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Sekretarijat za uredenje prostora, postupajuéi po zahtjevu Milic Gorana, za izdavanje
urbanisticko - tehnickih uslova, na osnovu &lana 74 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (»Sluzbeni list CG«k, broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19), élana 1 Uredbe o
povjeravanju dijela poslova Ministarsva odrzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne]
samouprave (»Sl. List CG« br. 87/18), i DUP-a »Topolica IV« (»Sl.list CG«-opstinski
propisi br. 39/13) izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

a gradenje objekta na urbanistickoj parceli A6-UP9, u zoni »A«, blok 6. Medu ostalim
parcelama i katastarska parcela broj 6293/3 KO Novi Bar se nalazi u zahvatu urbanisticke
parcele AB-UP9, u zoni »Ag, blok 9, u zahvatu DUP-a »Topolica [V«.

Napomena:

- Konagna lokacija (katastarske parcele koje &ine predmetne urbanistitke parcele,
povsina urbanistickih, odnosno dijelova 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
licencu izdatu od strane nadleznog Ministarstva.

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: IMili¢ Goran

POSTOJECE STANJE:

Opis lokacije - izvod iz planskog dokumenta
DUP »Topica IV«, urbanisticke parcele A6-UPS, u zoni »A«, blok 8, ograniGene
koordinatama datim u izvodu iz DUP-a »Topolica [V«- grafiéki prilog Plan parcelacije.

ZONA A - BLOK 6

Blok je formiran izmedu Bulevara JNA, vodotoka Rena i dvije planirane saobracajnice. U
okviru bloka, s obzirom na poloZaj uz prometnu saobracéajnicu i izgradenost ugiavnom
privrednim objektima priviemenog karaktera, namjene koja nije u skladu sa planskim
re$enjima, predvida se znadajniji stepen nove izgradnje, uspostavljanje regulacionih
karakteristika bloka uz sacbracajnice i uz natkriveni regulisani potok.

Gradevinska linija prema Bulevaru JNA postavijena je paralelno regulacionoj liniji, na
odstojanju koje proizilazi iz ranga saobracajnice i planirane funkcije objekata. Planom se







~za KoriScenje, povezane i prohodne.

predvida gradnja objekata na gradevinskoj liniji, tako da obezbjeduje formiranje jasnog
prema saobracajnici, kao i formiranje kontinualnih poteza izgradnje i uredenja
, tako da se dobiju efekti karakteristicni za ivicnu gradnju (ulicna fasada, naglaseni

odnosno kao linija do koje se moze graditi, | ukazuje na opredjeljenje da se, bez obzira na
planirano natkrivanje, ne smije graditi iznad vodotoka.

Planom parcelacije predvideno je objedinavanje parcela, ali je kroz realizaciju moguce |
odobravanje izgradnje na viSe urbanisti¢kih parcela ili njihovih djelova.

Uredenje terena u zoni gradenja treba da bude usaglaseno-povezano izmedu parcela i sa
kontaktnim podru¢jem. Kolski pristup planiranim parcelama samo privremeno moze biti sa
Bulevara JNA, dok se kroz realizaciju planiranog natkrivanja vodotoka, funkcionalnim
povezivanjem reSenja uredenja i parking prostora, ne formiraju prilazi sa bocnih
saobracajnica

Uredenje terena u zoni gradenja treba da bude usaglaseno-povezano izmedu parcela i sa
kontaktnim podruéjem. Otvorene povrsine treba da budu uredene, ozelenjene, dostupne

PLANIRANO STANJE:

[ '74.

Namjena parcele odnosno lokacije su:

Povrsine mjeSovite namjene:
Na parcelama mjeSovite namjene mogu se graditi:

- Stambeni objekti i stambeno-poslovni objekti;
- TrzniiizloZbeni centri

- Objekti za smijestaj turista - hoteli;

- Ugostiteljski objekt;

- Poslovni objekti i objekti privrednih drustava; |
- Objekti za upravu, kulturu, Skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu,

- Parkinzi i garaze;

- Objekti infrastrukture. ’

Izvan povr§ina navedenih namjena nalaze se povrSine za Zeljeznicki saobracaj sa
zastitnim koridorom definisanim u skladu sa propisima.

