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Sekretarijat za uredenje prostora

h

Broj: 07-352/19-933 e S
. Crna Gora
. OPSTINA BAR
Datum: 30.08.2019. godine
Sekretarijat za uredenje prostora, Opétine Bar, postupaju¢i po zahtjevu Radulovié
Aleksandra, za izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova, a na osnovu &lana 74 Zakona o
2 | planiranju prostora i izgradnji objekata (»Sl. list CG«, broj 64/17, 44/18, 63/18 i 11/19),
glana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrZivog razvoja i turizma
jedinicama lokalne samouprave (»Sl. list CG«, broj 87/18) i DUP-a »Topolica IV« (»Sl.list
CG«-opstinski propisi br. 39/13) izdaje:
URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
3 - — =
za izradu tehnicke dokumentacije
Za gradenje novih objekta na urbanistickim parcelama A2-UP4, u zoni »A«, bloku 2 i B14
4 |UP3, u zoni »Bg, bloku 1, &ije djelove Cini katastarska parcela broj 5847 KO Novi Bar, u
zahvatu DUP-a »Topolica [V«.
Napomena: Konacna lokacija ¢e se odrediti u fazi izrade projektne dokumentacije, a nakon
izrade Elaborata parcelacije od strane organizacije koja posjeduje licencu izdatu od strane
nadleznog Ministarstva.
Katastarska parcela br. 5847 KO Novi Bar je vec¢im dijelom dio prostora predvidenog za
saobracaj — »ulica 2« UP S2; Manjim dijelom je dio urbanisticke parcele A2-UP4 i jednim
dijelom je dio urbanisticke parcele B1-UP3.
5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: ] Radulovié¢ Aleksandar
6 | POSTOJECE STANJE:

Opis lokacije - izvod iz planskog dokumenta DUP »Topica IV« - grafi¢ki prilog Stanje
organizacije i uredenja prostora.

ZONA A - BLOK 2

Izgradnja i u okviru ovog bloka zapodeta je u skladu sa UP ,Fleksibilna zona 1°, iz kojeg je
preuzeto usvojeno resenje.

PoloZaj gradevinskih linija postoje¢ih i novoplaniranih djelova omoguéava formiranje
gabarita koji naglaavaju prostor uli¢nih koridora. Udaljenost gradevinskih od regulacione
linije varira u mjeri u kojoj se na najbolji nacin uspostavlja kontinuitet zapocete izgradnje.




bjekta na koji se nadovezuje. Na preostalim djelovima primijenjen je princip utvrdivanja
radevinske linije tako da prati liniju regulacije ulice. |
lanom su definisani gabariti objekata ili zone gradnje. Na prostoru posmatranog bloka
&ekuje se umjerena izgradnja fizickih struktura u skladu sa novoplaniranom regulacijom,
roz izgradnju objekata Cije nivelacione karakteristike podrzavaju funkcionisanje pIaniranih‘
sadrzaja i kapaciteta i stvaraju prepoznatljiv identitet prostora.
Dispozicija objekata koji se grade u unutrasnjosti bloka, mora biti u skladu sa pravcimal
pruzanja gradevinskih linija uz saobracajnice, odnosno, objekte treba pozicionirati paralelnq
ili upravno u odnosu na gradevmsku liniju uz najblizu ulicu. |
Planom parcelacije predvideno je objedinavanje i razmjena parcela i djelova parcela, ali je,
| kroz realizaciju moguce i odobravanje izgradnje na viSe urbanistiCkih parcela ili njuhovxh‘
| djelova.
Uredenje terena u zoni gradenja treba da bude usaglaseno-povezano izmedu parcela i saJ
kontaktnim podruéjem, a otvorene povrsine nakon uredenja da budu dostupne i prohodne|
za koriscenje.

ZONA B - BLOK 1 |
I

Blok &ini dio zone namijenjene viSeporodénom stanovanju velikih gustina, izmedu
Makedonske ulice i ulica ,2", ,5" i ,8". Krajnji sjeverozapadni dio bloka obuhvacen je UP
 Fleksibilna zona 1", iz kojeg je preuzeto usvojeno resenje.

‘ U okviru bloka, deflnlsan je prostor za izgradnju objekta osnovne $kole, u skladu sa GUP-
‘ om Bara, uz izvjesnu dislokaciju.

Gradevinske linije prema uliénim koridorima formirane su tako &to prate liniju regulacije,
poklapaju se ili su paralelne sa regulacionom linijom. Planom se predvida gradnja objekata\
na regulacionoj liniji uz Makedonsku ulicu, blago povuéena od nje u Ulici "2", nastavak ulice
Rista Lekic¢a, §to omogucava formiranje jasnog fronta prema glavnim koridorima.
Gradevinske linije prema blokovima 2 i 4 zone stanovanja velikih gustina definiSu najmanje
odstojanje od obodnih saobracajnica na kojem se mogu graditi objekti, kao i gradevinske
linije prema blokovskoj saobracajnici i lokaciji $kolskog objekta. Dispozicija objekata koji se
ne grade uz gradevinsku liniju mora biti u skladu sa pravcima pruZanja gradevinskih linija uz
saobracéajnice, odnosno, objekte treba pozicionirati paralelno ili upravno u odnosu na
gradevinsku liniju uz najblizu ulicu. .
Planom parcelacije predvideno je objedinavanje parcela, ali je kroz realizaciju moguce i{
odobravanje izgradnje na vi$e urbanisti¢kih parcela ili njihovih djelova.

Pristup parcelama treba reSavati u skladu sa planskim dokumentom, uz prelazna
priviemena res$enja koja podrazumijevaju kori¢enje postojecih i formiranje novih pristupnih
puteva. Kroz realizaciju unutrasnjosti bloka, funkcionalnim povezivanjem uredenja terena
potrebno je obezbijediti odgovarajuci pristup svakoj lokaciji.

Otvorene povrsine treba da budu uredene, ozelenjene, dostupne za koris¢enje, povezane i
prohodne.

' 7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije su:

A2-UP4:

Povrsine za mjesovite namjene: ‘
Na parcelama mjeSovite namjene mogu se graditi: \

|
" 7 | PLANIRANO STANJE: |
[
|

- Stambeni objekti i stambeno-poslovni objekti;

- Trzniiizlozbeni centri; |
- Objekti za smjestaj turista - hoteli; '
- Ugostiteljski objekt; '
- Poslovni objekti i objekti privrednih drustava,




\ C - Objekti za upravu, kulturu, skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu,
\ - Parkinziigaraze,
- Obijekti infrastrukture

yPovréine za stanovanje velikih gustina:

| Na parcelama stanovanja velikih gustina mogu se graditi:
| - Stambeni i stambeno-poslovni objekti;

| - Trgovine i ugostiteljski objekti; ‘
- Objekti za smjestaj turista - hoteli;
- Poslovni objekti; .
- Objekti za upravu, kulturu, Skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, '
- Parkinzi i garaze;

- Objekti infrastrukture.

‘ -B1-UP3:

Izvan povr$ina navedenih namjena nalaze se povrsine za Zeljeznicki saobracaj sa zastitnim
koridorom definisanim u skladu sa propisima. .
|

Urbanisticko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata stanovanja |

Novi objekti viseporodiénog stanovanja vecéih gustina se mogu graditi na parcelama
‘ namijenjenim za izgradnju objekata viSeporodicnog stanovanja velikih gustina i parcelama

mjesovite namjene. Na navedenim parcelama mogu se graditi i prostori namijenjeni drugim
sadrzajima koji, ni na koji nacin, ne ometaju osnovnu namjenu i koji sluze svakodnevnim
potrebama stanovnika podrucja.

