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Sekretarijat za uredenje prostora, postupajuéi po zahtjevu »Trojan« d.o.0. iz Bara, za
izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova, a na osnovu tlana 74 Zakona o planiranju prostora
i izgradnji objekata (»SlI. list CG«, broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20}, ¢lana 1 Uredbe
o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrZivog razvoja i turizma jedinicama lokaine
samouprave (»Sl. List CG« br. 87/18, 28/19 i 75/19) i DUP-a »Polje Zaljevo« (»Sl. list CG
- opstinski propisi«, broj 27/12) izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehni¢ke dokumentacije

Za izradu tehnitke dokumentacije za gradjenje novog objekta na urbanisti¢koj parceli
(lokaciji) br. 1932/4 KO Zaljevo, u okviru urbanisti¢ke cjeline-bloka broj 11, u zoni »CD«, u
zahvatu DUP-a »Polje Zaljevo«.

Napomena: Konacna lokacija (katastarske parcele koje €ine predmetnu urbanisticku
parcelu, pov§ina urbanisticke odnosno dijela urbanisti¢ke parcele - lokacije na kojoj se gradi
objekat) ¢e se odrediti u fazi izrade glavnog projekta, a nakon izrade Elaborata parcelacije
od strane geodetske organizacije koja posjeduje licencu.

- Urbanistike parcele prikazane u ovom planu odgovaraju katastarskim parcelama. Na svim
grafickim prilozima su prikazane postojeée granice katastarskih parcela koje se zadrZzavaju
i u skladu sa Planom mogu biti definisane kao urbanistiCke parcele. Prikazane su takode i
granice katastarskih parcela i inicijative gradana (date u posebnom grafickom prilogu), na
osnovu dostavljenih katastarsko geodetskih podloga - kopija plana pojedinih parcela
(inicijative gradana i primjedbe u toku Javne rasprave), a koje se mogu tretirati kao
urbanisti¢ke, u skladu sa uslovima iz ovog plana.

[ PODNOSILAC ZAHTJEVA: »Trojan« d.o.o. iz Bara

POSTOJECE STANJE:

Opis lokacije - izvod iz planskog dokumenta
DUP »Polje Zaljevo«, urbanisticka parcela (lokaciji) br. 1932/4 KO Zaljevo, u okviru
urbanisticke cjeline-bloka broj 11, u zoni »CD«, grafi¢ki prilog - Plan parcelacije.

PLANIRANO STANJE:

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije su:




=

Lokacija se nalazi u zoni CD.
‘ Opsti uslovi za izgradnju objekata:
| ;{* =, Objekte na urbanistitkoj parceli postavljati kao slobodnostojec¢e ili eventualno
”ff’{ % ]! jednostrano uzidane, odnosno dvojne objekte u slu¢aju kada je parcela nedovoljne
pal é? / 8irine; dozvoljena je izgradnja objekta na granici parcele uz saglasnost viasnika
5«\‘/ susjedne parcele.

N
A

\@ = Dvorini traktovi ne moraju biti dvojno uzidani, pri ¢emu je udaljenost od druge bo¢ne
granice parcele najmanje 2.5m.

« _Otvaranje prozora stambenih i poslovnih prostorija na bo&nim fasadama dozvoljeno
je ukoliko je udaljenost od granice parcele najmanje % visine stambenog objekta,
odnosno 1/2 visine objekta druge namjene(poslovanje, proizvodnja, sport).

U stambenim zonama, kod objekata drugih namjena koji imaju vece visine
(proizvodni objekti, magacini, balon sale ) ualjenost ovih objekata ne sme biti manja
od % visine viSeg objekta.
Visina objekta je udaljenost od nulte kote do kote vijenca i ne smije biti ve¢a od one
koja je zadata za odredenu zonu. Nulta (apsolutna) kota je tatka presjeka linije terena
i vertikalne ose objekta.
Ulaze u prizemlja novoplaniranih objekata sa djelatnostima u prizemlju projektovati na
nivou kote trotoara odnosno najvise 0,20m.
Gradevinski elementi na nivou prizemlja poslovnih i stambenih objekata koji imaju
lokale u prizemlju, a nalaze sa na regulaciji bloka mogu preci gradevinsku liniju najvide:
— transparentne bravarske konzolne nadstresnice - 2.0m, na visini iznad 4.0m
- platnene nadstreSnice sa bravarskom konstrukcijom - 1.0m, na visini iznad
4.0m
- konzolne reklame - 1.0m, na visini iznad 4.0m

« Gradevinski elementi (erkeri, balkoni, nadstre$nice i sl.) mogu preéi gradevinsku liniju
najvise 1.0m, na najvide 50% povrsine uli¢ne fasade,

« Horizontalna projekcija linije ispusta moze biti najvise pod uglom od 45 stepeni od
najblizeg otvora na susjednom objektu.

= Nagib krovne ravni uskladiti sa klimatskim uslovima. RjeSenjem kosih krovova
obezbjediti da se voda sa krova objekta sliva na sopstvenu parcelu.

« U oblikovnom smislu novi objekti, kako poslovni i proizvodni, tako i stambeni treba da
budu uklopljeni u okolni ambijent i to upotrebom kvalitetnih materijala i savremenim
arhitektonskim rjeSenjima.

- Posebnu paznju posvetiti oblikovanju ugaonih objekata i njihovom uklapanju u
gradevinske linije susjednih objekata u skladu sa propisanim udaljenostima.