Objekti se mogu graditi na svim urbanistickim parcelama, na neizgradenim povr§inama i
umjesto postojecih objekata.

PoloZza] objekta na parceli, gabariti objekata, unutradnji kolsko-pjeSacki saobracaj,
slobodni prostori, parkinzi i zelene povrsine bice 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 boénu liniju gradevinske parcele;
- kao slobodnostojedi - objekat ne dodiruje ni jednu liniju gradevinske parcele.

Oblik i povrsine objekata odreduju se u skladu sa:

- predvidenim indeksima zauzetosti i indeksima izgradenosti;
- regulacionim i gradevinskim linijjama;
- predvidenom spratnoscu.
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ﬂbjela p!ansk_og podrugja izvréena je na nivou blokova koji su podijeljeni na urbanisticke
A
A

N

cele numericki oznacene. UrbanistiCkom parcelacijom postovane su, koliko je to bilo
moguce, vlasnictke parcele. Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja
} izmedu zvaniénog katastra i plana, mjerodavan je zvanicni katastar.

Preparcelacija, odnosno izmjena granica katastarskih parcela, u formiranju urbanistickih
parcela vr§ena je, po pravilu, zbog formiranja saobra¢anih koridora, ali i zbog dobijanja
poZeljnog oblika urbanistitke parcele koji omogucéuje optimalno korisc¢enje prostornih
potencijala.

Kada urbanisticka parcela, koja je odredena ovim planskim dokumentom, ima manja
odstupanja od postojece katastarske parcele (ili parcela), kao | u drugim opravdanim
slu¢ajevima kada je potrebno izvrsiti uskladivanje urbanisticke parcele sa katastarskom
\ parcelom, organ nadlezan za poslove uredenja prostora moze izvrsiti uskladivanje
urbanistiCke parcele sa katastarskim stanjem u toku postupka za izdavanje gradevinske
dozvole.

Urbanisti¢ka parcela mora imati neposredan kolski pristup na javnu saobracajnu povrsinu.
Urbanistickom parcelom pogodnom za gradenje smatrate se i ona parcela koja ima
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 predstavljeni su u grafickom prilogu.

Urbanisticka parcela moze imati privremeni pristup sa javne saobracajnice veceg ranga,
koji se ukida kada se realizuje pristup sa odgovarajucée (blokovske) saobracajnice.

| Lokacija je mjesto na kome se izvode radovi kojima se prostor privodi namjeni u skladu sa
urbanisti¢ko-tehnickim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom.

Planskim dokumentom se preporucuje urbanisticka komasacija, ). ukrupnjavanje lokacija
objedinjavanjem vilasnickih parcela, u cilju optimalnog kori§¢enja prostornih potencijala u
postupku urbane rekonstrukcije.

Ukoliko se odreduje lokacija na dijelu urbanisticke 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&énog 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 linijja koja dijeli javnu

povrsinu od povrsina predvidenih za druge namjene.
Regulaciona linija je istovremeno i granica urbanistitkog bloka, koja je precizno definisana
koordinatama prelomnih taaka u grafickom prilogu.
‘ Gradevinska linija je utvrdena kao linija do koje je dozvoljeno gradenje na, iznad |

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
| moZe biti manje od 1/3 visine objekta,

b. gradevinska linija na koju se oslanja objekat kracom stranom (bo¢nom fasadom): (

R
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- na najmanjem udaljenju od 1,50m od granice parcele ako su predvideni mali otvori radi
provjetravanja higijensih prostorija,

najmanjem udaljenju od 2,50m od granice parcele ako su predvideni otvori sa
i§0kim parapetima,

- na udaljenju ve¢em od 4,50m od granice parcele ako su predvideni otvori normailnih
dimenzija i 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 mogucu zonu u okviru koje
se formira gabarit buduéeg 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 povrdine zemlje mogu biti izvan utvrdenih gradevinskih
linija na zemlji, mogu se poklapati sa granicama parcele-lokacije na kojoj se gradi objekat,
uz isklju€ivu obavezu i odgovornost investitora da izvodenjem radova i upotrebom objekta
ne ugrozi 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 seizmiénosti podrucja statiku racunati na IX stepen MCS skale.