\
Objekti se mogu graditi na svim urbanistickim parcelama, na neizgradenim povrSinama ii
umjesto postojecih objekata. \
!
|
[
\

Polozaj objekta na parceli, gabariti objekata, unutrasnji kolsko-pjesacki saobracaj, slobodni
prostori, parkinzi i zelene povrsine bi¢e razradene projektnom dokumentacijom.
Objekti mogu biti postavljeni na gradevinskoj parceli:

- u neprekinutom nizu - objekat na parceli dodiruje obje bocne linije gradevinske‘
parcele;

- u prekinutom nizu - objekat dodiruje samo jednu bo¢nu liniju gradevinske parcele; ‘
- kao slobodnostojeci - objekat ne dodiruje ni jednu liniju gradevinske parcele. ‘

- predvidenim indeksima zauzetosti i indeksima izgradenosti; ‘
- regulacionim i gradevinskim linijjama;

- predvidenom spratno$éu. :

\
l
| \
’ Oblik i povrSine objekata odreduju se u skladu sa: ,
\
\

|
Gabariti objekata i razvijena bruto gradevinska povrSina odredena je kumulativhom
primjenom pravila (povrsina lokacije, regulacioni pojas i visina objekta) i pokazatelja (indeks|
izgradenosti i indeks zauzetosti). Ukoliko zbog karakteristika stanja, oblikovnih i drugihi
razloga dolazi do odstupanja, mjerodavni pokazatelj je indeks izgradenosti. Za urbanisticke
parcele viSeporodiénog stanovanja velikih gustina, maksimalni indeks izgradenosti je
definisan za svaku parcelu. Gustina naseljenosti koristi se kao korektivni kriterijum u okvirui
bloka i u okviru lokacije. Za zonu namijenjenu viSeporodicnom stanovanju velikih gustina|

planirana bruto gustina stanovanja je od 241 do 480 stanovnika po hektaru.

| Vertikalni gabariti objekata viseporodi¢nog stanovanja velikih gustina se utvrduju u svakom
ojedinaénom sluéaju u skladu sa kapacitetom lokacije, tj. na osnovu zadatih pravila i!
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_pokazatelja Maksimalna planirana spratnost objekata viSeporodicnog stanovanja je deset
\ Ihadzemnih etaza. Za svaku konkretnu lokaciju spratnost se mora uskladiti sa kapaCItetomF
lokacije. |

Horizontalni gabariti objekata viseporodi¢nog stanovanja velikih gustina se, takode, utvrduju
u svakom pojedinaénom slu€aju na osnovu kapaciteta lokacije i zadatih parametara, a
jasno su uslovljeni gradevinskom linijom i koeficijentom zauzetosti urbanisticke parcele. Za
objekate viSeporodi¢nog stanovanja velikih gustina, maksimalni indeks zauzetosti je
definisan za svaku parcelu.

Izgradnja podruma i suterena je dozvoljena, ali nije obavezna. Podrumska etaza ne ulazi u
prorac¢un dozvoljene bruto povrsine objekta, ukoliko je namijenjena za garazni ili instalacioni
prostor. |

Horizontalni gabarit podzemne etaze moze biti veci od gabarita objekta, ali pod uslovom da
se njenom izgradnjom ne ugrozavaju susjedni objekti ni parcele. Ukoliko je krov podzemne
garaze do 1,00m iznad nivoa terena, ozelenjen i parterno ureden, njen gabarit ne ulazi u
proraéun procenta zauzetosti parcele, ve¢ se smatra uredenom zelenom povrsinom.

Parkiranje ili garaziranje putnickih vozila i vozila za obavljanje djelatnosti obezbjeduju se, po
pravilu, na parceli, odnosno lokaciji, izvan javnih povrsSina, i realizuju istovremeno sa
osnovnim sadrzajem na parceli, odnosno lokaciji. ‘

Broj mjesta za parkiranje koji treba ostvariti na parceli utvrduje se po normativu:!
stanovanje 1 — 1,2 PM po 1 stambenoj jedinici. ‘

Minimalna veligina lokacije za izgradnju moze biti 600 m? povrsine, a $irina uliénog fronta
40m. \

Za iskazivanje pokazatelja racunaju se gabariti, odnosno razvijene bruto izgradene povrsme
nadzemnih etaza objekata. Prilazi, parkinzi, bazeni, igralista (djecja, sportska), otvorene
terase i druge poploc¢ane povrsine, krovovi ukopanih i poluukopanih garaza koji nijesu visi
od 1,00 m od nulte kote objekta i koriste se za neku od navedenih namjena, ne ulaze u
obracun pokazatelja.

Udaljenost objekta od granice parcele definisana je gradevinskim linijjama.

preporukama za projektovanje. Procenat uredenih povr§ina mora biti najmanje 20%.

Ogradivanje parcela |

Ogradivanje parcela planiranih objekata nije predvideno, osim za objekat osnovnog obrazovanja i

|
‘ Uslovi i smjernice uredenja zelenih povrSina su dati u posebnom prilogu, sa detaljnim
\ dnevni centar za osobe sa posebnim potrebama.

7.2. |Pravila parcelacije: |

Podjela planskog podrucja izvr§ena je na nivou blokova koji su podijeljeni na urbanisticke ‘
parcele numeri¢ki oznagene. Urbanistickom parcelacijom postovane su, koliko je to bilo
moguce, vlasnicke parcele. Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja
izmedu zvani¢nog katastra i plana, mjerodavan je zvani¢ni katastar.

Preparcelacija, odnosno izmjena granica katastarskih parcela, u formiranju urbamstlcklhl
parcela vrSena je, po pravilu, zbog formiranja saobracanih koridora, ali i zbog dobijanja
pozeljnog oblika urbanistiCke parcele koji omogucéuje optimalno koris¢enje prostornih
| potencijala.

‘ Kada urbanisticka parcela, koja je odredena ovim planskim dokumentom, ima manja
|

|

|

odstupanja od postojece katastarske parcele (ili parcela), kao i u drugim opravdanim
slu¢ajevima kada je potrebno izvrsiti uskladivanje urbanistiCke parcele sa katastarskom
arcelom, organ nadlezan za poslove uredenja prostora moze izvrSiti uskladivanje

;__




urbanisticke parcele sa katastarskim stanjem u toku postupka za izdavanje gradevmske
dozvole. ‘
ahistitka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu povrsinu.
anistiCkom parcelom pogodnom za gradenje smatrace se i ona parcela koja |ma
obezbijeden pristup u Sirini od najmanje 4,0 m. \
Oblik i veli¢ina parcele odredeni su tako da se na njoj moze graditi u skladu sa planom
utvrdenim uslovima i predstavijeni su u grafickom prilogu.

Urbanisti¢cka parcela moze imati privremeni pristup sa javne saobracajnice veceg ranga’
koji se ukida kada se realizuje pristup sa odgovarajuce (blokovske) saobracajnice.

Lokacija je mjesto na kome se izvode radovi kojima se prostor privodi namjeni u skladu sa
urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom. i
Planskim dokumentom se preporucuje urbanistiCka komasacija, tj. ukrupnjavanje Iokacijai
objedinjavanjem vlasnickih parcela, u cilju optimalnog koris¢enja prostornih potencijala u
postupku urbane rekonstrukcije. \
Ukoliko se odreduje lokacija na dijelu urbanistitke parcele za izgradnju, rekonstrukciju ili
izvodenje drugih radova kojima se vr§e promjene u prostoru, povrsina lokacije ne moze biti
manja od 600m?, a $irina uli¢nog fronta 40m. '

7.3. | Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama:
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Topolica IV« - graficki prilog »Plan nivelacije i
regulacije«.

\

\ |
' Regulaciona linija u ovom dokumentu je definisana kao linija koja dijeli javnu povrsinu od}
povrsina predvidenih za druge namjene. '
Regulaciona linija je istovremeno i granica urbanistickog bloka, koja je precizno deflnlsanaI
koordinatama prelomnih ta¢aka u grafiCkom prilogu. |

Gradevinska linija je utvrdena kao linija do koje je dozvoljeno gradenje na, iznad i ispod
povrSine zemlje i to kao: \
1. gradevinska linija na nivou urbanistickog bloka, definisana graficki, koja je
obavezujuca i preko koje se ne moze graditi. ‘
2. gradevinska linija, u odnosu na susjedne parcele, definisana numericki (kao
odstojanja od granica parcele): ‘
a. gradevinska linija na koju se oslanja objekat duzom stranom, na odstojanju koje ne|
mozZe biti manje od 1/3 visine objekta, !
b. gradevinska linija na koju se oslanja objekat kracom stranom (bo¢nom fasadom): |
- do ivice parcele ako je zid u vidu kalkana bez otvora, |
- na najmanjem udaljenju od 1,50m od granice parcele ako su predwden||
mali otvori radi provjetravanja higijensih prostorija,
- na najmanjem udaljenju od 2,50m od granice parcele ako su predvideni
otvori sa visokim parapetima, |
- na udaljenju ve¢em od 4,50m od granice parcele ako su predvideni otvon‘
normalnih dimenzija | parapeta
Ukoliko je kraca - bo¢na strana objekta veca od 15m, primjenjuje se parametar odreden za
duzu stranu objekta. ‘
Sve gradevinske linije zajedno na nivou parcele definiSu moguéu zonu u okviru koje s
formira gabarit buduc¢eg objekta prema indeksu zauzetosti, koji je definisan na nivou svakog
bloka i parcele.
Grafickim prilogom plana je za sve urbanistiCke parcele definisana minimum jedna
gradevinska linija, ili dvije, koje predstavljaju obodnu granicu izgradnje na, ispod i iznad
povrsine zemlje.
’ Gradevinske linije ispod povrSine zemlje mogu biti izvan utvrdenih gradevinskih linijja na
5
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n& mogu se poklapati sa_granicama parcele—lokacije na kojo] se gradi objekat, uz
__.iékl ivu obavezu i odgovornost investitora da izvodenjem radova i upotrebom objekta nep
i susjedne objekte i parcele.