= Preporutuje se, da se potrebe za parkiranjem rjieSavaju na sopstvenoj parceli u skladu
sa normativima za datu namjenu, ili (ukoliko ne postoje prostorne moguénosti na
parceli) ovo pitanje se moze rijesiti u okviru druge urbanisti¢ke parcele u bloku,.

« Minimalna $irina internog kolskog prolaza je 2,5m.

= Pri izgradnji podzemnih etaza obratiti paznju na nivo podzemnih voda i geotehnicke:
preporuke,

- Obavezno ozeleneti povrsinske parkinge i slobodne i manipulativne prostore.

» Dozvoliena je izgradnja pomoénih objekata na parceli, ali u skladu sa zadatim
urbanistiCkim parametrima koji se raunaju za sve objekte na parceli.

Ograda se postavlja na granice urbanistickih parcela. Ziva ograda se postavlja u osovini

granice izmedu urbanistikih parcela, a transparentna (djelimi€no zidana) ograda u

potpunosti na urbanisti¢koj parceli koja se ograduje, osim kada na osnovu medusobnog

dogovora viasnika susjednih parcela mozZe postaviti u osovini granice.

Centralne djelatnosti (CD) — komercijalni sadrzaji, centralne institucije privrede,
uprava i kultura, stanovanje.




Namjena parcele definiSe se kroz osnovnu namjenu objekta i kroz djelatnosti koje su
pored osnovne dozvoljene u objektu uz odredene uslove.

, [Dozvoljena je izgradnja poslovnih i komercijalnin objekata, zatim ugostiteljski objekti,

govacki centri, objekti za smjestaj, objekti za upravu i administraciju, kulturu, zdravstvo,
port i rekreaciju (fiskulturne i fitnes dvorane sa prate¢im sadrzajima), vjerski objekti i ostali
drustveni sadrzaji. Planirani su takode stambeni objekti sa djelatnostima i bez njih i stanice
za snabdijevanje gorivom (uz obavezu dobijanja uslova i saglasnosti u skladu sa Zakonom).
Ukoliko parcela — lokacija obuhvata dvije razlicite namjene, parametri se odreduju na
osnovu pretezne namjene (koja zauzima 51% parcele - lokacije i viSe).

Ove namjene su planirane uz glavne saobracajnice, u pojasu priblizne Sirine 55,0 do
130,0m. Na ovom prostoru je planirano postepeno formiranje poslovno komercijalne zone u
skladu sa urbanistickim parametrima za zone srednje i velike gustine. Dozvoljena je
izgradnja poslovnih i komercijalnih objekata, zatim ugostiteljski objekti, trgovacki centri,
objekti za smjestaj, objekti za upravu i administraciju, kulturu, zdravstvo, sport i rekreaciju
(fiskulturne i fitnes dvorane sa prate¢im sadrzajima), vjerski objekti i ostali drustveni sadrzaji.
Planirani su takode stambeni objekti sa djelatnostoma i bez njih i stanice za snabdijevanje
gorivom (uz obavezu dobijanja uslova i saglasnosti u skladu sa Zakonom). UrbanistiCki
parametrl za sadrzaje centralnih djelatnosti su sljededi:
indeks izgradenosti do 2,5,
indeks zauzetosti do 0,5%,
« procjenat ozelenjenih povrsina na parceli do 20%,
najveca spratnost P+5 (Sest nadzemnih etaza).
udaljenost objekata od bo&nih granica parcele
- 1/4n objekta u odnosu na fasadu sa stambenim/poslovnim prostorijama,
ne manje od 4,0m
- 1/8h objekta u odnosu na fasadu sa pomoc¢nim prostorijama, ne manje od 3,0m
izgradnja objekata na granici parcele (ili jednostrano uzidanih objekata) je moguca
isklju€ivo uz saglasnost viasnika susjedne parcele,broj parking mjesta obezbjediti u
skladu sa normativima korigovanim u odnosu na stepen korekcije za Bar (koji iznosi
0,5):
- 15 PM/1.000m? povrsine poslovanja - (lokalni uslovi 5-20PM)
- 30 PM/1.000m? povrsine trgovine - (lokalni uslovi 5-20PM)
- 60 PM/1.000m? povrsine restorana - (lokalni uslovi 20-100PM),
-8 PM /1.000m? stambene povrsine - (lokalni uslovi 6-9PM),
- 15 PM/1.000m2 povrSine hotela (objekata za smjestaj) - (lokalni uslovi 10-
20PM),
- 12PM/100 posjetilaca za sportske dvorane
«» potrebe za parkiranjem vozila rjiedavati isklju€ivo na sopstvenoj parceli u garazi u okviru
objekta, ili na slobodnom prostoru na parceli,
= garazu predvidjeti u suterenskom ili podrumskom dijelu objekta,
garazu graditi iskljuéivo u okviru zone gradenja, tako da ne prelazi zadatu gradevinsku
liniju.
» podrum se ne moze koristiti kao koristan prostor, ve¢ samo za pomocne prostorije,
(ostave, podstanice za grejanje, radionice),
. ukoliko parcela — lokacija obuhvata dvije razli¢ite namjene, parametri se odreduju na
osnovu pretezne namjene (koja zauzima 51% parcele/lokacije i vise),
. ukoliko je povrSina parcele manja od zadate Planom (400,0m?), moguca je izgradnja
objekata u skladu sa sljede¢im parametrima._
- indeks izgradenosti do 1,2,
- indeks zauzetosti do 0,4,
- najveca spratnost P+2+Pk.
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» Planom je predvidena mogucnost objedinjavanja vise katastarskih parcela u jednu
urbanisticku parcelu,

» materijalizacija: obradu fasada predvidjeti od prirodnog autohtonog kamena i maltera

bijele ili druge pastelne (svijetle) boje. Afirmisati upotrebu prirodnih materijala, $to

podrazumjeva upotrebu drveta za izradu pergola, sjenila na terasama, ograda,

mobilijara, $kura na prozorima i sl, uz moguénost upotrebe i savremenih materijala,

planirati energetski efikasnu gradnju,

» pejzazno uredenje bazirati na potpunoj povezanosti sa okolnim prostorom, kako

estetski, tako i funkcionalno. Dati prednost autohtonim botani¢kim vrstama i zate€enoj

vegetaciji pri izboru hortikulturnog rjesenja.