Zbog visokog stepena seizmickog rizika sve seizmiCke proracune zasnivati na
podacima mikroseizmicke rejonizacije.

Plansko podru¢je prema pogodnosti terena za urbanizaciju spada u lla i llc
kategoriju koju &ine tereni pogodni za urbanizaciju uz manja ograni¢enja, lllb kategoriju
gdje je urbanizacija moguca ali uz znatna ogranienja i IVc kategoriju koju €ine podrucja
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 ispod 0,14. Ova kategorija obuhvata ravni¢arske i padinske terene izgradene
od nevezanih, poluvezanih i na padinama vezanih stijena.

Ravni tereni lla kategorije su izgradeni od S$ljunkovito-pjeskovitih sedimenata.
Glavni otezavajuéi faktor za urbanizaciju su visok nivo seizmickog inteziteta i ¢esto visok
nivo podzemne vode. Na padinama ih izgraduju vezani i poluvezani sedimenti, gdje su
glavni oteZzavajuci faktori za urbanizaciju naklonski ugao i nosivost terena. l

Tereni llc kategorije su u ravni gradeni iz $§ljunkovito-pjeskovitih sedimenata, a
glavni otezavajuéi faktor za urbanizaciju je nosivost, stabilnost, erodibilnost i raspadnutost
stijena.

Na terenima svrstanim u lllb kategoriju urbanizacija je moguca ali uz znatna
ograni¢enja i vece intervencije u tlu i na terenu. Karakteride ih nagib od 10 do 30°, uslovno
stabilni tereni sa manjim i ve¢im pojavama nestabilnosti, nosivosti 70-120 kPa |
koeficijentom seizminosti od 0,14.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE:

Postovati zakon o Zivotnoj sredini (»Sl.list CG«, br. 48/08 i 40/10).
Koncept zastite, oluvanja i unapredenja Zivotne sredine usmjeren je na
uspostavljanje odrzivog upravljanja prirodnim vrednostima, prevenciji, smanjenju i
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narySavanja Zzivotne sredine u svim sferama djelatnosti (u okviru vodne,
racajne i komunalne infrastrukture, industrije, poljoprivrede), kao | sanaciji i
vitalizaciji ugozZenih podrucja.

Poseban akcenat je na zastiti prirodnih i stvorenih vrednosti. Osnovni prirodni elementi od
znaCaja za zastitu su: more | morska obala Sirine minimalno do 500 m, nalazista
mineralnih i nemineralnih sirovina, izvori i povrSinski i podzemni vodotoci, prirodna
vegetacija sa karakteristicnim floristickim sastavom | osnovne karakteristike prirodnog
reljefa. Osnovni stvoreni elementi od znacaja za za$titu su antropogena (terase) i sva
poljoprivredna | 3Sumska zemljista, maslinjaci, agrumari, park Topolica i park
Biskupije, postoje¢e gradsko zelenilo i poSumljene povrSine duz morske obale i
saobracajnica.

Potencijalno veci pritisci na zivotnu sredinu, prema strateSkim ciljevima razvoja, mogu se
oCekivati 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
poljoprivrede — preradivacke i prehrambene proizvodnje, sa akcentom na proizvodnju
ekoloski bezbjedne hrane, u mnogome bi pomogao rehabilitaciji zemljisnih i vodnih resursa,
posSto podrazumijeva primjenu organske proizvodnje.

Predviden dinami€an razvoj tercijarnog sektora (turizam, trgovina, ugostiteljstvo,
saobracaj) morao bi se usmjeriti na vecu ukljuéenost kulturne bastine urbanog i ruralnog
tipa i unapredenije prirode i Zivotne sredine.

Promjene koje se ofekuju u prostornoj organizaciji industrije, u pravcu formiranja manjih
radnih zona za mala i srednja preduzeca, u sklopu drugih urbanih funkcija, mogu se
prinvatiti kao vazne pratece funkcije, s tim da svojom aktivnosSc¢u (buka, zagadenje
vode, vazduha i tla) ne utiCu negativno na Zivotnu sredinu.