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

Zbog izrazene seizmicnosti podrucja statiku racunati na IX stepen MCS skale.

Zbog visokog stepena seizmickog rizika sve seizmicke proracune zasnivati na podacima
mikroseizmicke rejonizacije. ‘
Plansko podrucéje prema pogodnosti terena za urbanizaciju spada u lla i llc kategoriju kojul
cine tereni pogodni za urbanizaciju uz manja ogranicenja, lllb kategoriju gdje je urbanizacija
mogucéa ali uz znatna ograni€enja i |Vc kategoriju koju Cine podru€ja nepovoljna za
urbanizaciju.

Terene svrstane u drugu kategoriju pogodnosti za urbanizaciju karakteriSe nagib terena od
5 do 10°, stabilan i uslovno stabilan teren sa manjim i rijetkim pojavama nestabilnosti,
nosivosti 120-200kPa, nivoa do podzemne vode 1,5-4m i koeficijenta seizmicnosti |Sp0d\
0,14. Ova kategorija obuhvata ravniCarske i padinske terene izgradene od nevezamh

poluvezanih i na padinama vezanih stijena.

Ravni tereni lla kategorije su izgradeni od S$ljunkovito-pjeskovitih sedimenata. Glavnn
oteZavajuci faktor za urbanizaciju su visok nivo seizmickog inteziteta i Cesto visok nivo
podzemne vode. Na padinama ih izgraduju vezani i poluvezani sedimenti, gdje su glavm‘
oteZavajuci faktori za urbanizaciju naklonski ugao i nosivost terena.

Tereni llc kategorije su u ravni gradeni iz Sljunkovito-pjeskovitin sedimenata, a glavni
oteZavajuci faktor za urbanizaciju je nosivost, stabilnost, erodibilnost i raspadnutost stijena.

Na terenima svrstanim u Illb kategoriju urbanizacija je moguca ali uz znatna ogranicenja i
vece intervencije u tlu i na terenu. Karakteriée ih nagib od 10 do 30°, uslovno stabilni tereni
sa manjim i vec¢im pojavama nestabilnosti, nosivosti 70-120 kPa i koeficijentom seizmiénosti
od 0,14. l

USLOVI | MJUERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE:

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

Koncept zasStite, ocuvanja i unapredenja zivotne sredine usmjeren je na
uspostavljanje odrzivog upravljanja prirodnim vrednostima, prevenciji, smanjenju |
kontroli svih oblika zagadivanja. TeZiste je na razreSavanju mogucih faktora
narusavanja zivotne sredine u svim sferama djelatnosti (u okviru vodne, saobracajne
i komunalne infrastrukture, industrije, poljoprivrede), kao i sanaciji i revitalizaciji
ugozenih podrucja.

Poseban akcenat je na zastiti prirodnih i stvorenih vrednosti. Osnovni prirodni elementi od
znacaja za zastitu su: more i morska obala Sirine minimalno do 500 m, nalazi§ta mineralnih
I nemineralnih sirovina, izvori i povrsinski i podzemni vodotoci, prirodna vegetacija sa
karakteristicnim floristickim sastavom i osnovne karakteristike prirodnog reljefa. Osnovni
stvoreni elementi od znadaja za zastitu su antropogena (terase) i sva poljoprivredna i
Sumska zemljita, maslinjaci, agrumari, park Topolica i park Biskupije, postojece
gradsko zelenilo i poSumljene povrsine duz morske obale i saobracajnica.

Potencijalno veci pritisci na zivotnu sredinu, prema strateSkim ciljevima razvoja, mogu se
ocCekivati razvojem Bara kao regionalnog centra, razvojem multimodalnog saobracajnog
sistema, kao i razvojem slobodne industrijske zone. Svi ovi elementi predstavljaju
najdinamicnije forme razvoja u prostornom smislu, i zahtijevaju vrlo kontrolisan i
rigorozan pristup u zastiti Zivotne sredine. Sa druge strane, strateski pravac u razvoju
poljopriviede — preradivacke i prehrambene proizvodnje, sa akcentom na proizvodnju
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oski bezbjedne hrane, u mnogome bi pomogao rehabilitaciji zemljisnih i vodnih resursa,
podrazumijeva primjenu organske proizvodnje.

viden dinamican razvoj tercijarnog sektora (turizam, trgovina, ugostiteljstvo, saobracaj)
rao bi se usmijeriti na vec¢u ukljucenost kulturne bastine urbanog i ruralnog tipa i
unapredenje prirode i Zivotne sredine.
Promjene koje se ofekuju u prostornoj organizaciji industrije, u pravcu formiranja manjih
radnih zona za mala i srednja preduzec¢a, u sklopu drugih urbanih funkcija, mogu se
prihvatiti kao vazne pratece funkcije, s tim da svojom aktivho$éu (buka, zagadenje
ode, vazduha i tla) ne utic¢u negativno na Zivotnu sredinu.
U sanaciji i rehabilitaciji prostora od strateske vaznosti, ne samo sa aspekta saobracajnog
istema, vec i zastite Zivotne sredine je izmjestanje tranzitnog saobracaja izvan gradskog
podruc¢ja. Dalje, zahtjevi za pobolj$anjem kvaliteta mora, vazduha i zemljista od zagadivanja
prouzrokovanog radom Luke i industrijom, potenciraju razvoj na bazi €istih tehnologija. I
Problem komunalnog, industrijskog, medicinskog i drugog opasnog otpada zahtijeva
primjenu savremenih tehnologija sakupljanja, separacije, reciklaze i odlaganja. Bogatstvo,|
raznovrsnost i oéuvanost prirodnih dobara, u prvom redu biljnog i Zivotinjskog svijeta na
kopnu i u vodi, jedna je od prioritetnih obaveza o€uvanja ekosistema i preduzimanja
dekvatnih mjera njihove zastite, uredenja i unapredenja, radi planskog i raciona[nog|
koriS§¢enja prostora i njegove optimalne valorizacije. |
Prevencija zagadenja i ugrozavanja zivotne sredine predpostavlja: 1) utvrdivanje jasnih
ehnic¢ko-tehnoloskih uslova u pogledu lociranja potencijalnih zagadivaca, kroz obaveznu
izradu studija procjena uticaja; i 2) postovanje rezima ocuvanja i koriStenja podrucja
asticenih prirodnih dobara, izvori§ta vodosnabdijevanja, Suma, poljoprivrednog zemljista,
javnih zelenih povrsina, rekreacionih podrucja, koji su utvrdeni ovim planom, a na osnovu
odgovarajucih zakonskih akata i predmetnih programa.
Da bi se uopste moglo govoriti 0 odrzivom razvoju, neophodno je ispostovati ekoloske
odrednice, predocene u ciljevima, pri razmjestaju, revitalizaciji i novoj izgradnji stambenih,
privrednih, turisti¢kih i saobracajnih objekata i prostornih cjelina. %
Mijere koje se ti¢u, vodosnabdijevanja, zastite voda, zastite obala i tretmana otpadnih voda,
razradeni su u odgovaraju¢em dijelu ovog plana, a ovdje se apostrofiraju kao nedjeljivi
¢inioc zivotne sredine, koji iz aspekta njene zastite i unapredenja ima prioritet.
a sve lokacije gdje je planirana privredna djelatnost, a gdje se identifikuju izvori zagadenja
(rezervoari, i dr.), neophodno je primijeniti tehnicke i tehnoloSke kriterijume za smanjenje
uticaja i uspostaviti zastitne zone prema procjeni uticaja na Zivotnu sredinu.
Postojece objekte, koji na bilo koji nadin ugrozavaju Zivotnu sredinu ili zdravlje stanovnistva,
potrebno je u narednom periodu dislocirati iz centra grada u neku od radnih zona, kako bi u
potpunosti zadovoljili sve prostorne, infrastrukturne, ekoloske i druge kriterijume. |
Nije dozvoljena upotreba pesticida, herbicida i viestackih dubriva na zemljistu koje se koristii
u poljoprivredne svrhe. |
Neophodno je striktno sprovodenje zakonskih odredbi za zastitu Zivotne sredine; poostrena
primjena ekonomskog instrumenta "zagadiva¢ pla¢a", za sve oblike ugrozavanja Zivotne}
sredine, prema vaze¢im zakonima, uspostavljanje lokalnog monitoringa kontrole kvaliteta}
Zivotne sredine (ukljuéujuci i pracenje efekata mjera za njeno poboljSanje i inspekcijski
nadzor) i ve¢a ukljuéenost i bolja organizovanost civilnog sektora u re$avanju problema
zivotne sredine. \

