OBRAZAC
URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

Crna Gora
OPSTINA BAR
Sekretarijat za uredenje prostora

Broj: 07-014/20-674/3
Bar, 07.05.2021, godine

Sekretarijat za uredenje prostora, na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (»Sl. 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
lokalne samouprave (»Sl. list CG«, broj 87/18, 28/19, 75/19 i 116/20), DUP-a »Veliki
pijesak« (»Sl. list CG«, broj 115/20) i podnijetog zahtjeva d.o.0. »KALAMPER, iz Bara,
izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehni¢cke dokumentacije

Za gradenje novog objekta na urbanisti¢koj parceliflokaciji broj 432, u zahvatu DUP-a
»Veliki pijesak«, u zoni »A«, podzona »A2«, blok 5. Veéi dijelovi katastarskih parcela
broj 3219 i 3220 KO Pecurice, u Baru, se nalaze u sklopu predmetne urbanisticke
parcele.

Napomena: Konacna lokacija urbanistiCke parcele (koja katastarska parcela ili vise
katastarskih parcela ili njihovi dijelovi i sa kojom povrsinom ulaze u sastav UP) ¢e se
odrediti u fazi izrade tehniCke dokumentacije, a nakon izrade geodetskog eleborata
(Elaborata parcelacije) od strane ovlaséene geodetske organizacije koja posjeduje
licencu.

w

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: ID.0.0. »KALAMPERY, iz Bara

POSTOJECE STANJE

U svemu prema lzvodu iz DUP-a »Veliki pijesak« (grafi¢ki prilog »Analiza postojeceg
stanja«), izdatom od strane ovog Sekretarijata, a koji éine sastavni dio ovih uslova.
Uvidom u DUP-u »Veliki pijesak« utvrdeno je da se radi o urbanisti¢koj parceli sa
postojeéim objektom.

Urbanisticko tehnicki uslovi za postojeé¢e objekte

Postoje¢im objektom smatra se objekat koji je izgraden ili je njegova izgradnja u toku, sa
ili bez gradevinske dozvole.

Postojedi objekti oznaceni su na grafickom prilogu “Analiza postojeceg stanja
(katastarske parcele, postojeéi objekti i objekti u izgradnii)”. DoaZuriranje geode’tske1
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podloge uradena je metodom daljinske detekcije i njeno preklapanje sa Orto foto
snimkom Uprave za nekretnine Crne Gore, pa se na grafickim prilozima nalaze i objekti
¢ija je izgradnja u toku, ili su u meduvremenu izgradeni.

» Legalizacija objekata

S obzirom da na terenu egzistira odreden broj objekata za koje nije prethodno

pribavijena gradevinska dozvola, stvoren je planski osnov za njihovu legalizaciju, u

skladu sa Zakonom.

Postojeci objekti koji su prepoznati ovim planom, ali ne ispunjavaju neki od

urbanisti¢kih parametara za novu gradnju, mogu se legalizovati, pod uslovom da ne

narusavaju osnovnu koncepciju planskog dokumenta, tacnije da se ne nalaze na

infrastrukturnim koridorima. U grafickom prilogu br. 6 — Analiza postojec¢eg stanja, i

objekti su prepoznati i oznaceni za ukljanjanje.

Ovim detaljnim planom se omogucava legalizacija postojecih objekata zateCenih na

‘ terenu, kao i objekti koji se nalaze na Orto foto snimku koji je mjerodavan za
ispunjavanje uslova legalizacije. Legalizacija se sprovodi u skladu sa ¢lanom 156,

Izmjena i dopuna Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (SI. List CG br.

82/20) i Pravilnika o obrascima zahtjeva, izjava i izvjestaja u postupku legalizacije

bespravnih objekata (SI. List CG br. 92/2020).

Postojeci objekti za koje se ne moze sprovesti legalizacija bice predmet Plana

generalne regulacije. Za takve objekte dozvoljena je adaptacija u cilju tekuceg

odrZavanja.

Smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda nelegalnih objekta

Prilikom uskladivanja koristiti sve elemente tradicionalne primorske kucée, bitne za
racionalno kori§éenje zemljista i stvaranje novih pejzaza i o€uvanje starih, a sve u
skladu sa Drzavnim smjernicama razvoja arhitektura.

Rjesavanjem zahtjeva korisnika za intervencijama na postojec¢im objektima, uz striktnu
kontrolu tehnicke dokumentacije i realizacije, doprinijece se unapredenju
arhitektonskih i likovnih vrijednosti samih objekata, a samim tim i ukupne slike naselja.
Kolorit fasada postojecih objekata koji se legalizuju prilagoditi primorskom ambijentu, u
svjetlim tonovima, bijeloj, bez i druge neutralne boje. Maksimalno izbjegavati jarke boje
fasada, kao i upotrebu neadekvatnog zavrSnog materijala neprimerenom ovom
podneblju, drvo za ograde, keramicke ploCice za fasade i sl.

» Smjernice za urbanisticke parcele sa postojecim objektima koji su
prekoracili parametre date ovim Planom
Predmetni objekti se zadrzavaju u postoje¢em horizontalnom i vertikalnom gabaritu sa
mogucnos$cu rekonstrukcije u postojecim gabaritima, adaptacije i tekuceg odrzavanja.
. ZadrZava se postojeca povrsina pod objektom.
. Zadrzava se postojeca BGP objekta.
. Zadrzava se postojeca spratnost objekta.

Gradevinske linije date u grafickom prilogu na parcelama sa postojecim objektima
aktiviraju se u slu¢ajevima rusenja postojeceg objekta radi izgradnje novog.

U slu¢aju kada je postojeci objekat dotrajao, ili kada se Investitor odlugi, objekat se
moze srusiti, uz prethodnu prijavu radova na uklanjanje postoje¢eg objekta nadleznoj
inspekciji i na parceli sagraditi novi prema opstim smjernicama ovog Plana za
izgradnju novih objekata.

» Smijernice za urbanisticke parcele sa postoje¢im objektima koji nisu
prekoracili parametre date ovim Planom
U zoni DUP-a, po planiranim intervencijama predvidena je dogradnja i nadgradnja







postojecih objekata uz ispunjavanje propisanih uslova.

Kada je postojeci indeks zauzetosti ve¢i od Planom zadatog, nije dozvoljena
dogradnja, a dozvoljava se nadgradnja objekta iznad postojeceg gabarita, uz uslov da
se ispostuje maksimalna BGP.

. Gradevinske linije date u grafickom prilogu na parcelama sa postoje¢im objektima
aktiviraju se u slu¢ajevima dogradnje ili ru$enja postojeceg objekta radi izgradnje
novog.

. Gradevinska linija podzemne etaze koja je u funkciji garaziranja moze biti do 1.0
m od granice urbanistiCke parcele.

. Gradevinska linija dogradnje prema susjednoj urbanisti¢koj parceli je na min 2.00
m, izuzetno ovo odstojanje moze biti i manje uz saglasnost susjeda.

. Povrsina podrumske i suterenske etaze ne ulazi u obraéun BGP u slu¢aju kada je
namjena garaziranje, servisni prostori neophodni za funkcionisanje podzemne garaze i
tehnicki sistemi objekta.

. Namjena objekta je za stanovanje sa moguc¢nos$c¢u koriSéenja prizemlja i suterena
za poslovanje.

. Povecanje vertikalnog gabarita moguce je do spratnosti date ovim Planom.

Projektnom dokumentacijom c¢e se precizirati najpovoljnije mjesto i veli€ina dogradnje
ili nadgradnje. Dogradnja i nadgradnja moguca je uz prethodnu staticku analizu
konstruktivnog sistema koja ¢e usloviti primjenu konstruktivnog sistema i materijala koji
treba da budu kvalitetni i u skladu sa ambijentom. Svi ovi elementi bi¢e provjereni kroz
izradu odgovarajuce tehnicke dokumentacije.