U sanaciji i rehabilitaciji prostora od stratedke vaznosti, ne samo sa aspekta saobrac¢ajnog
sistema, vec i zastite Zivotne sredine je izmjeStanje tranzitnog saobracaja izvan gradskog
podru¢ja. Dalje, zahtjevi za poboljSanjem kvaliteta mora, vazduha | zemljista od
zagadivanja prouzrokovanog radom Luke i industrijom, potenciraju razvoj na bazi Cistih
tehnologija.

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 oCuvanja ekosistema i preduzimanja
adekvatnih mjera njihove zastite, uredenja i unapredenja, radi planskog i racionalnog
koris¢enja prostora i njegove optimalne valorizacije.

Prevencija zagadenja i ugrozavanja Zivotne sredine predpostavlja: 1) utvrdivanje jasnih
tehni¢ko-tehnoloskih uslova u pogledu lociranja potencijalnih zagadivaca, kroz obaveznu
izradu studija procjena uticaja; i 2) postovanje rezima oCuvanja i koristenja podrucja
zasticenih prirodnih dobara, izvorista vodosnabdijevanja, Suma, poljopriviednog zemljidta,
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 ekolosSke
odrednice, predocene u ciljevima, pri razmjestaju, revitalizaciji i novoj izgradnji stambenih,
privrednih, turistiCkih i saobracajnih objekata i prostornih cjelina.

Mjere koje se titu, vodosnabdijevanja, zastite voda, zaStite obala i tretmana otpadnih
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. 1 fdjeljivi ¢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.

Postoje¢e objekte, koji na bilo koji nacin 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 vjestackih dubriva na zemljiStu koje se
. koristi u poljoprivredne svrhe.

Neophodno je strikino sprovodenje zakonskih odredbi za zastitu Zivotne sredine,
| poostrena primjena  ekonomskog instrumenta "zagadival placa", za sve oblike
ugrozavanja Zivotne sredine, prema vazZeCim zakonima, uspostavljanje lokalnog
‘ monitoringa kontrole kvaliteta Zivotne sredine (ukljucujuci i pracenje efekata mjera za

njeno poboljSanje i inspekcijski nadzor) i veca uklju¢enost i bolja organizovanost civilnog
sektora u reSavanju problema zivotne sredine.

10 | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE: |
Posebnu pazZnju 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...) a koje su nastale u okviru bloka ili parcele:
' - direktno na zemlji, kao uredenje terena
- iznad podrumskih prostorija (ispod kojih su smjeStene garaZe), koje dobijaju
adekvatnu namjenu uz adekvatno uredenje i ozelenjavanje
- iznad suterenskog prostora kao dvoriste, koje se takode ureduje i ozelenjava
- iznad prizemne etaze, ako je vece povrsine, namijenjene za zajednicke aktivnosti i
ako je bogato uredeno i ozelenjeno
- eventualno iznad krovnih ravnih povr§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 koris¢enje i prijatan doZivljaj u prostoru, ostvarujucu, kroz
uskladivanje elemenata parterne obrade, oblikovno, a po potrebi i funkcionalno,
povezivanje sa parternim cjelinama susjednih objekata.

w Zastuplijenost i obradu zelenih povrSina realizovati u skladu sa uslovima |
smjernicama iz odgovarajuceg priloga plana (pejzazna arhitektura).

Radi atraktivnosti i podizanja stepena prijatnosti ambijenta, zavisno od veliCine i
vrste objekata, predvidjeti gdje god je mogucée manje ambijentalne cjeline (pjacete, male
trgove, platoe i sl.).

Kod obrade trotoara i pje$ackih staza ostvariti upotrebnu funkciju (odgovarajuce
Sirine, ravne povrSine, mali nagibi i sl.) i zadovoljiti estetske kriterijume primjenom
materijala za zavr$nu obradu (kamene ploce, 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. |
Zelenilo kolektivhog stanovanja J ‘
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Pitanje koris¢enja otvorenih prostora direktno orijentisanih potrebama stanovnika kolektivne
tipa stanovanja, ostvaruje se posredstvom odgovarajucih sadrzaja koji predstavljaju dio
planiranja ovih zelenih povrsina. Osnovni smisao ovih povr$ina vezan je za boravak
stanovnika u slobodnom prostoru i smanjivanje ili zastitu nepovoljnih uticaja svojstvenih
gradskim uslovima Zivota. Ove zelene povrsine obi¢no predstavljju najslabiju tacku u slici
nekog grada. Da bi se osiguralo potpunije direktno kori§¢enje moraju biti ispunjeni odreden
uslovi:

- U okviru otvorenih prostora planirati zelenu povrsinu u vidu manjeg parka sa svim sadrzaj
za prijatniji boravak koje takva povrsina podrazumijeva (kao $to su djecija igralista, prostori
miran odmor) i odgovarajué¢im kompozicionim rjeSenjem ;

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

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

Uredenje terena treba da bude usaglaseno - povezano izmedu parcela | sa kontaktnim
podruéjem. Kolski pristup planiranim parcelama samo priviemeno moze biti sa obodnih
bulevara, dok se kroz realizaciju unutrasnjosti bloka tehnickim reSenjima koja se povezuju
ne obezbijedi odgovarajuci pristup. Na ovaj nacin formirace se mreza saobracajnica unutar
blokova i ukinuti privremeni pristupi sa glavnih saobracajnica.

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

Parkiranje i garaziranje vozila se vrsi u okviru urbanisticke (ili katastarske) parcele
svakog objekta, prema standardima koji su propisani.

Procenat zelenih povr§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«.
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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. Slugajna otkri¢a: Clan 87, u kojima se navode
obaveze pronalazata, kao i Clan 88 — obeveze Uprave i investitora.

12

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM:

Potrebno je omoguciti pristup lica sa posebnim potrebama u sve objekte i djelove objekata
koji svojom funkcijom podrazumjevaju javni pristup. Kroz objekte i djelove objekata u
kojima je omogucen rad licima sa posebnim potrebama neophodno je obezbjediti
nesmetano kretanje kolica, pristup u odgovaraju¢e dimenzionisane liftove i sanitarne
prostorijeProjektom obezbjediti nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene
pokretljivosti, u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata
za pristup lica smanjene pokretljivosti (»Sl.list CG«, br. 48/13).
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USLOVI ZA TRETMAN POSTOJECIH OBJEKATA:

Postojec¢i objekti mogu se zamijeniti novim prema urbanistickim uslovima propisanim
planskim dokumentom.
Postojec¢i objeti se zadrzavaju u zateCenom stanju na parceli u vlasniStvu, odnosno
ispunjavaju uslove za izdavanje odobrenja:

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

T ——————







P saglasnost Zeljeznicke infrastrukture Crne Gore.

Yl KUVl EUGJIH\JG,

- Postojeci objekti za koje je na parcelama obezbijeden odgovarajuci broj parking
mjesta;

/ Objekti koji su pekoracili gradevinsku linijju prema zastitnom pojasu pruge, uz

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

/

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
najvisi u nastavku Makedonske ulice. Nagib terena je oko 1%, $to plansko podrucje
svrstava u morfolodki najpovoljnije za izgradnju.

U geoloskoj gradi planskog podrucja najznacajnije tvorevine su aluvijalni nanosi u
kojima su zastupleni $ljunkovi, pjeskovi i gline razlicite debljine sa Cestim vertikalnim i
horizontalnim smjenjivanjem navedenih litoloskih ¢lanova.

Nosivosti ravni¢arskin terena izgradenih iz nevezanih i poluvezanih naslaga
ratunate su za trakaste 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 izvrditi odgovarajuce geomehanicke analize i
izraCunati nosivost temeljnogtla.

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA:

/

Uslovi prikljuéenja 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 tehnicke dokumentacije (idejni projekat ili glavnii
projekat) mora postovati Tehnitke preporuke CEDIS-a i to:
e Tehni¢ka preporuka za prikljucenje potroSaca na niskonaponsku mrezu TP-2
(dopunjenoc izdanje);
e Tehni¢ka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta;
e Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢ivaca strujnog opterecenja,
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
elektroenergetskih instalacija na urbanistickoj parceli/lokaciji.