10 | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVAN.JE:

Posebnu paZnju posvetiti uredenju otvorenih povrSina, uz nastojanje da se nadgrade i
afirmiSu osnovne karakteristike lokacije. Otvorene povrsine predstavljaju sve prostore koji
| su povrsinski uredeni kao slobodne parterne povrsine (poploCane, ozelenjene povrsine...) at‘

koje su nastale u okviru bloka ili parcele: ‘

- direktno na zemlji, kao uredenje terena % |
7
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~iznad podrumskih prostorija (ispod kojih su smjeStene garaze), koje dobijajul
adekvatnu namjenu uz adekvatno uredenje i ozelenjavanje l
iznad suterenskog prostora kao dvoriste, koje se takode ureduje | ozelenjava |
iznad prizemne etaZe, ako je veée povr§ine, namijenjene za zajednitke aktivnosti i
ako je bogato uredeno i ozelenjeno |
- eventualno iznad krovnih ravnih povrS§ina ako su dostupne, sa dopunskim
sadrzajima.

Uredenje otvorenih povrsina prilagoditi namjeni objekata, ambijentu i klimatskim uslovima.
Razli¢itom obradom izdiferencirati namjensku podjelu partera, sa ciliem da se obezbijedi
spontano kori§c¢enje i prijatan dozivljaj u prostoru, ostvarujuéu, kroz uskladivanje elemenata
parterne obrade, oblikovno, a po potrebi i funkcionalno, povezivanje sa parternim cjelinama
susjednih objekata.

Zastupljenost i obradu zelenih povrsina realizovati u skladu sa uslovima i smjernicama iz
odgovarajuceg priloga plana (pejzazna arhitektura). ,
Radi atraktivnosti i podizanja stepena prijatnosti ambijenta, zavisno od veli€ine i vrste
objekata, predvidjeti gdje god je moguée manje ambijentalne cjeline (pjacete, male trgove,
platoe i sl.).

Kod obrade trotoara i pjeSackih staza ostvariti upotrebnu funkciju (odgovarajuce Sirine,
ravne povrSine, mali nagibi i sl.) i zadovoljiti estetske kriterijume primjenom materijala za
zavr$nu obradu (kamene plo¢e, behaton elementi, kamene kocke i drugo).

Pravilnim izborom urbane opreme (elemenata za sjedenje i odmor, korpi za otpatke,
zardinjera i drugo), likovnim intervencijama (skulpture, instalacije, vodeni efekti...),
elementima vizuelnih komunikacija (oglasne table, bilbordi, putokazi...) i cjelokupnim
urbanim dizajnom doprinijeti ambijentalnoj vrijednosti prostora.

A3-UP8: Objekti pejzazne arhitekture ogranicenog nacina koriséenja_

Objekti pejzazne arhitekture ograni¢enog nacina kori§¢enja su zelene povrSine koje u
odnosu na veli¢inu, izgled i funkciju objekta mozemo podijeliti na tri tipa: |
- Zelenilo kolektivnog stanovanja; |
- Zelenilo objekata prosvete, |
- Zelenilo poslovnih objekata.

Zelenilo kolektivhog stanovanja
Pitanje kori§¢enja otvorenih prostora direktno orjentisanih potrebama stanovnika kolektiy
tipa stanovanja, ostvaruje se posredstvom odgovarajucih sadrzaja koji predstavljaju
planiranja ovih zelenih povrdina. Osnovni smisao ovih povr$ina vezan je za boravak stanov
u slobodnom prostoru i smanjivanje ili zastitu nepovoljnih uticaja svojstvenih gradskim usloy
zivota. Ove zelene povrSine obi¢no predstavljju najslabiju tacku u slici nekog grada. Da &
osiguralo potpunije direktno koris¢enje moraju biti ispunjeni odredeni uslovi:
- U okviru otvorenih prostora planirati zelenu povrSinu u vidu manjeg parka sa svim sadrza
za prijatniji boravak koje takva povrSina podrazumijeva (kao Sto su djecija igraliSta, prosto
miran odmor) i odgovaraju¢im kompozicionim rjesenjem ;

- Isplanirati razliCite tipove aktivne rekreacije u odnosu na potrebe stanovnika i ukupne pow|
otvorenog prostora;

- Pri izboru sadnog materijala voditi racuna o sanitarno-higijenskim, arhitektonsko-urbanisti
i estetskim funkcijama zelenila.

Uredenje terena treba da bude usaglaseno - povezano izmedu parcela i sa kontaktnim
podrucjem. Kolski pristup planiranim parcelama samo priviemeno moze biti sa obodnih
bulevara, dok se kroz realizaciju unutradnjosti bloka tehnickim reSenjima koja se povezuju
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ne obezbijedi odgovarajuéi pristup. |
Na oyaj nacin formirace se mreza saobracajnica unutar blokova i ukinuti privremeni pristupii
a glavnih saobracajnica. |
S orene povrdine treba da budu uredene, ozelenjene, dostupne za korid¢enje, povezane i
prohodne. |
Parkiranje i garaziranje vozila se vr$i u okviru urbanisticke (ili katastarske) parcele svakogl
objekta, prema standardima koji su propisani.

Procenat zelenih povrs§ina mora biti najmanje 20%.

Ogradivanje parcela planiranih objekata nije predvideno, osim za objekat osnovnog
obrazovanja i dnevni centar za osobe sa posebnim potrebama.

Uredenje urbanisticke parcele obraditi kao poseban dio projekta u skladu sa izvodom iz
DUP-a ,Topolica IV". \

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

111 ZASTIGENE OKOLINE: |

Postovati Zakon o zastiti kulturnih dobara (“SI.CG”, br. 49/10, 40/11 i 44/17) tj. 3. Sluéajrﬁ
otkrica: Clan 87, u kojima se navode obaveze pronalazaca, kao i Clan 88 — obaveze
Uprave i investitora.

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

Potrebno je omoguéiti 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 dimenzionisane liftove i sanitarne
prostorijeProjektom obezbjediti nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene
pokretljivosti, u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i na¢inu prilagodavanja objekata za
pristup lica smanjene pokretljivosti (»Sl.list CG«, br. 48/13). '

|
|
|
|
|

13 [ USLOVI ZA TRETMAN POSTOJECIH OBJEKATA:

Postoje¢i objekti mogu se zamijeniti novim prema urbanistickim uslovima proplsanlm‘

planskim dokumentom.

Postoje¢i objeti se zadrzavaju u zateCenom stanju na parceli u vlasnistvu, odnosno

ispunjavaju uslove za izdavanje odobrenja:

- Postojeéi objekti koji se nalaze u cjelini unutar planirane regulacione linije, odnosno

van saobracajnica;
Postoje¢i objekti za koje je na parcelama obezbijeden odgovarajuci broj parking
mjesta;
Objekti koji su pekoracili gradevinsku linijju prema zastitnom pojasu pruge, uz
saglasnost Zeljeznicke infrastrukture Crne Gore.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

|
|
J ‘|
SAOBRACAJA: '

14

/

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

Plansko podrucje obuhvata ravni€arski teren, nagnut u pravcu sjeveroistok-jugozapad, sa‘
razlikom nadmorskih visina od 3,5 do 14,5 mnv. |
Najnizi dio se nalazi jugozapadno, na izlazu vodotoka Rena iz planskog podrucja, a na'viéi\
u nastavku Makedonske ulice. Nagib terena je oko 1%, $to plansko podrucgje svrstava u
morfolo$ki najpovoljnije za izgradnju. ‘

9
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U geoloskoj gradi planskog podrucja najznacajnije tvorevine su aluvijalni nanosi u kojima su
zastupleni Sljunkovi, pjeskovi i gline razliite debljine sa ¢estim vertikalnim i horizontalnim
smjenjivanjem navedenih litoloskih Clanova.

#osti ravni¢arskih terena izgradenih iz nevezanih i poluvezanih naslaga racunate su za
rakaste temelje dubine 1,5 m i Sirine 1,0 m. Pri tome, u obzir su uzimani geomehanicki
parametri za dubine do najvise 15 m ispod temelja. Za temeljenje zahtjevnih objekata na
ovim terenima potrebno izvrsiti odgovaraju¢e geomehanicke analize i izraCunati nosivost
temeljnog tla.