Povrsine za sport i rekreaciju u zoni centralnih djelatnosti
U okviru zona centralnih djelatnosti planirani su oni sportski sadrzaji koji mogu da se
usklade sa urbanistickim parametrima za ovu zonu, koji uslovijavaju veée gustine
izgradnje, pa sve sadrzaje treba planirati u objektima koji mogu biti manje sale za razliCite
sportske aktivnosti, teretane, fitnes centri, kuglane, sa svlagionicama, mokrim &vorom,
ostavama i manjim ugostiteljskim sadrzajima, iskljuéivo u funkciji sportskih sadrZaja. Kod
planiranja sadrzaja sporta i rekreacije predvidjeti urbanisti¢ke parametre i pravila gradnje
u skladu sa zonom u kojoj se nalaze.
Ukoliko se u okviru ove zone, na pojedinim urbanisti¢kim parcelema/lokacijama planira
uredenje povrSina i izgradnja objekata namjenjenih malim sportovima, parametre
uskladiti sa sljede¢im uslovima:
« indeks izgradenosi na parceli: maks. 1,0
« indeks zauzetosti parcele: maks. 0,5,
- spratnost objekata do P+2,
« najmanja Sirina fronta gradevinske parcele — 15,0m,
najmanji procjenat ozelenjenih povrsina na parceli bez parkinga 20%,
visina objekta 12,0m,
najmanja udaljenost gradevinske od regulacione linije 5,0m,
najmanja udaljenost objekta od granice parcele — 1/2 visine objekta, (vazi i za
montazne objekte — balone),
- objekat se moZe graditi na granici parcele uz obaveznu saglasnost susjeda (vlasnika
parcele na &ijoj granici se gradi),
. parkiranje iskljuéivo u okviru parcele — 1PM/10 sedista (posetilaca) i za zaposlene
1PM/50,0m? poslovnog prostora,
« otvoreni tereni se ne uzimaju u obzir pri obratunu zauzetosti urbanisticke parcele,

Dominantna namjena prostora

Planirane namjene povrsina su prikazane na grafickom prilogu broj 2 "PLANIRANA
NAMJENA POVRSINA" predstaviaju preovladujuéu namjenu na tom prostoru, $to znagi
da zauzimaju najmanje 50% povrSine urbanistickog bloka u kome je oznalena ta
namjena. Svaka namjena podrazumjeva i druge kompatibilne namjene, prema tabeli
kompatibilmnosti odgovarajué¢im uslovima. Na nivou pojedinaénih urbanisti€kih parcela u
okviru bloka namjena definisana kao kompatibilna moze biti dominantna ili jedina.
Kompatibilnost namjena (x)

Kompatibilne namjene
Stanovanje | Proizvodne | Centralne | Skolstvo, | Sport i | Zelene Saobracajne
Namjene djelatnosti djelatnosti | zdravstvo, | rekreacija | povrSine | povrSine i
kultura kompleksi
Stanovanje X X X X X
Proizvodne X X X X X
dielatnosti | x it |




Centralne
djelatnost

Skolstvo,
zdravstvo,

kultura

A/Bport

% rekreacija

Zelene
! povrsine

| Saobracajn
e povrine
kompleksi

I X

Napomena:

okumentom

okumenta,

Shodno €lanu 218b Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, do
donosenja plana generalne regulacije Crne Gore za lokaciju namjenjenu planskim
za stanovanje, odnosno za poslovnu djelatnost, urbanisticko tehnicki uslovi
mogu se izdati za hotel, u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
kriterijumima namjene povrSina, elementima urbanistitke regulacije i
jedinstvenim grafi¢kim simbolima “Sl. List CG" br. 24/10 i 33/14). U slu€aju iz stave 1 ovog
¢lana, osnovni urbanisti¢ki parametric (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevbinskoj liniji) definisani planskim dokumentom
ostaju nepromjenjeni.

e

Pravila parcelacije:

UrbanistiCka parcela je dio prostora koji obuhvata jednu ili vise
katastarskih parcela, ili njihovih dijelova i koju zadovoljava uslove za
izgradnju propisane ovim planom.

UrbanistiCku parcelu formirati na osnovu smjernica utvrdenih ovim
planom, za predmetnu zonu, odnosno namjenu.

Minimalna povrsina urbanisticke parcele (lokacije) iznosi 400,0m?2.
Katastarske parcele koje su manje od Planom dozvoljenog minimuma
mogu biti urbanisti¢ke parcele i mogu se Koristiti za izgradnju pod
posebno definisanim parametrima za svaku pojedinaénu namjenu, uz
preporuku da se objedine sa susjednim parcelama.

