata stanovanja, turizma i ugostiteljstva, komercijalnih
| djelatnosti kao Sto su trgovina, usluge i servisi, parkinga i garaza za smjestaj vozila
| korisnika prostora.

I S obzirom da je planom viSeg reda prostor namijenjen turistickom stanovanju,
| preovladujuca namjena ¢e biti stanovanje i turizam, koji ¢e se realizovati kroz izgradnju
' smjestajnih jedinica —stanova i turistiCkih jedinica u okviru postojecih i novih objekata.

: Stambeni i turistiCki kapaciteti su organizovani kao jedna ili viSe smjestajnih jedinica u
| pojedinim objektima. Stambeni objekti su namijenjeni za stalno ili povremeno stanovanije.

| TuristiCki kapaciteti u okviru mjeSovite namjene ¢e se organizovati kao kucée za
| iznajmljivanje ili turistiCki apartmani. Predvidjene kategorije ugostiteljskih objekata su
|

[

|

[

|

[
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restorani, picerije, konobe i caffe barovi.

TuristiCki apartmani za iznajmljivanje ce se iskljuCivo izdavati turistima na odredeno
vrijeme. Turisticki apartman mora biti potpuno opremljen, sa odvojenim kupatilom i
kuhinjom ili €ajnom kuhinjom. Apartmani mogu biti dvosobni, jednosobni i studio
apartmani.

Komercijalni sadrzaji ve¢eg obima obezbijedi¢e se u objektima mjeSovite namjene u
zoni B.

U okviru poslovnog prostora moguce je obezbijediti sadrzaje kao $to su:

- prodavnice prehrambenih proizvoda

- prodavnice li¢nih usluga

- zanatske usluge

! - ugostiteljstvo

‘ - specijalizovane trgovine.

Povrsina poslovnog prostora ne ograni€ava se u cilju stvaranja brojnije ponude raznih
sadrzaja, $to doprinosi poboljSanju kvaliteta usluga Sire zone.

Urbanisticke parcele mjesovite namjene povrsine do 300m2 su najvec¢im dijelom
parcele na kojima je predvidjena legalizacija postojecih ili ve¢ zapocetih objekata.

= objekte organizovati kao slobodnostojece objekte na parceli;

» planirati zauzetost urbanisti¢kih parcela do 30%;

 predvidjena spratnost objekata je do P+1;

= koeficijent izgradjenosti parcele planirati do 0.8;

» parkiranje vozila predvideti na urbanisti¢koj parceli , na parkingu ili u garazi u objektu.

Broj objekata na parceli
Na urbanistickim parcelama je moguce graditi jedan ili viSe objekata. Na urbanistiCkim
parcelama €iji oblik to dozvoljava predlaze se izgradnja kuc¢a u nizu.

2. | Pravila parcelacije |

Citav prostor zahvaéen ovim planom izdijelien je na urbanistiéke parcele kao osnovne
urbanistke jedinice. Parcelacija je prikazana na dostavljenoj topografko katastrskoj
podlozi, a koordinate prelomnih tataka granica urbanistiCkih parcela prikazane su u
grafickom prilogu Plan parcelacije. ‘

—T

Osnov za parcelaciju i preparcelaciju bila je postoje¢a viasniCka parcelacija i mreza
postojec¢ih i novoplaniranih saobraéajnica. UrbanistiCka parcela obuhvata jednu ili vise
katastarskih parcela, a moze se formirati i od dijela katastarske parcele (slu¢aj dijeljenja
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postojece parcele u cilju omogucavanija izgradnje novog objketa). Sve urbanisti¢ke parcele
imaju obezbijeden direktan kolski ili pjesacki pristup sa javne povrsine.

Ukoliko postoji medjusobna usaglasenost susjeda dozvoljava se  spajanje vise
urbanistiCkin parcela. Kapaciteti objekata odredivaée se za novu povrsinu saglasnol
dozvoljenim planiranim kapacitetima na pojedinim urbanistickim parcelama. ‘

kao ni minimalna definisana odstojanja od bo¢nih i zadnjih ivica urbanistiCke parcele.

 Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama |
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Petovi¢a zabio«, graficki prilog »Plan parcelacije i
regulacije«.