16 MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA:
/

17 USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1. Uslovi prikljuc¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu:
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Topolica IV«, graficki prilog Elektoenergetska
infrastruktura i uslovima koje odredi Crnogorski elektrodistributivni sistem.
Elektroenergetska infrastruktura: |
Upucuje se investitor da pri izradi tehni¢ke dokumentacije (idejni projekat ili glavni
projekat) mora postovati Tehnicke preporuke CEDIS-a i to:
e Tehnitka preporuka za priklju¢enje potroSaca na niskonaponsku mrezu TP-2
(dopunjeno izdanje);
e Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta; |
e Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ogranicivaca strujnog opterecenja; |
e Tehnicka preporuka TP-1b-Distributivna transformatorska stanica DTS- EPCG 10/04
kV.
Tehnicke preporuke dostupne su na sajtu CEDIS-a.
Investitor je obavezan da od CEDIS-a pribavi potvrdu o ometanju/neometanju
J elektroenergetskih instalacija na urbanistickoj parceli/lokaciji. '
' 17.2. |Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu: '
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Topolica IV«, graficki prilog HidrotehniCka infrastruktura i
tehni¢kim uslovima za izradu projektne dokumentacije za priklju¢enje na hidrotehnicku
infrastrukturu propisanim od strane d.o.0. »Vodovod i kanalizacija« Bar. |
17.3. Uslovi prikljuéenja na saobrac¢ajnu infrastrukturu:
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Topolica IV«, grafi¢ki prilog »Plan saobracajne
infrastrukture«.
17.4. Ostali infrastrukturni uslovi:

Elektronska komunikacija:
Upucuje se investitor da, pri izradi tehni¢ke dokumentacije iz oblasti elektronskih
komunikacija, mora postovati sledece pravilnike:

- 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;

- Pravilnik o tehn¢kim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i koriS¢enje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme u objektima (»Sl. list CG«, br. 41/15), kojim se propisuju tehnicki i
drugi uslovi za projektovanje, izgradnju i kori$¢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
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koris¢enje pojedinih vrsta elekronskih komunikacionih mreza, elektronske
komuniokacione infrastrukture i povezane opreme u Crnoj Gori;

Pravilnik o zajedni¢kom kori§éenju elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane 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.

povezane opreme, Koji propisuju uslovi za planiranje, izgradnju, odrzavanje i T
|
\
\

| POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
18 | GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,

KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA:
Imajuci u vidu inZenjersko-geoloske, hidroloSke i seizmicke uslove tla, buduca izgradnja i
uredenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama elaborata “InZzenjersko -
geoloska istrazivanja sa seizmickom mikrorejonizacijom terena GUP Bara®, kao i na
naknadnim geotehnickim istrazivanjima geoloskih i hidrogeoloskih svojstvava tla relevantnih
za temeljenje i izgradnju objekata. Zbog visokog stepena seizmickog rizika sve seizmicke
proracune zasnivati na mikroseizmickim podacima. I
Izradi tehnicke dokumentacije, u skladu sa propisima, mora da prethodi detaljno
geomehanicko ispitivanje terena i izrada odgovarajuceg elaborata.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi rezultatima geomehanickog elaborata, zahtjevima
sigurnosti, ekonomicnosti i funkcionalnosti objekata. Konstrukciju novih objekata oblikovati
na savremen nacin, bez mijeSanja sistema no$enja po spratovima, sa jednostavnim
osnovama i sa jasnom seizmickom koncepcijom.

Potrebno je obezbjediti seizmicku stabilnost konstruktivhog sistema na X stepen seizmickog
intenziteta po MCS skali.

19 | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/ |

,0 | URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE ‘
Oznaka urbanisticke parcele: A2-UP4 B1-UP3 \
|
' 2 pi i
Povr$ina urbanisti¢ke parcele: | 3,746.90 m 5,408.04 m |
T |
|
i T . 0,45 0,45 |
Wielkesrpail indieis BNy !P osnove: 1,686.11 m?P osnove: 2,433.62 m?

|
}lndeks zauzetosti je definisan kao maksimalini
za svaku pojedinacnu lokaciju i urbanisticku
parcelu. Definisani indeks zauzetosti se moze
uvecati za 20% ukoliko lokacija obuhvata
najmanje dvije vlasnicke parcele ili kada je
povrsina lokacije iznad 1200m?.
, 3,50 | 3,50
Indeks izgradenosti je definisan kao
maksimalni za svaku pojedinacnu lokaciju i
urbanisticku  parcelu.  Definisani  indeks
izgradenosti se mozZe uvecati za 20% ukoliko
lokacija obuhvata najmanje dvije vlasnicke
11
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% W parcele ili kada je povrSina lokacije iznad
7 =) 1200m?.
. +|-Brut@@radevinska povrsina P centralnih funkcija } P centralnih funkcija
b ta (max BGP): 2,622.83 m’ 1,892.81 m?
p
P stanovanja | P stanovanja
10,491.32m* | 17,035.33m’
Max BGP Max BGP
13,114.15 m? 18,928.14 m?

U obracun bruto gradevinske povrsine ne ulaze
prilazi, parkinzi, bazeni, igralista (djecja,
sportska), otvorene terase i druge poplocane
povrSine, krovovi ukopanih i poluukopanih
garaza koji nijesu visi od 1,00 m od nulte kote
objekta i koriste se za neku od navedenih
namjena. '
lzgradnja podruma i suterena je dozvoljena, ati!

nije obavezna. Podrumska etaza ne ulazi u
proracun dozvoljene bruto povrSine objekta,
ukoliko je namijenjena za garazni ili instalacioni
prostor.
Horizontalni gabarit podzemne etaze moze biti
veéi od gabarita objekta, ali pod uslovom da se
njenom izgradnjom ne ugrozavaju susjedni
objekti ni parcele. Ukoliko je krov podzemne
garaze do 1,00m iznad nivoa terena, ozelenjen
i parterno ureden, njen gabarit ne ulazi u
prora¢un procenta zauzetosti parcele, vec se
smatra uredenom zelenom povrsinom.

P+9 P+9

Maksimalna spratnost objekata:

Vertikalni gabarit objekta je definisan brojem
etaza. Vertikalni gabarit se definiSe i za
podzemne i za nadzemne etaze. Etaze se
definiSu nazivima koji proisticu iz njihovih|
polozaja u objektu. |
Na nivou planskog dokumenta maksimalna
visina objekta je deset nadzemnih etaza i dvije
podzemne etaze. I
Spratnost (broj etaza) se moze prilagodavati\
konkretnim programskim zahtjevima prilikom
projektovanja, uz mogucnost povecanja,
izuzetno, za dvije etaze, ali se arhitektonska
postavka mora uklopiti u uslove regulacije
(moraju se postovati gradevinske linije) i ne
moze se povecdavati planom definisana bruto
{razvijena gradevinska povrsina.

. - : X U svemu prema izvodu iz DUP-a »Topolica IV«
: RS A Visinsie kots SniEine - grafi¢ki prilog »Plan nivelacije i regulacije«.
Visinska regulacija definisana je spratno$éu
objektata gdje je visina etaza odredena prema
12
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prethodno iznijetim vrijednostima.
Kota prizemlja odreduje se u onosu na kotu
nivelete javnog ili pristupnog puta, ito:

- naravnom terenu kota prizemlja novih :
objekata ne moze biti niza od kote ,
nivelete javnog ili pristupnog puta; I

- naravnom terenu kota prizemlja moze |
biti najvise 1,00 m visa od kote nivelete |
javnog ili pristupnog puta; !

- za objekte koji imaju indirektnu vezu sa
javnim putem, kota prizemlja utvrduje
se kroz urbanisticke uslove prema
iznijetom pristupu

- za objekte koji u prizemlju imaju
poslovnu namjenu kota prizemlja moze
biti maksimalno 0,20m vi$a od kote
trotoara.

Parametri za parkiranje odnosno
garaziranje vozila:

Parkiranje ili garaziranje putnickih vozila i
vozila za obavljanje djelatnosti obezbjeduju se,
po pravilu, na parceli, odnosno lokaciji, izvan
javnih povrina, i realizuju istovremeno sa
osnovnim sadrzajem na parceli, odnosno
lokaciji. |
Broj mjesta za parkiranje koji treba ostvariti na
parceli utvrduje se po normativu: stanovanje
(kolektivno) 1-1,2 PM po 1 stambenoj jedinici.
Od potrebnog broja mjesta za stacioniranje]!
vozila, najmanje 40% treba biti reSeno kao
garaziranje. |
Broj mjesta za parkiranje koji treba ostvariti na
parceli utvrduje se po normativu: $kole 0,25-
0,35 PM/1zaposlenom; hoteli 50 PM na 100|
soba; trgovina 20-40 PM na 1000 m? korisne
povréine; posta, banka 20-30 PM/1000m?
korisne povrsine; poslovanje — 10 PM na 1000
mZ.