Povr§ina novoformirane urbanisticke parcele ne moze biti manja od
planom zadate za odredenu namjenu, odnosno zonu u kojoj se nalazi.
Dozvoljeno je ukrupnjavanje parcela spajanjem dve ili viSe parcela, ili
podjela velikin parcela na manje urbanisticke parcele, u skladu sa
uslovima iz ovog plana koji se odnose na najmanju povrsinu parcele.
Spajanjem parcela vazeca pravila izgradnje za planiranu namjenu i
cjelinu se ne mogu mijenjati, a kapacitet se odreduje prema novoj
povrsini urbanisticke parcele.

Podjelom postojeéih parcela mogu se formirati dvije ili vise novih
urbanisti¢kih parcela, pod uslovom da povrsina urbanisti¢ke parcele ne
bude manja od Planom dozvoljenog minimuma za svaku pojedinacnu
namjenu.

Urbanisti¢ka parcela (lokacija) za izgradnju ili rekonstrukciju objekata
mozZe se odrediti u skladu sa uslovima iz Plana i za dio urbanistiCke
parcele Cija povrsina ne moze biti manja od 400m? nezavisno od
vlasnistva nad njenim preostalim dijelom, pod uslovom da je za istu
obezbijeden pristup s gradske saobracajnice ili javnog puta.

Svaka urbanisti¢ka parcela mora imati obezbjeden kolski pristup sa gradske

saobracajnice
ili javnog puta.
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( « U okviru urbanisti¢kih blokova gdje je predvidena izgradnja internih kolskih

pristupa urbanistickim parcelama (lokacijama), parcelaciju uskladiti sa
rieSenjem saobracéaja i na osnovu medusobnog dogovora korisnika parcela.

7.9. d’sradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama:

7)) Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povréine zemlje i vode, definisana
grafi¢ki i numericki, do koje je dozvoljeno gradenje. Ovim planom su definisane
sve gradevinske linije na urbanistickim parcelama, u okviru uslova za svaku
pojedinaénu namjenu, odnosno zonu, (minimalne udaljenosti od regulacione linije
i bo¢nih granica parcele). Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj
povrSini je prikazana opisno i graficki na grafitkom prilogu broj 4 PLAN
REGULACIJE u R 1:1000, dok su gradevinske linije prema susjednim parcelama
definisane opisno, za svaku pojedinaénu namjenu, ili zonu (kao udaljenosti u
odnosu na granicu pripadajuce parcele).

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrsinu od povrSina namijenjenih za
druge namjene.

Planirana nivelacija terena postavljena je u odnosu na nivelaciju uliéne mreze iz
koje proizilazi i nivelacija prostora za izgradnju objekata i uredenje prostora.
Visinske kote na raskrsnicama ulica su bazni elementi za definisanje nivelacije
ostalih tataka koje se dobijaju interpolovanjem. Nivelacija svih povrSina je
generalna, kroz izradu projektne dokumentacije ona se moZe preciznije i tanije
definisati u skladu sa tehni¢kim zahtjevima i reSenjima.

Objekte na urbanistickoj parceli postavljati kao slobodnostojece ili eventualno
jednostranc uzidane, odnosno dvojne objekte u sludaju kada je parcela
nedovoljne Sirine. Dozvoljena je izgradnja objekta na granici parcele. lzgradnja
objekata na granici parcele (ili jednostrano uzidanih objekata) je moguca iskljucivo
uz saglasnost viasnika susjedne parcele.

Udaljenost objekata od bo&nih granica parcele:

- 1/4h objekta u odnosu na fasadu sa stambenim/poslovnim prostorijama, ne
manje od 4,0m,;

- 1/8h objekta u odnosu na fasadu sa pomocnim prostorijama, ne manje od 3,0m.
Navedena udaljenost se odnosi na objekte na malim parcelama i u zonama guste
izgradnje na kojima su mogucnosti veoma ograni¢ene.

Dvori$ni traktovi (objekti gradeni po dubini parcele) mogu se graditi kao
jednostrano uzidani - dvojni objekti ili dvojno uzidani - u nizu. Isti ne moraju biti
dvojno uzidani, pri ¢emu je udaljenost od druge bo€ne granice parcele najmanje
2.5m.

Otvaranje prozora stambenih | poslovnih prostorija na bo&nim fasadama
dozvoljeno je ukoliko je udaljenost od granice parcele najmanje % visine
stambenog objekta, odnosno 2 visine objekta druge namjene (poslovanje,
proizvodnja, sport).

U stambenim zonama, kod objekata drugih namjena koji imaju vece visine
(proizvodni objekti, magacini, balon sale) udaljenost ovih objekata ne sme biti
manja od % visine viSeg objekta.

Visina objekta je udaljenost od nulte kote do kote vijenca i ne smije biti veca od
one koja je zadata za odredenu zonu. Nulta (apsolutna) kota je tatka presjeka
linije terena i vertikalne ose objekta.

Ulaze u prizemlja novoplaniranin objekata sa djelatnostima u prizemlju
projektovati na nivou kote trotoara odnosno najvise 0,20m.

I Gradevinski elementi na nivou prizemlja poslovnih i stambenih objekata koji imaju
lokale u prizemlju, a nalaze sa na regulaciji bloka mogu preci gradevinsku liniju
najvise:




!————1

— transparentne bravarske konzolne nadstresnice - 2.0m, na visini iznad
4.0m

— platnene nadstrednice sa bravarskom konstrukcijom - 1.0m, na visini
iznad 4.0m

|\ — konzolne reklame - 1.0m, na visini iznad 4.0m

y

radevinski elementi (erkeri, balkoni, nadstresnice i sl.) mogu preci gradevinsku
iniju najvise 1.0m, na najvise 50% povrsine uli¢ne fasade;
& / Horizontalna projekcija linije ispusta moze biti najvise pod uglom od 45 stepeni od
\~J najblizeg otvora na susjednom objektu.