Gradevinska linija utvrduje se ovim planom u odnosu na osovine saobracajnica, a
predstavlja linijju do koje je dozvoljeno graditi objekat. Gradevinska linija je definisana
koordinatama prelomnih  tacaka u grafickom prilogu Plan parcelacije, regulacije f
nivelacije. Gradevinske linije odreduju povrsinu, zonu za gradnju, unutar koje je dozvoljeno
graditi a prema parametrima iz plana. Ukoliko na urbanistitkoj parceli nije graficki
definisana gradevinska linija, minimalno rastojanje od granica urbanistiCke parcele je 2m.
U slucajevima kad gradevinska linija nije graficki definisana moguce je graditi na ivici
parcele, ili na rastojanju manjem od 2m, jedino uz pismenu saglasnost grani¢nih susjeda.
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju,

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (»Sl. list Crne Gore, br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11 i 54/16), Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (»Sl. list RCG«, br. 8/93), Zakonom o
zapaljivim te¢nostima i gasovima (»Sl. list Crne Gore«, br. 26/10 i 48/15) i Zakonom o
zastiti i zdravlju na radu (»Sl. list Crne Gore«, br. 34/14).
Pored mjera zastite koje su postignute samim urbanistickim rjieSenjem ovim uslovima se
nalazu obaveze prilikom izrade tehnicke dokumentacije kako bi se ostvarile potrebne
preventivne mjere zastite od katastrofa i razaranja.
Radi zastite od elementarnih i drugih nepogoda, zbog konstatovanih nepovoljnosti
inZenjersko geoloskih i seizmickih uslova tla, sva rjeSenja za buducu izgradnju iuredenje
prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inZenjersko-geoloskih istrazivanja
sa mikroseizmi¢kom rejonizacijom terena.
Neophodno je sprovesti nakanadna geotehnicka istrazivanja u pogledu hidroloskih
svojstava tla, kao i konstatovanje drugih relevantnih elemenata za temeljenje objekata,
postavljanje saobracajnica i objekata komunalne infrastrukture.
Zbog visokog stepena seizmitke opasnosti sve proratune seizmicke stabilnosti izgadnje
zasnivati na posebno izradjenim podacima mikroseizmiCke rejonizacije, a objekte od
opsteg interesa srasunati sa ve¢im stepenom opste seizmiCnosti kompleksa.
Komunalana infrastruktura je planirana tako da vodovi budu dostupni i poslije rusenja
objekata, o ¢emu treba voditi rauna pri rekonstrukcijama i postavljanju novih u kasnijem
periodu.
Pri planiranju saobrac¢ajne mreZe i objekta koji zahtijevaju vece intevencije u tlu (dubina
veca od 2m) potrebno je predvidjeti odgovarajuce sanacione radove.
Urbanisti¢ko rjesenje dispozicijom objekata, saobracajnica i uredenjem slobodnih povrsina
obezbjedjuje moguénost intevencije svih komunalnih vozila, o éemu treba posebno voditi
racuna pri izradi tehnicke dokumentacije.
U pogledu gradevinskih mjera zastite, objekti | infrastruktura treba da budu projektovani i
gradeni u skladu sa vaze¢im tehni¢kim normativima i standardima za odgovarajuci
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vi drugi elementi u vezi zastite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu
vazecCim propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i poZara, tako da je za svaku
dnju potrebno pribaviti uslove i saglasnost od nadleznog organa u opétini, na tehnicku
kumentaciju | izvedeni objekat.

9 | USLOVII MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Postovati Zakon o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (»Sl. list RCG«, br. 80/05, »SI. list
CG«, br. 40/10, 73/10, 40/11i 27/13), Uredbu o projektima za koje se vrsi procjena
uticaja na zivotnu sredinu (»Sl. list RCG«, br. 20/07, »Sl. list CG«, br. 47/13 1 53/14) kao i
podzakonske akte koji proizilaze iz zakona.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

444447444444
\

Koncepcija pejzaznog uredjenja planskog podru€ja usmjerena je na povecanje zelenih
povrsina, rekonstrukciju postojecih i povezivanje svih zelenih povrsina u sistem. Funkcija
zelenila na podru¢ju DUP-a je da stvori povoljnije mikroklimatske i sanitarno-higijenske
uslove i da doprinese korativhom i estetskom dozivljaju prostora.

Opsti koncept pejzaznog uredenja uskladen je sa:

postojecim stanjem povrsina pod zelenilom,

uslovima sredine,

planiranoj namjeni povrsina,

normativima za povrsine pod zelenilom (stepen ozelenjenosti i nivo ozelenjenosti),
uskladivanju zelenog obrasca naselja sa namjenom povrsina,

funkcionalnom zoniranju povrsina pod zelenilom,

uspostavljanju optimalnog odnosa izmedu izgradenih i povrSina pod zelenilom,
uskladivanju ukupnih povrsina pod zelenilom sa brojem stanovnika,

upotrebi biljnih vrsta otpornih na ekolo$ke uslove sredine i u skladu sa kompozicionim i
funkcionalnim zahtjevima.

Smjernice za realizaciju planskih rieSenja treba da doprinesu poboljSanju sanitarno g
higijenskih uslova, boljim uslovima za odmor i rekreaciju svih starosnih grupa, estetskom
oplemenjavanju sredine i vizuelnom identitetu naselja.