Po pravilu, parkiranje i garaziranje vozila se
vr§i u okviru urbanistiCke (ili katastarske)
parcele svakog objekta, prema standardima‘
koji su propisani, u sklopu:

- podrumskih garaza (u jednom ili dva nivoa) ‘
- suterenskih garaza \
- parkiranja na plocama iznad suterena ili
podruma '
- djelova objekata ‘
- spratnih garaza J
- parkiranja na neizgradenom dijelu parcele. |
Od posebnog broja mjesta za stacioniranje
vozila, najmanje 40% mora biti rijeSeno kao
garaziranje.

LNajveéi dozvoljeni indeks zauzetosti podzemne
taze iznosi 1.00 — (100%). T
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Smijernige za oblikovanje i materijalizaciju, |Arhitektonsko oblikovanje prostora treba dal

posebpg u odnosu na ambijentalna

SVO] podrugja:
oP“?i‘L!;:k

uvaZzava karakteristicni ambijent podrucja, te
da istovremeno doprinosi stvaranju slike centra

uredenog turistickog grada. }

Resenje gradevinskih struktura u oblikovhom i
likovhom pogledu mora da odgovarai
klimatskim karakteristikama podrucja. ‘
Prostorno oblikovanje treba da bude u skladu
sa namjenom i sadrZajem objekata, tako da{
objekti imaju prepoznatljivost i arhitektonski
izraz adekvatan funkciji, uz obavezu da se{
ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog
reSenja, u skladu sa ve¢ formiranim
ambijentom. |
U projektovanju objekata je moguce koristiti
savremene i tradicionalne materijale, vodeci
ratuna o usaglasenosti likovnog izraza ii
ambijenta. \
Spoljna obrada objekata-fasada, mora biti
izvedena od odgovarajucih materijala koji
garantuju adekvatnu zastitu enterijera objekata.
Preporucuje se upotreba savremenih materijala
koji daju moguénost za originalna arhitektonska
|reéenja, a istovremeno su dobra =zastita
objekata. \
Zavisno od arhitektonskog re$enja, od
prirodanih materijala prednost dati kamenu i
drvetu. |
Krovove objekata predvidjeti kao kose, malih
nagiba, sa pokrivatem od crijepa, ili ravne, sa
svim potrebnim slojevima izolacije. |
Kolorit objekata uskladiti sa projektovanom
formom, ambijentom, klimatskim uslovima i
funkcijom, imajuéi istovremeno u vidu
hromatski tretman okolnih struktura. Za ograde,
oluke, okove | slicne elemente koristiti
nekorozivne materijale. '

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti:

Uvodenjem  energetske  komponente u
urbanisticko planiranje obavezuju se investitori
i projektanti da teze postizanju optimalnih
odnosa izmedu arhitekture i potrebne energije
objekta kroz paZljivo odredenje sledecih
komponenti:

- orjentacija i dispozicija objekta,

- oblik objekta, [

- nagib krovnih povrs§ina,

- boje objekta,

- toplotna akumulativnost objekta,

- ekonomska debljina termoizolacije, |

- razudenost fasadnih povrsina i td. |
Na planu racionalizacije potro$nje
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energije
“Topolica

Detaljnog  urbanisti¢kog
IV", predlaze se

spreCava nepotrebno zagrijavanje,

podzemne vode, tla.

racionalnost, u
okviru koje je osnovna mjera, poboljSanje
toplotne izolacije prostorija, tako da se u
zimskom periodu zadrzava toplota a u ljetnjem

odgovaraju¢a orjentacija 1 veliCina otvora, |
koris¢enje alternativnih, odnosno obnovljivih
izvora energije - sunCeve energije, energije

plana

zatim

DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisticko-gradevinskoj

<1 inspekciji i arhivi. |
i |
| |
[
| |
29 OBRABIVAC URBANISTICKO- | Lara Dabanovi¢
TEHNICKIH USLOVA: | dipl.ing.grh.—_
r \
| a4 /
\
| 7 |
| 23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE: | Sekretar: :
‘ ‘ Nikoleta Pavicevic¢ !
[ T - N spec.sci.arh. ;
| M.P. & _n, tpis ovlasc¢enog sluzbenog lica
Sekretar: R ALAVF o >
24 Nikoleta Pavicevié A 13’3' /0]001089!/3(/
spec.sci.arh. PETIWY
25| PRILOZI:

- Grafi¢ki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehnicki uslovi u skladu sa posebnim
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana
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VLASNISTVO JAVNIH PREDUZECA

DRZAVNO VLASNISTVO
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ZEMLJISTE - STRUKTURA VLASNISTVA

iy

VLASNIK - NOSILAC PRAVA P (m?) %
PRIVATNO VLASNISTVO 425 991 80.17
OPSTINA BAR 91 332 17.18
JAVNA PREDUZECA 1 509 0.28
DRZAVA CRNA GORA 12536 2.37
UKUPNO 531 368 100.00
ANALIZA FIZICKIH STRUKTURA P (m?)
BROJ OBJEKATA 421
POVRSINA POD OBJEKTIMA 43619
BGP 76943
STANJE IZGRADENOSTI
POVRSINA OBUHVATA 531 368 ha
BRUTO GRABDEVINSKA POVRSINA 112 288 m?
INDEKS IZGRADENOSTI 0.21
POVRSINA POD OBJEKTIMA 50 201 m?
INDEKS ZAUZETOSTI 0.09
UKUPNO POSTOJECIH OBJEKATA 551
STRUKTURA OBJEKATA
BROJ % P (m?) %
DO 100 252 45.70 11075 9.90
100-200 148 26.90 21756 19.40
200-300 91 16.50 21 960 19.60
300-400 26 4.70 8 768 7.80
400-500 14 2.60 6 253 5.50
PREKO 500 20 3.60 42 476 37.80
551 100.00 112 288 100.00
STANJE SAOBRACAJNE INFRASTRUKTURE
SAOBRACAJNICE U OBUHVATU P (m?) g
KORIDOR ZELJEZNICKE PRUGE 5073.98 7lag| -
SAVREMENE SAOBR. U OBUHVATU| 19 007.98
PRISTUPNI PUTEVI 36 786.49
PARKING PROSTORI 6 947.91 10.25
UKUPNO 67 816.36 100.00

CJELINE PO PRETEZNOJ NAMJENI

OZNAKA

—

PIJACA | VISEPORODICNO STANOVANJE

2345

JEDNOPORODICNO | VISEPOR. STANOVANJE

6

SKLADISTA | STOVARISTA

4

NEIZCRADENO ZEMI HETE

%/ L85 raalsy
\\.
:

54.24ps.
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" Detaljni urbanisti¢ki plan
"TOPOLICA IV"
PLAN NAMJENE POVRSINA

LEGENDA

--------- — GRANICA PLANSKOG DOKUMENTA
GRANICA URBANISTICKE PARCELE
GRANICA URBANISTICKOG BLOKA
— GRANICA URBANISTICKE ZONE
A1-UP1  OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

UPS1 OZNAKA PARCELE ZA SAOBRACAJNE POVRSINE
UPT1 OZNAKA PARCELE TRAFOSTANICE

UPpul  OZNAKA PARCELE ZA PEJZAZNO UREDENJE
UPvp1l  OZNAKA PARCELE VODOTOKA
1,2,3... OZNAKA URBANISTICKOG BLOKA
A,B,C ozNAKA URBANISTICKE ZONE

PLAN NAMJENE POVRSINA
© POVRSINE ZA STANOVANJE VELIKE GUSTINE
@ POVRSINE ZA MJESOVITE NAMJENE

&  POVRSINE ZA CENTRALNE DJELATNOST]

G POVRSINE ZA SKOLSTVO | SOCIJALNU ZASTITU

B  POVRSINE ZA OBJEKTE ELEKTROENERGETSKE INFRASTRUKTURE

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE JAVNE NAMJENE

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE SPECIJALNE NAMJENE

B  DRUMSKI SAOBRACAJ

BEE POVRSINE ZA ZELJEZNICKI SAOBRACAJ Odluka broj: 030-439

POVRSINE POVRSINSKIH VODA Bar, 24.12.2013. godine
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Detaljni urbanisticki plan
"TOPOLICA IV"