17.2. | Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu:
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Topolica IV«, grafi¢ki prilog Hidrotehnicka infrastruktura
i tehnickim uslovima za izradu projektne dokumentacije za priklju¢enje na hidrotehniCku
infrastrukturu propisanim od strane d.o.o. »VVodovod i kanalizacija« Bar.
- 17.3. | Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu:

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Topolica IV«, graficki prilog »Plan saobracajne







HHraslURLUIc«,

Ostali infrastrukturni uslovi:

Elektronska komunikacija:
Upucuje se investitor da, pri izradi tehnicke dokumentacije iz oblasti elektronskih

komunikacija, mora postovati sledece pravilnike:

- Pravilnik o Sirini za&titnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i
gradnja drugih objekata (»SlI. 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 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 infrastrukture i povezane
opreme, (»Sl. list CG«, br. 52/14), kojim se propisuju uslovi i nagin zajedni¢kog koris¢enja
elektronske komunokacione infrastrukture i povezane opreme, kao i mjere za povecanje
razpolozivosti slobodnih kapaciteta u toj infrastrukturi.
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
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 seizmi€kom 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.

Izradi tehni¢ke dokumentacije, u skladu sa propisima, mora da prethodi detaljno
geomehanicko ispitivanje terena i izrada odgovarajuceg elaborata.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi rezultatima geomehani¢kog elaborata,
zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti objekata. Konstrukciju novih
objekata oblikovati na savremen nacin, bez mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa
jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmickom koncepcijom.

Potrebno je obezbjediti seizmicku stabilnost konstruktivnog sistema na IX steper
seizmitkog intenziteta po MCS skali.
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE







Oznaka urbanisti¢kih parcela:

RAD-UIrJ. ‘

Povrsina urbanisticke parcele:

2757,59 m2 |

Maksimalni indeks zauzetosti:

0,45 — 1240,92m2
Indeks zauzetosti je definisan kao maksimalni
za svaku pojedinanu lokaciju i urbanistiCku
parcelu. Definisani indeks zauzetosti se moze
uvecati za 20% ukoliko lokacija obuhvatal
najmanje dvije viasnicke parcele ili kada je
povrsina lokacije iznad 1200m?.

Maksimalni indeks izgradenosti:

3,5
Indeks izgradenosti je definisan kao
maksimalni za svaku pojedinacnu lokaciju i
urbanisticku  parcelu. Definisani indeks
izgradenosti se moze uvecati za 20% ukoliko
lokacija obuhvata najmanje dvije vlasnicke
parcele ili kada je povrSina lokacije iznad
1200m?.

Bruto gradevinska povrsina
objekata:

max BGP = 9651,56m2
U obracun bruto gradevinske povrSine ne
ulaze prilazi, parkinzi, bazeni, igralista (djecja,
sportska), otvorene terase i druge poplo¢ane
povrSine, krovovi ukopanih i poluukopanih
garaZza Kkoji nijesu viSi od 1,00 m od nulte kote
objekta i koriste se za neku od navedenih
namjena.

Izgradnja podruma i suterena je dozvoljena,
ali nije obavezna. Podrumska etaza ne ulazi u
proracun dozvoljene bruto povrSine objekta,
ukoliko je namijenjena za garazni |li
instalacioni prostor.

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

Povrsina centralnih funkcija 1930,31 m2
Povrsina stanova 7721,25 m2.

Maksimalna spratnost objekata:

P+9
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.
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Spratnost (broj etaza) se moze
prilagodavati konkretnim programskim
zahtjevima  prilikom  projektovanja, uz
mogucénost povecanja, izuzetno, za dvije
etaze, ali se arhitektonska postavka mora
uklopiti u uslove regulacije (moraju se
postovati gradevinske linijje) i ne mozZe se
povecavati planom definisana bruto razvijena
gradevinska povrsina.

‘ Maksimalna visinska kota objekta:

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Topolica
IV« - graficki prilog »Plan nivelacije i
regulacije«.

Visinska regulacija definisana je
spratno$¢u objektata gdje je visina etaza
odredena prema  prethodno  iznijetim
vrijednostima.