Opste smjernice za uredenje zelenih povrsina:

e Uskladivanje kompozicionog rieSenja zelenila sa namjenom zelenih povrsina;

e Pri oblikovanju objekata treba koristiti materijale | boje prilagodene prirodnim
obiljezjima okolnog prostora i tradicionalnoj arhitekturi.

e Upotreba biljnih vrsta otpornih na ekoloske uslove sredine i u skladu sa kompozicionim
i funkcionalnim zahtjevima;

e Maksimalno o¢uvanije i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova
urbanisti¢ka rieSenja.

Zelenilo individualnih stambenih objekata (ZO)

Ovaj tip zelenila vezan je za objekte za porodi¢no | viSeporoditno stanovanje, uz
moguc¢nost da se dio kuc¢e iznajmljuje turistima. S tim u skladu, organizacija parcele mora
biti takva da se omoguci zadovoljenje potreba svih korisnika objekta.

Smijernice za projektovanje zelenih povrs$ina i izdavanje UTU uslova:
» Planirati minimum 40% zelenih povrsina




* Bilo da se radi o kombinaciji stambenog prostora ku¢e sa poslovnim prostorom (koji

oze koristiti ista porodica, ili drugi korisnik u najmu), sa turistickim apartmanima koji se
ezonski iznajmljuju ili pak s ugostiteljskim dijelom (restoran, kafana i sl.), prilikom
koriS¢enja slobodnih, otvorenih povrsina parcele, razli¢iti korisnici imaju razlicite zahtjevel
pa je stoga poZeljno unaprijed predvidjeti i razdvojiti navedene dijelove koliko god je to
moguce. Tako je pozeljno fizitki razdvojiti ulaze u pojedine dijelove slobodnih povrélna|
parcele. Ukoliko prostor dozvoljava, unutar vrta razdvoijiti i cjelinu ulaza i prilaznih puteval
od terase i prostora za boravak u vrtu.

» Kod objekata u kojima je vise korisnika potrebno je slobodni prostor fizicki (zelenom
ogradom, pergolom, pregradnim panoom ili vertikalnim zelenilom) podijeliti na nekoliko
cjelina, tako da svaka jedinica ima svoj dio slobodnog prostora kojim raspolaze.

« Prostor za odmor locirati dalje od objekta, tamo gdje se moze smjestiti paviljon, pergola i
sl.

« Za ozelenjavanje Koristiti voc¢ke i dekorativne vrste: Magnolia grandiflora, Magnolia
liliflora, Gardenia jasminoides, Juniperus horisontalis var. Glauca, Rosa Marlena, Pinus
mugo var. mugus, Pittosporum tobira itd. Preporuka je da se na granici parcele, umesto
zidane ograde podizu Zive ograde, od vrsta Pittosporum tobira, Prunus laurocerasus,
L aurus nobilis i sl. visine 80-100 cm ili kombinacija sa zidanom ili Zifanomm ogradom.

Na urbanisti¢koj parceli slobodne povrsine oko objekata urediti u duhu vrtne arhitekture
primorja. Prostor treba oplemeniti autohtonim i egzoti¢nim rastinjem, uvazavajuci prirodno
naslijede. Preporuka Plana je da se urbanistiCke parcele ne ograduju, ili da se primjenjuju
zelene ograde. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima posti¢i kombinacijom prirodnog
i uredenog zelenila radi formiranja zasticenih ambijenata.Teren oko objekata, potporne
zidove, terase i druge povrsine treba izvesti na nadin da se ne naruSava izgled naselja, te
da se ne promijeni prirodno oticanje vode na $tetu susjednog zemljista, odnosno susjednih
gradevina.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

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

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Projektom obezbijediti nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad licima smanjene
pokretljivosti, u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata
za pristup lica smanjene pokretljivosti (»Sl.list CG«, br. 48/13). Prilikom projektovanja i
izvodenja objekata potrebno je svakom objektu obezbijediti pristup koji mogu da koriste
lica sa ograni¢enim moguénostima kretanja, u skladu sa propisima koji regulisu ovu
oblast. Nivelacije svih pje$ackih staza i prolaza raditi takode u skladu sa vazecim
propisima o kretanju invalidnih lica.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

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

U skladu sa opstim uslovima za izgradnju objekata, na urbanisti¢koj parceli je moguca
fazna realizacija planiranih kapaciteta.

lzgradnja kapaciteta u okviru urbanistickih parcela moze se raditi, u cjelost ili fazno,
shodno zahtjevu Investitora, tek nakon obezbedenja uslova priklju€enja.
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USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Petovica zabio«.

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

Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Elektroenergetska infrastruktura:

Upucuje se investitor da pri izradi tehnicke dokumentacije (idejni projekat ili glavni
projekat) mora po&tovati Tehni¢ke preporuke EPCG i to:

e Tehnitka preporuka za prikljutenje potro§a¢a na niskonaponsku mrezu TP-2
(dopunjeno izdanje);

e TehniCka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta;

« Uputstvo i tehnigki uslovi za izbor i ugradnju ograniCivaca strujnog opterecenja;

e Tehnitka 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.