PLAN ZELENIH | SLOBODNIH POVRSINA

LEGENDA

-« —- - —- - — GRANICA PLANSKOG DOKUMENTA

PLAN ZELENIH | SLOBODNIH POVRSINA
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POVRSINE ZA SPECIJALNE NAMJENE
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ZELENILO POSLOVNIH OBJEKATA | CENTRALNIH DJELATNOSTI
ZELENILO OBJEKATA PROSVETE
ZELENILO INFRASTRUKTURE
ZASTITNI POJASEVI

LINEARNO ZELENILO

Odluka broj: 030-439
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PLAN SAOBRACAJNE INFRASTRUKTURE

LEGENDA

- — GRANICA PLANSKOG DOKUMENTA

PLAN SAOBRACAJNE INFRASTRUKTURE

IVIENJAK
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b Detaljni urbanisticki plan
"TOPOLICA IV"
STANJE | PLAN HIDROTEHNICKE
INFRASTRUKTURE
LEGENDA

- - —--—--— GRANICA PLANSKOG DOKUMENTA
VODOVOD

VODOVOD
— = — — PLANIRANI VODOVOD
(D~  PLANIRANI HIDRANT
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Detaljni urbanisticki plan
"TOPOLICA IV"

STANJE | PLAN ELEKTROENERGETSKE
INFRASTRUKTURE

LEGENDA

GRANICA PLANSKOG DOKUMENTA

STANJE | PLAN ELEKTROENERGETSKE INFRASTRUKTURE

ELEKTROVOD 35 KV
ELEKTROVOD 35 kV - PLANIRANI
ELEKTROVOD 10 kV
ELEKTROVOD 10 kV -PLANIRANI
NADZEMNI KORIDOR 10kV VODA
KORIDOR 35kV KABLA - PLANIRANI

TRAFOSTANICA
PLANIRANA TRAFOSTANICA

Odluka broj: 030-439
Bar, 24.12.2013. godine
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¥ Detaljni urbanisticki plan
"TOPOLICA IV"

STANJE | PLAN ELEKTRONSKE
KOMUNIKACIONE INFRASTRUKTURE

LEGENDA

- ——————— GRANICA PLANSKOG DOKUMENTA

STANJE | PLAN ELEKTRONSKE KOMUNIKACIONE INFRASTRUKTURE
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KOORDINATE PRELOMNIH TACAKA GRANICE URBANISTICKIH PARCELA

A2-UP4
96 6591486210  4662124.438
97 6591400446  4662132.224
98 6591518.005 4662145623
99 6591532.616  4662156.258
100 6591561.400  4662180.948
101 6591561.400  4662071.259
103 6591537.889  4662094.196
104 6591518.000  4662113.150
105 6591504920  4662105.310
780 6591526.141 4662151553
B1-UP3
496 6591657.580  4662158.020
497 6591604.660  4662218.473
498 6591582.400  4662198.079
499 6591562400 4662095814 _—
500 6501626.960 4662123340, o )
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" Detaljni urbanisticki plan
"TOPOLICA IV"

PLAN NIVELACIJE | REGULACIJE
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KOORDINATE PRELOMNIH TACAKA GRADEVINSKE LINIJE

58 6591503.150 4662128.815
59 6591542.966 4662160.187
60 6591556.900 4662157.420
150 6591586.900 4662233.002

151 6591586.900 4661980.132




~ ~d.o.0."Vodovod i kanalizacija" - Bar

TEHNICKI USLOVI

Za izradu projektne dokumentacije za prikljucenje na hidrotehnicku infrastrukturu

a) Opsti dio
Vodovod:

(o]

Za registrovanje utro$ka vode cijelog objekta potrebno je ugraditi
vodomjer u $ahti u skladu sa tehnickim propisima. Saht treba da bude
fociran u posjedu investitora, im od ivice parcele gledajudi iz pravca
mjesta priklju€enja na uli€ni cjevovod. Predvidjeti posebno mjerenje
potro$nje vode za stambeni i poslovni dio objekta.

Mjerenje isporutenih koli¢ina vode u objektima koji ¢e se graditi ili
postavljati na teritoriji OpsStine Bar ¢e se vriiti slede¢im vodomjerima:

a) U objektima za individualno stanovanje - visemlaznim
vodomjerima sa mokrim ili suvim mehanizmom klase tacnosti
»C« ili viSe i pripremom za daljinsko ocitavanje putem radio veze.

b) U objektima za kolektivno stanovanje - viSemlaznim vodomjerom
sa mokrim ili suvim mehanizmom klase tacnosti »C« ili viSe i
sistemom za daljinsko oitavanje putem radio veze.

c) U objektima za obavljanje djelatnosti ili za smjestaj sa profilom
priklju¢ka na javni vodovod od 50mm ili vecim - kombinovanim
elektromagnetnim ili ultrazvuénim vodomjerom istog profila sa
mogucénoscu daljinskog.

d) U poslovnim prostorima u objektu - viSemlaznim vodomjerom sa
mokrim ili suvim mehanizmom klase »C« ili viSe i sistemom za
daljinsko ofitavanje putem radio veze i radio frekventnim
ventilom ispred vodomjera.

U objektima za kolektivno stanovanje, vodomjeri se ugraduju u
zajedni¢kim dijelovima stambene zgrade (hodnicima i holovima) uz
obaveznu ugradnju manuelnog magnetnog ventila ispred vodomjera.
Za objekte sa viSe od Cetiri stambene jedinice (stambene zgrade)
mo2e se predvidijeti ugradnja kontrolnih vodomjere za svaki ulaz
posebno (vertikalu). Vodovodnu 3ahtu obavezno izvesti sa drenazom,
penjalicama i poklopcem tako postavljenim da se vodomjer ne nalazi
neposredno ispod otvora poklopca. Za svaku stambenu jedinice
predvidijeti ugradnju mjernih uredaja-vodomjera smjestenih u
kasetama na etazama, stalno dostupnim za ofitavanje, kontrolu i
odrzavanje (max jedan ormar za jedan sprat, uz mogucnost
zakljutavanja radi obezbjedenja od oStecenja i krade vodomjera).
Vodomjeri sa horizontalnom osovinom se moraju postaviti iskljucivo
horizontalno, odnosno sa vertikalnom osovinom iskljuivo vertikalno,
sa pravim komadom cijevi 3D-5D ispred vodomjera. Ukoliko se
predvidi bastenski hidrant neophodno je odrediti subjekt koji ce
izmirivati naknadu za utroSenu vodu.

Kod vodomjera profila @50mm i vide obavezno se ispred vodomjera
ugraduje zatvaral, hvata¢ nelistote, MDK komad, ravni komad za
smirenje toka vode, a iza vodomjera ravni komad i zatvarac. Iza
vodomjera na koji je spojena hidrantska mreza objekta ili sprinkler
sistem za gaSenje pozara, obavezno se ugraduje zastitnik od
povratnog toka (nepovratni ventil). DuZina ravnog dijela za smirenje
toka ispred i iza vodomjera zavisi o profilu vodomjera. Prilikom
dimenzionisanja vodomjernog 3ahta voditi raCuna o dimenzijama
armatura i fazonskih komada koji se ugraduju.

Za vrstu materijala priklju¢ka na vodovodnu mrezu predvidijeti PEHD
(polietilen) ili PP (polipropilen). Maksimalno dozvoljeni profil prikljucka
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je @100mm, pri Cemu profil priklju¢ka mora biti manji od profila uli¢ne

cijevi na koju se planira prikljutenje. |
o Direktno uzimanje vode iz javne vodovodne mreze preko hidroforskih |

uredaja, dozvoljeno je samo kod cjevovoda preénika @ 200 mm i vise. |

Uredaj za poviSenje pritiska kod direktnog spoja na vodovodnu mrezu

obavezno mora biti opremljen frekventnom regulacijom. 1z cjevovoda

pre¢nika manjih od @200mm voda za uredaj za poviSenje pritiska se

moze uzimati samo preko zatvorenog prelaznog rezervoara sa

slobodnim nivoom vode.
o Direktno uzimanje vode iz javnog cjevovoda za sprinkler instalaciju

(preko prikljuéka za objekat) dozvoljeno je samo u slufaju kada je

uliéni cjevovod preénika veceg ili jednakog @ 250 mm. Za precnike

uliénih cjevovoda manjeg od @ 250 mm potrebno je izgraditi rezervoar

dovoljne zapremine za potrebe sprinkler instalacija. Rezervoari se u

ovom slufaju pune iz uli¢nog cjevovoda u skladu sa hidraulickim

proratunom iz projekta.