‘1

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |

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

TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA: o

Mikroseizmickim istrazivanjima utvrdeno je i na karti seizmiCke mikrorejonizacije
izdvojeno na podru¢ju DUP-a viSe seizmickih podzona u okviru IX-og stepena
seizmikog intenziteta MCS skale sa koeficijentima seizmicnosti ks=0,10 do

ks=0,14.
Na karti podobnosti terena za urbanizaciju u okviru podru¢ja DUP-a izdvojene su
3 osnovne kategorije (Il, Il i IV) i 5 podkategorija terena po podobnosti za

urbanizaciju prema geolo$kim i seizmoloskim kriterijumima. Legenda karte sadrZi
objasnjenja i kratak opis kategorija i podkategorija.

Tereni svrstani u drugu kategorija (Il) su tereni pogodne za urbanizaciju uz manja
ograni¢enja i gde treba ratunati na manje prethodne intervencije u tlu i na terenu.
Zadovoljavaju sljedece osnovne kriterijjume: nagib terena 0-5-10° stabilan i
uslovno stabilan teren sa manjim i retkim pojavama nestabilnosti, nosivost 120-
200 kPa, dubina do nivoa podzemne vode 1,5 - 4 m a u Polju i do 10m,
koeficijenat seizmi¢nosti pod 0,14.

Tereni svrstani u treéu kategoriju (Ill) obuhvataju terene na kojima je urbanizacija
moguca ali uz znatna ogranienja i veée intervencije u tlu i na terenu.
Zadovoljavaju sljede¢e osnovne kriterijume: nagib terena 10-30°, uslovno stabilni
tereni sa ¢es¢im manjim i redjim ve¢im pojavama nestabilnosti (nestabilni tereni),
nosivost 70-120 kPa i koeficijenat seizmicnosti 0,14.

Tereni_svrstani_u_ Cetvrtu kategoriju (IV) obuhvataju terene nepovoljne za
urbanizaciju. Ovo su tereni korita Rikavca (podkategorija IVc) u istoénom djelu
pedru€ja (nagib padina preko 30°, nestabilnost terena - izrazito nestabilni,
nestabilnost u seizmikim uslovima, slaba nosivost - ispod 70 kPa i mala dubina
do podzemne vode - u nivou terena i ispod 1,5 m.

Ove su izrazito nepogodni tereni za urbanizaciju gde su glavni oteZavajuci faktori:
izrazita nestabilnost, velike strmine, visoka seizmi¢nost, izrazita erozija.

9 | USLOVII MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE:

Postovati Zakon o procjeni uticaja na zZivotnu sredinu ("Sl. list RCG", br. 80/05, "SI. list CG",
br. 40/10, 73/10, 40/11), Uredbu o projektima za koje se vrSi procjena uticaja na zivotnu
sredinu ("Sl. list RCG", br. 80/05, "Sl. list RCG", br. 20/07) kao i podzakonske akte Kkoji
proizilaze iz zakona.

10 | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE:

Obradu i uredenje povrSina zahvacenih planom, vrsiti u skladu sa rjeSenjem
detaljnog urbanistiCkog plana, a prema posebno uradenim projektima uredenja
predmetne lokacije. Pejzazno uredenje bazirati na potpunoj povezanosti sa
okolnim prostorom, kako estetski, tako i funkcionalno. Dati prednost autohtonim
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botani¢kim vrstama i zate€enoj vegetaciji pri izboru hortikulturnog rjesenja.
Obavezno ozeleneti povrSinske parkinge i slobodne i manipulativhe prostore.
Procenat ozelenjenih povrsina na parceli do 20%.
Ograda se postavlja na granice urbanisti¢kih parcela. Ziva ograda se postavlja u
\ osovini granice izmedu urbanisti¢kih parcela, a transparentna (djelimiéno zidana)
_ ,) ograda u potpunosti na urbanisti€koj parceli koja se ograduje, osim kada na
b/ osnovu medusobnog dogovora vlasnika susjednih parcela moze postaviti u
,,/ osovini granice.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE:
Prilikom realizacije Planskog dokumenta, obavezna je primjena odredaba Zakona o zastiti
kulturnih dobara (»Sluzbeni list RCG«, br. 49/10).
Posebno je ukazano na obavezu podtovanja procedure koja za cilj ima zastitu nalaza od
arheoloskog znacaja u Eitavoj zoni zahvata, a koja je propisana ¢lanom 87 Zakona o
zastiti kulturnih dobara, kako bi se na osnovu rezultata istrazivanja mogli propisati
konzervatorski uslovi;
Obaveza investitora ugraduje se u urbanistiCkoo-tehni¢ke uslove.

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 omoguéen 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).

13 | OSTALI USLOVI:

USLOVI ZA POSTZAVLJANJE POLUPODZEMNIH KONTEJNERA

Shodno Odluci o komunalnom redu na teritoriji ops$tine Bar (,SluZbeni list Crne Gore —
opstinski propisi”, br. 051/19 od 17.12.2019.), investitor stambenog, poslovnog i stambeno-
poslovnog objekta preko 1.000m2 korisne povrSine duzan je da u okviru svoje urbanisticke
parcele postavi polupodzemne kontejnere za sakupljanje komunalnog optada.