17.2.

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Hidrotehnicka infrastruktura: Investitor je obavezan da o svom trosku projektuje i
izgradi minimum hidrotehnicku infrastrukturu, potrebnu za neometano funkcionisanje
objekta, zbog nedostatka iste, a do izgradnje Planom planiranih infrastrukturnih
objekata.

Realizacijom vodovodne i kanalizacione mreze, obavezno je priklju¢enje objekata u
skladu sa uslovima propisanim planskim dokumentom i saglasno$¢u J.P. »Vodovod i

kanalizacija« Bar, na glavni projekat.
Kao alternativna-priviemena rje$enja projektovati cistijernu za vodu i vodonepropusnu
septiCku jamu ili ekoloski bioprecistiva¢, shodno sledec¢im uslovima:

Septicka jama

1. Zapreminu septicke jame odrediti srazmjerno veli€ini objekta, tj. proracunu
koli¢ine otpadne vode ako je specificna potrosnja vode 140 [/stanovnik/dan;
zavisno hidraulickom prora¢unu i dnevnom kapacitetu septicke jame predvidjeti
jednokomorna, dvokomorna odnosno trokomorna septiCka jamu; zidove i dno
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jame uraditi nabijenim betonom; unutradnju stranu zida omalterisati cemetnim
malterom do crnog sjaja, kako bi se onemogucilo isticanje tecnosti u teren;
postaviti ventilacione glave za odvodenje gasova, koji mogu biti ekspozivni;

x septiCku jamu pokriti betonsko-armiranom plo¢om, sa propisanim otvorom i
‘9 poklopcem za crpljenje; obezbijediti nepropustljivost septicke jame, jer se desava
’ da uslijed nesavjesnog rada, jame propustaju nedistu te¢nost i dolazi do

zagadenja podzemnih voda;

Ekoloski bioprecistac

2. Adekvatnog kapaciteta, zavisno od proracuna maksimalnog broja stanovnika koji
¢e boraviti u
objektu; kvalitet otpadne vode koji se ispusta u recipijent treba da je u skladu sa
Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno-tehniCkim uslovima za ispustanje otpadnih
voda u recipijent i javnu kanalizaciju, nacinu i postupku ispitivanja kvaliteta
otpadnih voda, minimalnom broju ispitivanja i sadrzaju izvje$taja o utvrdenom
kvalitetu otpadnih voda ("Sluzbeni listu CG", br. 45/2008 i 9/2010, 26/12 i 52/12);
proizvoda¢ uredaja mora da posjeduje sertifikat o kvalitetu otpadne vode koja
izlazi iz uredaja i da su dopustene koncentracije opasnih i Stetnih materija u
otpadnim vodama koje se smiju ispustati u skladu sa Pravilnikom.

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Petovica zabio«, graficki prilog »Plan saobracajne
infrastrukturex.

Osnovu za planirano stanje predstavlja mreza saobracajnica utvrdena Generalnim
urbanistickim planom Bara, definisani koncept namjene povrsina i konfiguracija terena u
zoni zahvata.

Planom su predvidene samo tri raskrsnice na magistralnom putu Bar - Ulcinf M 2.4, u
kojima su planirane dodatne trake za skretanja.

Saobracajnica Bar-Ulcinj ostaje najvaznija saobracajnica u planu. lzgradnjom brze
saobracajnice duz Crnogorskog primorja, put Bar — Ulcinj izgubice na znacaju i smanjit (:eI
se saobracajno opterecenje, pa su planom predvideni i trotoari uz kolovoz.

Kao veza zone iznad magistrale planirane su raskrsnice A58 i A56, koje su predvidene i
generalnim urbanistickim planom. Polozaj saobracajnica u ovoj zoni preuzet je iz Glavnog
projekta, koje je uradilo preduzecée “"SIMM inZenjering”. Ove saobracajnice su dio primarne
gradske mreze, koja je definisana GUP-om.

Prema GUP-u, u zoni ispod magistrale nema saobracajnica koje su dio primarne gradske
mreze. Kao jedan od prilaza zoni iskori§¢ena je raskrsnica A58 a drugi prilaz je postojeci,
u raskrsnici A55.

Planirana mreza saobracajnica u ovoj zoni oslanja se na postojece stanje, da bi se
sacuvali postojeci objekti i smanijili troSkovi eksproprijacije. Ovo je uslovilo vece nagibe ali
obzirom da se radi o primorju gdje je rijedak snijeg i led, gdje je neuporedivo veci
saobracaj ljeti nego zimi, mislimo da su iznudeni nagibi prihvatljivi.

Vedi dio saobracajnica, u ovom dijelu zone, ima kolovoz &irine 5.50m i bar jednostrane
trotoare, Sirine po 1.50m.