Fekalna kanalizacija:

o Profil priklju¢ka i pad potrebno je odabrati u skladu sa izvedenim
hidrauli¢kim proraunima, kao i na osnovu raspolozivih geodetskih
kota. Minimalni profil priklju¢ka na gradsku kanalizacionu mrezu je @
160mm.

o Sva neophodna geodetska mijerenja i uzduzne profile, predvidjeti
tehni¢kom dokumentacijom.

o Gradski sistem kanalizacione mreze je separatni, tako da se ne
dozvoljava upudtanje atmosferskih voda u fekalnu kanalizaciju i
obrnuto

o Nije dozvoljeno gravitaciono prikljuéenje podrumskih i suterenskih
etaza objekta na fekalnu kanalizaciju.

o Prilikom izrade projekta u dijelu ispustanja otpadnih voda uzeti u obzir
sve specifiénosti korisnika kanalizacije (kapacitet i tehnologija
proizvodnje, kolitina, sastav i dinamika ispudtanja otpadnih voda,
moguénost recirkulacije i dr,), kao i ispostovati "Pravilnik o kvaliteti i
sanitarno-tehni¢kim uslovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent i
javnu kanalizaciju, nacinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih
voda, min. broju ispitivanja i sadrzaju izvjestaja o utvrdenom kvalitetu
otpadnih voda" (Sl.List CG br.45/08,9/10 i 26/12)

o Za materijal za izradu priklju¢ka na fekalnu kanalizaciju predvidijeti
atestirane PVC kanalizacione cijevi za uli¢nu kanalizaciju (tjemene
nosivosti min SN4) ili PP (polipropilen).

o Reviziona okna mogu biti kruznog ili Cetvrtastog poprecnog presjeka,
monolitne AB, montazne AB i poliesterske izrade.

o Na mjestima gdje je moguc uticaj morske vode predvidijeti Sahte od
poliestera.

Atmosferska kanalizacija

o Neophodno je izvesti prorafun oticanja sa predmetne parcele,
krovova i uredenih povrsina i odabrati adekvatan profil prikljucka.

o Sa izvréenim geodetskim mjerenjima , dati uzduzne profile odvodnih
kanala i raspolozive padove samog prikljucka.

o Reviziona okna i kisne slivnike projektovati u skladu sa tehnickim
propisima za ovu vrstu djelatnosti.

o Za materijal za izradu prikljutka na atmosfersku kanalizaciju
predvidijeti PVC ili PE (polietilen).

o Predvidjeti separatore za pretiS¢avanje voda sa parkinga i
saobracajnica, prije upustanja ovih voda u gradsku atmosfersku
kanalizaciju. Isto vaZi za sve zatvorene prostore u objektu koji sluze
za parkiranje automobila (garaze) povrsine vece od 50m2.

o Reviziona okna mogu biti kruznog ili Cetvrtastog popre¢nog presjeka,
monolitne AB, montazne AB i poliesterske izrade.

b ]



o Na mjestima gdje je mogu¢ uticaj morske vode predvidijeti $ahte od
poliestera

b)Postojece hidrotehnicke instalacije

o U sluCaju da je u granicama urbanistitke parcele trasirana postojeca
vodovodna cijev, koja se zadrfava u planskom dokumentu, il je
planirana izgradnja nove mreze, neophodno je pridrzavati se odredbi
»Pravilnika o odredivanju i odrZavanju zona i pojaseva sanitarne
zastite izvoriSta i ogranifenjima u tim zonama«(,Sluzbeni list Crne
Gore", br. 66/09 od 2. oktobra 2009.god.

Clan. 32 - Pojas sanitarne zastite odreduje se oko glavnih cjevovoda i
u zavisnosti od konfiguracije terena iznosi po 2m od osovine cjevovoda
sa obje strane, a za cjevovode za vodosnabdijevanje do 200
stanovnika po 1m od osovine cjevovoda sa obje strane. U pojasu
zastite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja |
vrienje radnji koje na bilo koji nacin mogu zagaditi vodu ili ugroziti
stabilnost cjevovoda.

Za cjevovode profila DN 200mm i veée, u slu€aju izgradnje objekata
na trasi cjevovoda u zoni sanitarne zastite, neophodno je obezbijediti
slobodan prostor svijetlog otvora &irine 4,0m i visine 3,0m.

o Ako u granicama urbanistitke parcele veé postoji ili je planirana
izgradnja fekalnog odnosno atmosferskog kolektora, nije dozvoljena
izgradnja objekata, postavljanje uredaja i vrienje radnji u pojasu od
2m od osovine kolektora, koje na bilo koji nadin mogu ugroziti
stabilnost cjevovoda.

¢) Posebni dio
Prikljucenje na hidrotehnicku infrastrukturu
o PrikljuCenje objekta na hidrotehniku infrastrukturu (vodovod, fekalnu
i atmosfersku kanalizaciju) predvidijeti u skladu sa prostorno planskim
dokumentom faza hidrotehnika.

d) Tehnicka opremijenost projekta hidrotelnickil instalacija

I) Projekat unutrasnjih instalacija objekta
* Projekat treba da sadrzi sve tekstualne i grafitke priloge za glavni projekat u
skladu sa Pravilnikom o naéinu izrade i sadrzini tehnitke dokumentacije. Projekat
unutrasnjih instalacija vodovoda i kanalizacije treba izraditi u skladu s pravilima
struke i odredbama vaZece zakonske regulative, a mora obuhvatiti interne
instalacije vodovoda i kanalizacije.
II) Projekat uredenja
e U projektu dostaviti preglednu situaciju u odgovarajucoj razmjeri sa jasno
naznaCenim mjestom prikljuenja na gradsku uliéni vodovodnu i kanalizacionu
mrezu.
¢ Na situaciji prikazati polozaj sa naznadenim medusobnim rastojanjem planiranog
objekta od postojecih i planiranih hidrotehnickih instalacija.
» Projektom obavezno prikazati detalj vodomjernog Sahta - vodoinstalaterski i
gradevinski, sa specifikacijom i pravim dimenzijama fazonskih komada i armatura
da bi dokazali usvojene dimenzije, osnovu i presjek kao i njegovu lokaciju na

situaciji.
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

102-956-21370/2019

BAR

Broj:

Datum;: 24.09.2019.
KO: NOVI BAR

Na osnovu &lana 173 Zakona o dr¥avnom
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/13),

10000000017

A O

an

premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 29/07
postupajuci po zahtjevu SL, , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 1415 - PREPIS

» "SI Iist CG" br. 73/10,

Podaci o parcelama
. Broj Flan Potes ili Nafin koriscenja Bon. . 2 \
Broj Podbroj| ot | Skica | Datum upisa) . T kuéni broj Osnov sticanja klasa | Povedina m®  prinod
5847 27 29/08/2013 |Bjelisi Njiva T. Kinse 676] 10,34
10] NASLIJEDE
5847 27 29/08/2013  [Bjelizi Dvonfte 500 0.00
101 NASLIEDE
5847 1 27 29/08/2013 [Bjelisi Poroditna smbena 7grada 104 010
101 NASLIEDE
5847 2 27 29/08/2013 (Bjelisi Garata 22 000
101 NASLJEDE
Ukupno 1302 1034
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matitni brof - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
0608967710278 RADULOVIC ALEKSANDAR Susvojina n
UL. DUNAVSKI KEJ 13 BEOGRAD Beograd
2309965710343 RADULOVIC BORIS Susvojina 2
UL LIERMONTOVA 13 BEOGRAD Beograd
Podaci o objektima i posebnim djelovima
. Naéin koriZéenja PD Prava
Broj Podbroj zB::gilie Osnov sticanja Godina Spratnost/ Sprat Vlasnik ili nesilac prava
8 Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
5847 1 |PorodiZna stambena zgrada P /
[NASLIEDE 0 104
5847 1 |Stambeni prostor 1 p | Susvojina 172
INASLIEDE " RADULOVIC ALEKSANDAR 0608967710278
0 UL. DUNAVSKI KBI 13 BEQGRAD
Susvajina 1/2
RADULOVIC BORIS 2309965710343
UL.LIERMONTOVA |3 BEOGRAD
kGaras: Susvajina 1/2
%84T 2 N:r;L}EDE 085 2 RADULOVIC ALEKSANDAR 0608967710278
UL. DUNAVSKI KEJ 13 BEOGRAD
Susvojina 172
RADULOVIC BORIS 2309965710343
UL.LIERMONTOVA 13 BEOGRAD

Datum { vrijeme:

24.0920149. 139825



Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu Clana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplata

naknade oslobodena je na osnovu ¢lana 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).
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Datum i vrijeme: 24.09.2019 13:26:35
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UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: BAR

Broj: 460-dj-1654/2019

Datum: 24,09.2019.
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Katastarska opstiina: NOVI BAR
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 17

Parcela: 5847
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