Kota prizemlja odreduje se u onosu na kotu
nivelete javnog ili pristupnog puta, i to:

- na ravnom terenu kota prizemlja novih
objekata ne mozZe biti niza od kote nivelete
javnog ili pristupnog puta;

- na ravnom 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
urbanisti¢ke 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 garazZiranje putnickih vozila i
vozila za obavljanje djelatnosti obezbjeduju
se, po pravilu, na parceli, odnosno lokaciji,
izvan javnih povr8ina, i realizuju istovremeno
sa osnovnim sadrZzajem na parceli, odnosno
lokaciji.
Broj mjesta za parkiranje koji treba
ostvariti na parceli utvrduje se po normativu:
stanovanje (kolektivno) 1-1,2 PM/1 stambena
jedinica, stanovanje (individualno) 1 PM/1
stan, Skole 0,25-0,35 PM/1zaposlenom; hoteli
50 PM na 100 soba; trgovina 20-40 PM na
1000 m? korisne povrsine; posta, banka 20-30
PM/1000m? korisne povrsine; poslovanje — 10
PM na 1000 m?.
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)
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- suterenskin garaza

- parkiranja na plo¢ama iznad suterena
ili podruma

- djelova objekata

- spratnih garaza

- parkiranja na neizgradenom dijelu
parcele.
Od potrebnog broja mjesta za stacioniranje
vozila, najmanje 40% mora bitu rijeSeno kao
garaziranje.

Najve¢i  dozvoljeni indeks  zauzetosti
podzemne etaze iznosi 1.00 - (100%).

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju,
posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrugja:

Arhitektonsko oblikovanje prostora treba da
uvazava karakteristicni ambijent podrucja, te
da istovremeno doprinosi stvaranju slike
centra uredenog turistickog grada.

Resenje gradevinskih struktura u oblikovnom i
likovhom pogledu mora da odgovara
klimatskim karakteristikama podrucja.

Prostorno oblikovanje treba da bude u
skladu sa namjenom i sadrzajem objekata,
tako da objekti imaju prepoznatljivost |
arhitektonski izraz adekvatan funkciji, uz
obavezu da se ostvari vizuelno jedinstvo
cjelovitog prostornog resenja, u skladu sa vec
formiranim ambijentom.

U projektovanju objekata je moguce
koristiti savremene i tradicionalne materijale,
vodeci ratuna o usaglasenosti likovnog izraza
i ambijenta.

Spoljna obrada objekata-fasada, mora
biti izvedena od odgovarajucih materijala koji
garantuju adekvatnu za$titu enterijera
objekata. Preporucuje se upotreba
savremenih materijala koji daju mogucnost za
originalna arhitektonska reSenja, a
istovremeno su dobra zastita objekata.
Zavisno od arhitektonskog reSenja, od
prirodanih materijala prednost dati kamenu i
drvetu.

Krovove objekata predvidjeti kao kose,
malih nagiba, sa pokrivacem od crijepa, i
ravne, sa svim potrebnim slojevima izolacije.

Kolorit objekata uskladiti sa
projektovanom formom, ambijentom,
klimatskim uslovima i funkcijom, imajuci
istovremeno u vidu hromatski tretman okolnih
struktura. Za ograde, oluke, okove i slitne

elemente koristiti nekorozivne materijale.
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UoIUVI £a unapieuenje EHBIQELSKC
efikasnosti:

f

UVUUCTHTITH ClICIYClohC ARUTHPUNICTILE 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 povrsina,
boje objekta,
toplotna akumulativnost objekta,

- ekonomska debljina termoizolacije,

- razudenost fasadnih povrsina i td.
Na planu racionalizacije potrosnje energije
Detaljnog urbanistickog plana “Topolica IV,
predlaze se racionalnost, u okviru koje je
osnovna mjera, poboljSanje toplotne izolacije
prostorija, tako da se u zimskom periodu
zadrzava toplota a u ljetnjem spretava
nepotrebno zagrijavanje, zatim odgovarajuca
orjentacija i veli¢ina otvora, i kori§éenje
alternativnih, odnosno obnovljivih izvora
energije sunCeve energije, energije
podzemne vode, tla.