Postoje i kolsko pjeSacke saobracajnice, Sirine 3.00-4.50m. koje sluZze samo za prilaz
manjem broju objekata.

Popre&ni nagibi svih novoplaniranih saobracajnica treba da su jednostrani i da iznose u
praveu 2.5%.

Sve saobracajnice definisane su koordinatama tjemena i centara raskrsnica, a u grafickom
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prilogu dati su njihovi popreéni presjeci. Tanost podataka odgovara tacnosti geodetske
podloge, koja je dobijena od Investitora.

Preporuka je da kolovozni zastor bude od asfalt betona a trotoari od prefabrikovanih
ptonskih elemenata ili betona.

| ,.\‘%

=774 | Ostali infrastrukturni uslovi

Elektronska komunikacija: Upucuje se investitor da, pri izradi tehni¢ke dokumentacije

iz oblasti elektronskih komunikacija, mora postovati sledece pravilnike:

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

e Pravilnik o tehn&kim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i koris¢enje
elektronske
komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme u objektima (»SlI. list CG«, br. 41/15), kojim se propisuju tehnicki i drugi
uslovi za projektovanje, izgradnju i koriS¢enje elektronske komunikacione mreze,
elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme u poslovnim i
stambenim objektima;

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

¢ Pravilnik o zajedni¢kom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastruktur

e eipovezane opreme, (»Sl. list CG«, br. 52/14), kojim se propisuju uslovi i nacin
zajednickog kori§¢enja elektronske komunokacione infrastrukture i povezane
opreme, kao i mjere za povecanje razpolozivosti slobodnih kapaciteta u toj
infrastrukturi.

S—

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

Za potrebe projektovanja odnosno izradu idejnih i glavnih projekata izraditi elaborat o
geoloskim istrazivanjima u skladu sa Zakonom o geoloskim istraZivanjima (»Sl. list RCGg,
br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, "Sl.list CG", br. 28/11). Detaljna geoloska istraZivanja tla
obavezno se vrSe prije izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju objekata iz tacke 7
citiranog Zakona.

Zbog izrazene seizmi¢nosti podrucja statiku racunati na IX stepen MCS skale.

lzgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a tehniCku
dokumentaciju raditi iskljuivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloskih i
hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanickim ispitivanjma tla.

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin bez mije$anja sistema no3enja
po spratovima, sa jednostavnim osnovama i jasnom seizmi¢kom koncepcijom.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti objekta. Posebnu paznju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.

Prilikom izgradnje objekata u cilju obezbedjenje stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti
odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba.




POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

/

RBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE ZA PLANIRANE OBJEKTE

Oznaka urbanisti¢kih parcela

UP 111 UP 12, u zoni »A«, urbanisti¢ki blok
»A22«.

Povrsina urbanistickih parcela

UP 11 = 726,00 m?
UP 12 = 655,00 m?

Maksimalni indeks zauzetosti

0,30

Maksimalni indeks izgradenosti

1,20

Bruto gradevinska povrsina
objekata (max BGP)

UP 11 =871,00 m?

UP 12 = 786,00 m?
» gabarite objekata projektovati u skladu sa
zadatim  veli€inama  zauzetosti terena,
spratnosti i bruto gradjevinske povrdine;
= u okviru maximalne bruto gradevinske
povrsine planiranih objekata uracunati ukupnu
povrSinu otvorenog i zatvorenog korisnog
prostora, koji je planiran u svim etazama
objekta (suteren-prizemlje-sprat);
« ostavlja se moguénost planiranja podruma ;
= povrSina garaznog prostora i tehnickih
prostorija ne obratunava se u bruto
gradjevinsku povrsinu objekta;

Maksimalna spratnost objekata

P+3

Maksimalna visinska kota objekta

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Petovi¢a
zabio« - grafickom prilogu »Plan parcelacije,
regulacije i nivelacije«.

Visinska regulacija definisana je
maksimalnom spratnoscu odnosno
maximalno dozvoljenom visinom objekta na
svim urbanisti¢kim parcelama.

EtaZze mogu biti podzemne i nadzemne.
Podzemne etaze mogu biti podrum i suteren,
a nadzemne etaze mogu biti prizemlje i
spratovi.

Podrum ne wulazi u obratun maximalne
spratnosti i ukupne maximalne visine objekta.
Podrum je ukopani dio objekta &iji se prostorl
nalazi ispod poda prizemlja, odnosno
suterena. Podrum mozZe, ukoliko je zbog
konfiguracije terena neophodno, nadvisiti kotu
terena, trotoara max 1.00m. Ukoliko se radi o
denivelisanom terenu, relevantnom kotom
terena smatra se najniza kota konacno
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\uredenog I nivelisanog terena oko objekta.
Objekat moze imati viSe podrumskih etaza.
Ukoliko je namjena podruma garaZiranje,
tehni¢ke prostorije i pomoc¢ne prostorije -
ostave, njegova povrSina ne ulazi u obracun
max indeksa izgradjenosti i zauzetosti. Za sve
ostale namjene povrdina podruma se
uracunava u BGP.Nije dozvoljena naknadna
prenamjena garaza i tehnickih prostorija u
podrumu u druge namjene.