U narednoj tablei dati su uslovi z apostavljanje polupodzemnih kontejnera:

Broj - . Kapacitet Minimalni Kapacitet Kapacitet
stambenih/ = Kriterijum (m?3) kapacitet za mokru za suvu
poslovnih | posuda frakciju (m?) | frakciju (m3)
jedinica | - koje treba
| ugraditi —
! ukupno
| | (m®) 1
do 30 | 0,11 ' 3,30 3 Podijeljenc na mokru i suvu frakeiju
31 | 0,11 | 3,41 5 2,5 5 2,5
50 0,11 | 5,50 |
51 | 0,11 | 5,61 6 3 i 3
60 | 0,11 6,60 ]
61 0,11 6,71 10 5 7 5
90 | 0,11 9,90
91 | 0,11 10,01 12 6 6
110 | 0,11 12,10




111 0,11 | 12,21 | 15 7.5 \ 75
140 | 0,11 | 15,40 | |
Preko 140 | 0,11 ] 15,51 18 9 9
Kapacitet posuda za objekte kolektivnog tipa stanovanja i poslovanje utvrden je po
kriterijumu da je na 10 stambenih/poslovnih jedinica neophodan kapacitet od priblizno 1,1m?3
Investitor je duzan da prije ugradnije pribavi saglasnost od d.o.0."Komunalne djelatnosti” Bar|
pfﬁotrebnom broju, vrsti i mjestu za postavljanje posuda.
Posude koje se postavljaju su tipizirani kontejneri sa vrecom ili tvrdim uloSkom za podzemno
sakupljanje otpada:
- zapremine 1,3m?
- zapremine 3 m? |
L zapremine 5m?.
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T USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

7| SAOBRACAJA:
/
15 | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTIEU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU:
/
16 | MOGUCENOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA:
/
17.1. | Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu:
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Polje Zaljevo«, graficki prilog Elektoenergetska
infrastruktura i uslovima koje odredi Crnogorski elektrodistributivni sistem.
Elektroenergetska infrastruktura:
Upucuje se investitor da pri izradi tehnicke dokumentacije (idejni projekat ili glavni projekat)
imora postovati Tehnicke preporuke CEDIS-a i to:
e Tehnitka preporuka za prikljuenje potro$ata na niskonaponsku mrezu TP-2
(dopunjeno izdanje);
e Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta;
e Uputstvo i tehni€ki 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/neometaniju
elektroenergetskih instalacija na urbanisti¢koj parceli/lokaciji.

17.2. | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu:

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Polje Zaljevo, graficki prilog Hidrotehni¢ka 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 prikijuéenja na saobraéajnu infrastrukturu: '
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Polje Zaljevog, graficki prilog »Plan sacbracajne
infrastrukture«.

17.4. | Ostali infrastrukturni uslovi:

Elektronska komunikacija:
Upucuje se investitor da, pri izradi tehnicke dokumentacije iz oblasti elektronskih
komunikacija, mora postovati slede¢e pravilnike:
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Pravilnik o $irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i
radnja drugih objekata (»Sl. list CG«, br. 33/14), kojim se propisuju nacin i uslovi
dredivanja $irine zastitnih zona elektronskih komunikacionih mreza, elektronske
komunikacione infrastrukture i povezane opreme i radio koridora u €ijoj zoni nije

opusteno planiranje i gradnja drugih objekata;

Bravilnik o tehnckim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i koricenje

ektronske

omunikacione 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, odrZzavanje i korid¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture | povezane
opreme, koji propisuju uslovi za planiranje, izgradnju, odrZzavanje i koris¢enje pojedinih
vrsta elekronskin 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 na€in zajednickog koriscenja
elektronske komunokacione infrastrukture i povezane opreme, kao i mjere za povecéanje
razpolozivosti slobodnih kapaciteta u toj infrastrukturi.

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada tehnicke,
dokumentacije http:// www.ekip.me/regulativa/;

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me;

- adresa web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastructure;

e,

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
18 | GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,
KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA:
Za potrebe projektovanja odnosno izradu idejnih i glavnih projekata izraditi elaborat
o geoloskim istrazivanjima u skladu sa Zakonom o geolo8kim istraZivanjima ("Sl.
list RCG", br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, "Sl.list CG", br. 28/11), kojim ¢e se
utvrditi gecloska i hidrogeoloSka svojstva terena, odnosno geotehnigki uslovi za
izgradnju objekata. Detaljna geoloSka istraZivanja tla obavezno se vrSe prije
izrade tehnitke dokumentacije za izgradnju objekata iz tatke 7 citiranog Zakona,
odnosno objekata povrdine preko 1000 m? i objekata koji imaju Cetiri i viSe
nadzemnih etaza.
Pri izgradnji podzemnih etaZza obratiti paznju na nivo podzemnih voda i
geotehnitke  preporuke.

19 | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

20 | pARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele: 1932/4
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[ Povrsina urbanistiCke parcele:

/

Maksimalni indeks zauzetosti:

Parametri prikazani pod tatkom 7.1

Ma%imalni indeks izgradenosti:

Parametri prikazani pod tatkom 7.1

o %ﬁo gradevinska povrsina
. #ébjekata (max BGP) o

Parametri prikazani pod tackom 7.1

Maksimalna spratnost objekata:

Parametri prikazani pod tatkom 7.1

Maksimalna visinska kota objekta:

Parametri i smjernice dat pod tatkom 7.3

' Parametri za parkiranje odnosno
garaziranje vozila:

U svemu prema izvodu iz DUP-a

l»Pone - Zaljevo«, opisanog u tacki 7.3
lovih uslova.