21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta, urbanisti¢ko-gradevinskoj
inspekciji i arhivi.
L OBRABIVACI URBANISTICKO-
| TEHNICKIH USLOVA:
| Samostalni savjetnik
\ mr Ognjen Lekovi¢
L dipl.ing.arh.
- k
23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE: Samostalni savjetnik
C o mr Ognjen Lekovic¢
& Azes %, dipl.ing.arh.
&/ 230
M.P. 0. W is ovlascenog sluzbenog lica
Sekretara, %@
24 Nikoleta Paviéevié A /é, e
/(M; ar
| 25 | PRILOZI
’ - Grafi€ki prilozi iz planskogdokumenta
- Tehni¢ki uslovi d.o.0. »Vodovod i
kanalizacija« - Bar
List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana —a

- ————
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Crna Gora
OPSTINA BAR

Sekretarijat za uredenje prostora

Broj: 07-352/19-1114/1
Bar, 27.11.2019. godine

IZVOD IZ DUP-A »TOPOLICA IV«

Za urbanistic¢ku parcelu broj A6-UP9, u zoni »A«, blok 6.

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




"TOPOLICA IV"
PLAN NAMJENE POVRSINA

LEGENDA

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

UPS1 OZNAKA PARCELE ZA SAOBRACAJNE POVRSINE
UPT1 OZNAKA PARCELE TRAFOSTANICE

UPpul  OZNAKA PARCELE ZA PEJZAZNO UREDENJE
UPvp1  OZNAKA PARCELE VODOTOKA

1,2,3... OZNAKA URBANISTIEKOG BLOKA
A,B,C oznaka URBANISTIEKE ZONE

PLAN NAMJENE POVRSINA
@ POVRSINE ZA STANOVANJE VELIKE GUSTINE
D) POVRSINE ZA MJESOVITE NAMJENE
POVRSINE ZA CENTRALNE DJELATNOSTI
B POVRSINE ZA SKOLSTVO | SOCIJALNU ZASTITU
B POVRSINE ZA OBJEKTE ELEKTROENERGETSKE INFRA
POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE JAVNE NAMJENE -
B POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE SPECIJALNE NAMJENE
DRUMSKI SAOBRACAJ
POVRSINE ZA ZELJEZNICKI SAOBRACA.
POVRSINE POVRSINSKIH VODA
Detaljni urbanisticki plan "Topo
narutitac: OPSTINA BAR
_— INFOTRANS DOO PODGORICA
obradivac: Ay
PLANING DOO NIKSIC
naziv karte: PLAN NAMJENE POVRSINA datum: januar,2014.
odgovorni planer: Mirjana Nikoli¢, dpp , e
pia?ver' Gordana Kovacina, dia razmjera karte: 1:1000
i PREDLOG PLANA redni broj: 07
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"TOPOLICA IV"

PLAN ZELENIH | SLOBODNIH POVRSINA

LEGENDA

—- - —- - — GRANICA PLANSKOG DOKUMENTA

PLAN ZELENIH | SLOBODNIH POVRSINA

POVRSINE JAVNE NAMJENE
POVRSINE OGRANICENE NAMJENE
POVRSINE ZA SPECIJALNE NAMJENE

ZELENILO UZ SAOBRACAJNICE

SKVER

ZELENILO STAMBENIH OBJEKATA | BLOKOVA

ZELENILO POSLOVNIH OBJEKATA | CENTRALNIH DJELATNOSTI
ZELENILO OBJEKATA PROSVETE

ZELENILO INFRASTRUKTURE

ZASTITNI POJASEVI
LINEARNO ZELENILO
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Odluka broj: 030-439
Bar, 24.12.2013. godine

narucilac:
obradivac. \\

< |]
naziv karte: /\datum: januar,2014.
odgovorni planer: Mirjana Nikoli¢, dpp , .
pfa%er Ana Vukotié, dis-pa razmjera karte: 1:1000
faza: PREDLOG PLANA redni broj. 08







"TOPOLICA IV"

PLAN SAOBRACAJNE INFRASTRUKTURE

LEGENDA

| —- - —--— GRANICA PLANSKOG DOKUMENTA

PLAN SAOBRACAJNE INFRASTRUKTURE

IVIENJAK

OSOVINA SAOBRACAJNICE

OZNAKA MJESTA PRIKLJUCKA
OZNAKA PRESJEKA TANGENTI
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