Horizontalni gabariti podruma mogu biti
veci od suterenskog i nadzemnog dijela
objekta, i mogu i¢i do 2 m udaljenosti od
granice urbanisticke parcele.

Suteren je podzemna etaza zastupljena kod
objekata koji su izgradeni na denivelisanom
terenu i kao takva predstavlja gabarit sa tri
strane ugraden u teren, dok je na jednoj strani
kota poda suterena poklapa sa kotom terena
ili odstupa od kote terena maksimalno za 1.00
m. Uredeni teren iza objekta mora se u
potpunosti naslanjati na objekat i ne moze biti
od objekta odvojen potpornim zidom
(Skarpom). Ukoliko je namjena  suterena
garaziranje, tehniCke prostorije i pomocne
prostorije - ostave, njegova povrsina ne ulazi
u obratun max indeksa izgradjenosti |
zauzetosti. Za sve ostale namjene povrsina
suterena se uracunava u BGP.Gradjevinska
linija suterena se poklapa sa gradjevinskom
linjom nadzemnog dijela objekta.

Nije dozvoljena naknadna prenamjena garaza
i tehni¢kih prostorija u suterenu u druge
namjene.

Prizemlje je prva etaza sa visinom poda
jednakom ili viSom od okolnog uredenog
terena, tj. prva etaza iznad suterena. Za
stambene objekte kota poda prizemlja je
maksimalno 1.00m, a za poslovne objekte
maksimalno 0.20m iznad kote konacno
uredenog i nivelisnog terena oko objekta.
Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i
potkrovlja/ krova.

Ukoliko krovna konstrukcija i visina sljemena
omogucavaju organizovanje prostora tavana
u svrhu stanovanja, taj prostor ulazi u obracun
bruto razvijene gradevinske povrsine sa 100%
:i kao takav mora biti prepoznat u planiranim
indeksima izgradenosti za tretitranu parcelu
(tavan ne ulazi u obradun spratnosti objekta).
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Maximalno dozvoljena visina objekta mijeri
se od najniZze kote okolnog konaéno uredenog
| i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do
kote sljemena ili vijenca ravnog krova .
| // U analitikim tablicama za svaku urbanisti¢ku
= | parcelu odreden je maksimalan broj etaza.|
Dozvoljava se i manji broj.
Nivelacija se bazira na postojecoj nivelaciji
terena.
e U slutajevima kad je maximalna
spratnost objekta dvije etaze to znadi
| da je maximalno dozvoljena visna
| objekta 9m a maximalna spratnost
! iskazana kroz etaze Su+P ili P+1
l e U slutajevima kad je maximalna
!
L

spratnost objekta tri etaze to znaci da

je ukupna maximalno dozvoljena visna

objekta 11m a maximalna spratnost
iskazana kroz etaze Su+P+1 ili P+2

e U slucajevima kad je maximalna

l spratnost objekta Cetiri etaze to znaci

‘ ! da je maximalno dozvoljena visna

‘ objekta 14 m a maximalna spratnost
| iskazana kroz etaze Su+P+2 ili P+3.

e Napomena: Ukoliko je na grafitkom
prilogu Plan parcelacije, regulacije |
nivelacije i u analitickim podacima
navedena spratnost npr. P+2 o je
spratnost od tri etaZze (11m) i ona moze
biti Su+P+1 ili P+2,a u zavisnosti od
konfiguracije  terena i planom
propisanih urbanistickih parametara za
predmetnu urbanistiCku parcelu. Gore
navedene smjernice vaze | za
spratnost od dvije i Cetiri etaze.

Najveca visina etaze za obracun visine|

gradjevine, mjerena izmedju gornjih Kkota
medjuetaznih konstrukcija iznosi:

' | za garaze i tehnicke prostorije do 3m

- za stambene etaZe do 3.5m

' - za poslovne etaze do 4.5m

. - izuzetno za osiguranje prolaza za pristup)

. interventnih i dostavnih  vozila, visina
. prizemne etaZze na mjestu prolaza iznosi
. 4.5m.

' Parametri za parkiranje odnosno Potrebe za parkiranjem, saglasno zahtjevu
. garaziranje vozila Investitora, treba rje$avati unutar parcela. Za

. objekte koji zahtijevaju vise parking mjesta
, parkiranje treba prvenstveno rjesavati parking
garazama u sklopu objekta.

n
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Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju,
posebno u odnosu na ambijentalna

yo'stva podrucja
=F

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se
prilagoditi postoje¢em ambijentu. Objekti se
moraju oblikovati u skladu sa lokalnim
tradicionalnim oblicima, bojama i materijalima.
Oblikovanje objekata treba uskladiti sa
pejzaZzom i sa tradicionalnom slikom naselja.
Kod adaptacije postoje¢ih objekata potrebno
je koristiti prirodne materijale podizu¢i kvalitet
pejzaza. Prozore i vrata dimenzionirati prema
klimatskim uslovima (uz osiguranje otvora za
atraktivne vizure dimenzionirati otvore s ciljem
Stednje toplote/hladnoce i koristiti
tradicionalnu stolariju).