Preporuéuje se, da se potrebe za
parkiranjem rieSavaju na
sopstvenoj parceli u skladu sa
normativima za datu namjenu, ili
(ukoliko ne postoje prostorne
mogucnosti na parceli) ovo pitanje
se moze rijesiti u okviru druge
urbanisti¢ke parcele u bloku.
Minimalna $irina internog kolskog
prolaza je 2,5m.
Broj parking mjesta obezbjediti u
skladu sa normativima korigovanim
u odnosu na stepen Korekcije za
Bar (koji iznosi 0,5):

- 8 PM /1.000m? stambene

povrsine - (lokalni uslovi

6-9PM)
- 15 PM/1.000m?2 povrsine
poslovanja - (lokalni

uslovi 5-20PM)

- 30 PM/1.000m2 povrSine
trgovine - (lokalni uslovi
5-20PM)

- 60 PM/1.000m? povrsine
restorana - (lokalni uslovi
20-100PM),

Potrebe za parkiranjem vozila
rieSavati u garazi u okviru objekta, ili
na slobodnom prostoru na parceli.

Garazu predvidjeti u suterenskom ili
podrumskom dijelu objekta,
odnosno u posebnom objektu -
garazi (u ovom slu€aju garaza se
uzima u obzir pri obradunu
urbanisti¢kin parametara na parceli).
Garazu graditi isklju€ivo u okviru

11
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| | zone gradenja, tako da ne prelazi
zadatu gradevinsku liniju.

‘ Kolski pristup unutar blokova c¢e se
rieSavati preko kolskih pristupa i/ili internim
blokovskim saocbracajnicama, pri ¢emu je
, potreban dogovor viasnika parcela i izrada
N r 4 \projekta parcelacije. Minimalna Sirina kolskog

prllaza mora iznositi 3,5m, imajuéi u vidu
uslove protivpoZarne zastite.

‘ Prikljuéenje urbanistickih parcela na
postojeci i planirani javni put vrsi se direktnim
izlaskom parcele na javni put, uz formiranje
|kolskog prilaza minimalne 8irine 3,5 m.
Prikljuéenje  urbanistickin  lokacija na
!magistralni put i sacbraéajnicu uz Rikavac
definisano je preko mreZe niZzeg ranga imajuci
u vidu funkcionalni rang i znagaj predmetnih
saobracajnica (prikazano na grafickom
prilogu). lzuzetak Cine komercijalni objekti
(benzinske pumpe i drugi poslovni objekti) koji
treba da imaju prilaz sa magistralne
saobracajnice Bar-Ulcinj kao i stambeni objekti
u toj zoni kojima nije obezbeden pristup iz
zaleda. Definisani  prikljuéci na ove
saobracajnice se ostvaruju preko raskrsnica u
‘ nivou, uz primenu minimalnog radijusa krivina
od 7,0 m. Prikljuéni putevi moraju imati
savremeni kolovozni zastor.

Saobracajnice koje su planirane GUP-om ,
imaju Sirinu vozne trake izmedu 3,0 - 3,5m sa
obostranim trotoarima Cija Sirina varira od 1,5+
3,0m. Samo pristupne ulice do pojedinih
urbanistiCkih parcela imaju Sirinu trake od
2,75m po smeru sa jednostranim /dvostranim
trotoarima $irine 1,5m, dok su samo prilazi dati
u 8irini od 3,5m. U funkcionalnom smislu,
pored prikazanih planiranih internih kolskih
saobracajnica i pristupa, moguée je Koristiti i
_ postojece prilaze prema katastarskom planu. |

Smijernice za oblikovanje | materijalizaciju, U oblikovnom smislu novi objekti, kako
posebno u odnosu na ambijentalna poslovni | proizvodni, tako i
i svojstva podrucja: stambeni treba da budu uklopljeni u

okolni ambijent i to upotrebom
kvalitetnih materijala i savremenim
) arhitektonskim rje$enjima. Posebnu
i paznju posvetiti oblikovanju
ugaonih objekata i njihovom
‘ uklapanju u gradevinske linije
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susjednih objekata u skladu sa
propisanim udaljenostima.
Materijalizacija: obradu fasada
predvidjeti od prirodnog autohtonog
kamena | maltera bijele ili druge
pastelne (svijetle) boje. Afirmisati
| upotrebu prirodnih materijala, Sto
| podrazumjeva
| upotrebu drveta za izradu pergola,
sjenila na terasama, ograda,
mobilijara, Skura na prozorima i
sli¢no, uz mogucénost upotrebe i
savremenih materijala, posebno na
| proizvodnim objektima.
' Nagib krovne ravni uskladiti sa
klimatskim uslovima. Rje$enjem
\ kosih krovova obezbjediti da se
voda sa krova objekta sliva na
‘ sopstvenu parcelu.
Krovni pokriva¢ predvidjeti u skladu
sa lokalnim klimatskim prilikama.

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti:

mjere:

U cilju racionalizacije potro$nje energije i sve|
izrazenijin zahtjeva za zastitom Covjekove
okoline predlazu se dvije osnovne mijere:
Stednja | koriséenje alternativnih izvora
energije.

(Osnovna mjera $tednje je poboljsanje toplotne
izolacije prostorija, koja ne dozvoljava
pregrivanje dok u zimskom zadrZava toplotu.
Osim odgovarajuée termoizolacije potrebno je
voditi racuna o adekvatnoj veliéini otvora
vodeci ratuna o mikroklimatskim uslovima
jovog podneblja.