Arhitektonske volumene objekata potrebno je
paZljivo projektovati sa cillem dobijanja
homogene slike naselja i grada.

Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u
odgovaraju¢éem odnosu sa objektom u kome
se nalaze. lzlozi treba da su u skladu sa
susjednim izlozima i arhitekturom konkretnog
objekta.

Visine objekata su date na grafickim prilozima
kao spratnost objekata uz predpostavljen
disciplinovan odnos korisnika, narocito kod
novoplanirane gradnje, vodec¢i rafuna o
susjednim objektima i opstoj slici naselja i

grada.
Krovovi mogu biti kosi - dvovodni ili
Cetvorovodni, sa nagibima krovnih ravni

maksimalno do 25 (preporuka je 22°).
Moguce je raditi i ravan krov, po moguénosti
sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim
bastama.

|

= oblikovanje prostora mora biti uskladjeno sa
namjenom i sadrzajem planiranih objekata;

» likovno i oblikovno rjesenje gradevinskih
struktura mora da slijedi klimatske i
ambijentalne karakteristike grada;

» obradu fasada objekata raditi od
odgovarajucih materijala kvalitetnin tehnickih
karkteristika, koji garantuje adekvatnu zastitu
enterijera objekta;

« projektnim rjeSenjima moguce je predvidjeti
ravne, kao i ozelenjene ravne krovove, &ime
ce se omoguciti ne samo estetska kategorija
objekta, ve¢ i termitka izolacija unutrasnjeg
prostora,

» na fasadama objekata predvidjeti obradu

|
"fasade sa detaljima kamene obloge,
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karakteristicne za podneblje i ambijent.
Kamen uvijek koristiti uz omalterisane djelove

i tremove, stolariju ili druge drvene elemente;

= obrada povrSina partera prostora u okviru
parcela, kao | javnih prostora mora odgovarati
SV0joj namjeni;

» prostore izmedu zgrada planirati maximalno
ozelenjene, kako bi se omogucila prijatna
Setnja pjeSackim stazama kroz naselje;

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

= u cilju racionalnog kori$¢enja energije treba
iskoristiti sve  mogucnosti smanjenja
koriS¢enja energije. Pri izgradnji Kkoristiti
savremene termoizolacione materijale, kao bi
se smanjila potro¢nja toplotne energije;

» predvidjeti moguénost korid¢enja solarne
energije,
« kao sistem protiv pretjerane insolacije
koristiti odrzive sisteme (zasjenu Skurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i dr.)
kako bi se smanjila potrosnja energije za
vjestacku klimatizaciju;

« drvoredima smanijiti uticaj vjetra i obezbijediti
neophodnu zasjenu u ljetnjim mjesecima;

» inkorporiranjem zelenih masa u strukturu
objekata omogucéiti  korisnicima  prostora
kontakt sa prirodom;

= predvidjeti drvorede ili zelenu tampon zonu
izmedju saobracajnica i  gradevinskih
struktura;

= suspenziju smeca i otpada vrsiti u okviru
organizacije komunalne djelatnosti;

inspekciji i arhivi.

DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta, urbanisticko-gradevinskoj

OBRABIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:
Samostalni savjetnik |
Branko Orlandié
dipl.ing.arh.

23

OVLASCENO SLUZBENO LICE:

Samostalni savjetnik I:
Branko Orlandi¢
dipl.ing.arh.
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' ‘Sekretar:
Nikoleta Pavicevic

| 24 spec.sci.arh. /// ‘,

25 | PRILOZI 1
- Graficki prilozi iz planskogdokumenta '
| . - Tehnicki uslovi d.o.0. »Vodovod i .

| kanalizacija« - Bar

- List nepokretnosti i kopija katastarskog

| plana

Potpis ovlaséenog sluzbenog lica M.P.

-
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OPSTINA BAR

Sekretarijat za uredenje prostora

Broj: 07-352/18-436
Bar, 29.08.2019.godine

1ZVOD IZ DUP-a »PETOVICA ZABIO«
ZA URBANISTICKE PARCELE UP 11 i UP 12, U ZONI »A«,URBANISTICKI BLOK A22.

stalni savjetnik ,

Bulevar Revolucije br. 1 - 85000 Bar - tel +382 (0)30 301 475 - e-mail: prostori@ bar.me - www.bar.me



Centar za Arhitekturu | Urbanizam

SKUPSTINA OPSTINE BAR

Broj : 030 - 546 PREDSJEDNIK
Bar, 24.12.2014. godine Osman Subasi¢,s.r.

detaljni urbanistic¢ki plan.

"PETOVICA ZABIO"

' obradivat plana C/ \U Centar za Arhitekturu i Urbanizam |

odluka o izradi plana
br. 031-550

narudilac OPéTINA BAR Bar, 28. februar 2008. g

godina izrade plana

naziv planskon dokumentz || D€taljni urbanisticki plan: "Petovica Zabio" 2014. !

Razmjera |

faza planskog dokumenta ptan 1 : 1 OOO

j grafiCkog prikaza
nazlv grafitkog prikaza Postojece koris¢enje prostora 04
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LEGENDA:
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GRANICA ZAHVATA PLANA
GRANICA MORSKOG DOBRA
GRANICE KATASTARSKIH PARCELA
BROJ KATASTARSKIH PARCELA

INDIVIDUALNO STANOVANJE

SUMA - MAKIJA

NEIZGRADENI PROSTOR

TURISTICKO STANOVANJE

POSTOJECI OBJEKTI KOJI SE ZADRZAVAJU

POSTOJEC!I OBJEKTI KOJI SE RUSE
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Broj : 030 - 546

Bar, 24.12.2014. godine

detaljni

SKUPSTINA OPSTINE BAR

urbanistic¢cKki

plan

CAU

Centar za Arhitekturu | Urbanizam

PREDSJEDNIK
Osman Subasié,s.r.

"PETOVICA ZABIO"

obradival plana

C/ \U Centar za Arhitekturu i Urbanizam

registarska Sifra:
CAU_DUP_2008.07.21_1

narutilac

OPSTINA BAR

adliuka o izradi plana
br. 031-550
Bar, 28. februar 2008. g.

godina izrade plana

naziv planskon dokumenta || D€taljNi urbanisticki plan: "Petovi¢a Zabio" 2014
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KOORDINATE TACAKA URBANISTICKIH PARCELA

1149 6595534.35 4650684.67
1150 6595579.25 4650679.23
1151 6595633.27 4650672.10
1152 6595631.32 4650659.53
1166 6595532.26 4650669.82
1167 6595534.33 4650669.70
1168 6595543.28 4650668.78
1169 6595561.37 4650666.93
1170 6595577.42 4650665.45
1171 6595585.62 4650664.64
1172 6595599.95 4650662.98
1173 6595608.10 4650662.04




KOORDINATE TACAKA GRADJEVINSKIH LINIJA

891 6595536.63 4650681.30
892 6595575.71 4650676.55
893 6595574.76 4650668.19
894 6595535.58 4650671.80
895 6595582.89 4650676.23
896 6595629.88 4650669.54
897 6595628.83 4650662.90
898 6595581.79 4650667.91




LEGENDA:
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POSTOJECA TELEKOMUNIKACIONA KANALIZACIJA SA OPTICKIM KABLOM
PLANIRANO TELEKOMUNIKACIONO OKNO

PLANIRANA TELEKOMUNIKACIONA KANALIZACIJA SA 4 PVC CIJEVI 110mm
NUMERACIJA PLANIRANOG TELEKOMUNIKACIONOG OKNA
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10000000308

102-956-18418/2018

UPRAVA ZA NEKRETNINE

- PODRUCNA JEDINICA

- BAR

" Broj: 102-956-19419/2019
Datum: 29.08.2019.
KO: KUNIE

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07. "SI. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu , , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 3038 - PREPIS

Podaci o parcelama

Broj Podbroj zl:;::'lle Sl::?; Datum upisa ulici l: cl'cl:ffr:!lbroj NSS:::“F 2{;5;31}38 I?Ig:é Povréina m2 Prihod

4393 2] 4 10/1172008 [PETOVICA ZABIO Sume 5. Klase 330) 0.16
4 KUPOVINA

4393 22 4 10/11/2008 [PETOVICA ZABIO Sume 3. Klase 300 0.15
4 KUPOVINA

4393 23 4 10/1172008 [PETOVICA ZABIO Sume 3. Hase 300, 0.15
4 KUPOVINA

4393 24 4 10/11/2008 [PETOVICA ZABIO Sume 3. klase 300) 0.15
4 KUPOVINA

Ukupno 1230 0.62

Podaci o vlasniku ili nosiocu

Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
0000002668009 DOO"STROJPROJEKT" BAR Svojina "
MANDARICI BB BAR Bar

Ne postoje tereti i ograni¢enja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu ¢lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu Elana 174 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07,
"SI list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

e -

-—  Ovladéeno lice:

/{//:Q:g,:/r’ff" DALY G

Mrdjan Kovacevi¢ dipl.pravnik

Datum i vrijeme: 29.08.2019. 13:54:23 4L