Energetske potrebe u ovom podru€ju mogu
se podmiriti iz nekonvencijalnin primarnih
izvora, kao 3to su energija vode i energija
direktnog suncevog zraCenja. Treba teziti da
se primjenjuju one energetske transformacije
gdje nema izgaranja ni  proizvodnje
ugljendioksida.

U fazi projektovanja objekata, integracija
tehnologija i sistema obnovljive energije u
arhitektonski koncept i dizajn bice od kljuénog
znacaja za uspjeh i podrazumijevace sljedecée

* redukovanje energije
gradevinski materijali);

» energetski efikasan plan podjele na
zone, dizajn fasada i gradevina;

= koriS¢enje dnevne svijetlosti za
osvetljavanje  prostora, djelotvorna
ventilacija, hladenje

(lokalni
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| = prirodni sistemi za ventilaciju na pogon
vjetra;
} » efikasna zastita od sunca;
= jnovativni sistemi niske energije, male

buke;
« fleksibilnost i prilagodljivost za buduce
/ i promjene.

DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta urbanisticko-gradevinskoj

21 | inspekciji i arhivi.

OBRADBIVAC URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:
Samostalni savjetnik:
mr Ognjen Lekovi¢
dipl.ing.arh.

22

23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE: " Samostalni savjetnik:
mr Ognjen Lekovic

Sekretar: potpis ovlagéenog sluzbenog lica
| Nikoleta Pavicevi¢ |

o Aeie (N,

25 | PRILOZI: ‘

- Grafi¢ki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehnicki uslovi u skladu saposebnim |
propisom

- List nepokretnosti i kopija katastarskog

plana
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Crna Gora
OPSTINA BAR

i zastitu Zivotne sredine

Broj: 07-014/20-654
Bar, 15.12.2020. godine

Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno-stambene poslove
|

IZVOD 1Z DETALJNOG URBANISTICKOG PLANA
»POLJE - ZALJEVO«

na urbanistickoj parceli (lokaciji) br. 1932/4, u okviru urbanisti¢ke cjeline-bloka broj 11,
u zoni »CD«.

Bulevar Revolucije br. 1 - 85000 Bar - tel +382.(0)30.301.475 - ¢-mail: prostori@ibar.me - www.bar.me
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

BAR

Broj: 102-919-20387/2020
Datum:  09.12.2020,

KO: ZALJEVO

10000000017

A

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

LIST NEPOKRETNOSTI 653 - PREPIS

Podaci o parcelama

Datum i vrijeme:

09.12.2020. 10:53:45

.| Broj Plan . Potes {li Nadin kori¥éenja Bon. 2 .
Broj Podbroj| ,oride | Skica |DAtum uPlsa| yrica | kuéni broj Osnov sticanja klasa | Povidina m%  Prihod
1932 4 5 27/05/2019 [ToCkovi Sume 0. Klase 5551 1.67
22 KUPOVINA
1932 4 1 5 27/05/2019 [ToCkovi Poslovn objekat 82 0.00
22 KUPOVINA
1932 4 2 5 10/03/2014 [ToCkovi Pomocna zgrada 17 0.00
22 KUPOVINA
1932 4 3 5 10/03/2014 [ToCkovi Garaza 304 000
22 KUPOVINA
1932 4 4 5 10/03/2014 [ToCkovi GaraZa 600 0.00
22 KUPOVINA
Ukupno 6554 1.67
Podaci o viasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
0000002123258 D.0.0. TROJAN BAR Svojina 1
BAR BAR Bar
Podaci o objektima i posebnim djelovima
. Natin koriséenja PD Prava
Broj Podbroj ZB::g-!] e Osnov sticanjfl Godina Spratnost/ Sprat Vlasnik ili r::Iosilac: prava
2 Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
 obi Svojina 1/1
1932 4 I [Poslovni objekat . sl; D.0.0. TROJAN BAR 0000002123258
BAR BAR Bar
[Posl i £ Svojina 171
1932 4 L proster ! 62 D.0.0. TROJAN BAR 0000002123258
BAR BAR Bar
Svojina 171" -
1932 4 2 [Pomocna zgrada . .: D.0.0. TROJAN BAR 0000002123258
BAR BAR Bar
{Gara¥s Svojina 1/1
1932 4 3 [Camza . 30': D.0.0. TROJAN BAR 0000002123258
BAR BAR Bar
Swvojina 171
1932 4 4 [Garaza . snz D.0.0. TROJAN BAR 0000002123258
BAR BAR Bar
1/2




Podaci o teretima i ogranicenjima
Broj Podbroj| Broj Redni p fEdon Datum upisa o !
roj odbroj s PD broj Natin koriSéenja Vrijeme upisa Opis prava
27/05/2019
1932 B I 1 1 Poslovni prostor OBJEKAT NUE IZGRADJEN U SKLADU SA
ZAKONOM
10:41
27/05/2019
1932 R 1 1 Poslovni objckat OBJEKAT NUE IZGRADJEN U SKLADU SA
ZAKONOM
10:41
27/05/2019
1932 - 2 1 Pomoéna zgrada OBJEKAT NUE IZGRADIJEN U SKLADU SA
ZAKONOM
10:41
27/05/2019
1932 4 3 1 GaraZa OBJEKAT NUE [ZGRADJEN U SKLADU SA
ZAKONOM
10:41
27/05/2019
1932 4 4 1 GaraZa OBJEKAT NIE IZGRADJEN U SKLADU SA
o ZAKONOM

Naplata takse je oslobodena na osnovu €lana 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,
"Sl. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).
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