Krovove raditi kose, dvovodne ili viSevodne, a daje se mogucnost projektovanja
ravnog krova. Projektovanje mansardnog krova nije dozvoljena.

Ogradu postaviti po granici urbanisti¢ke parcele. Ogradivanje je moguce i to
transparentnom ogradom do visine od 1.40 m ili Zivom zelenom ogradom.

Kroz urbanisti¢ko tehnicke uslove se definiSu oblici intervencija (rekonstrukcija
postojec¢ih objekata u smislu rusenja dijelova objekta kao $to su stepenista, terase,
dijelovi objekta koji prelaze regulacionu liniju) u po principu vracanja osnovnih
elemenata urbanisti¢cke matrice uz maksimalno uvodenje arhitekturne tipologije,
horizontalni i vertikalni gabarit, arhitektonska podjela fasade, upotreba prirodnih
materijala, adaptacija i vizuelna sanacija u cilju vracanja kulturnog identiteta Citavom
prostoru u cilju maksimalnog uskladivanja sa ambijentom. U pogledu materijalizacije,
preporucuje se tipizacija upotrebe materijala za pojedine dijelove objekata (npr. krov,
fasada, ograda i sl.) uz preporuku kori§éenja prirodnih materijala.

U sluéaju kada je postojeci objekat dotrajao, ili kada Investitor odluci da ga rusi,
objekat se moze srusiti uz prethodnu prijavu radova na uklanjanje postojeceg objekta
nadleznoj inspekciji i na parceli izgraditi novi, prema uslovima ovog Plana za izgradnju
planiranih objekata.

Postojeci objekti na parcelama koje su manje od minimalno propisane velicine
urbanistickih parcela po PUP-u, manje od 300 m2, mogu da se rekonstrui§u u smislu
dogradnije ili nadgradnje do ispunjavanja urbanisti¢kih parametara propisani PUP-om
(najmanja dozvoljena spratnost P+1), a da pri tome svojim gabaritima ne ugoze
susjedne objekte.

Napomena: Uvidom u plan utvrdilo se da na predmetnoj urbanisti¢koj parceli postoji
izgraden objekat. Prije izvodenja bilo kakvih promjena u prostoru, potrebno je da, ukoliko
na odredenoj lokaciji postoji objekat, isti bude legalan.

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Prostor zahvata DUP-a »Veliki pijesak« je u skladu sa planovima viSeg reda, oznacen
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Wao prostor »mje$ovite namjene«.

MjeSovite namjene su povrSine namjenjene za izgradnju objekata za stanovanje i za
druge namjene koje ne predstavljaju znacajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna nije
preovladujuca.

Na povrSinama mjeSovite namjene, mogu se graditi: stambeni objekti; objekti koje ne
ometaju stanovanje, a koje sluze za opsluzivanje podrucja; trgovina, objekti za upravu,
kulturu, Skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i rekreaciju, vjerski objekti i ostali
objekti drustvenih djelatnosti koji sluze potrebama stanovnika podruc¢ja obuhvacenog
planom; ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista; privredni objekti koji ne
predstavljaju bitnju smetnju preteznoj namjeni; objekti komunalnih servisa, servisi,
komunalne i saobracajne djelatnosti koji sluZze potrebama stanovnika podrucja.
Povrsina za mjeSovite namjene je preovladaju¢a. Pored ove povrSine, predlazu se |
povrsine saobracajne infrastrukture, povrsine za pejzazno uredenje javne namjene,
povrsine za vjerske objekte i povrsine povrsinskih voda, tj. potoka i njegove regulacije.
U povrS§inama mjeSovite namjene mogu se graditi i hoteli svih vrsta, hosteli, garni hotel,
apart hoteli, odmaralista. Kompatibilno mogu se graditi prateci objekti i sadrzaji
poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti, objekti sporta i rekreacije; luke nauti¢kog
turizma - marine, privezista, sidrista, kao i objekti i institucije koji, u skladu sa posebnim
propisom, odgovaraju karakteristikama podrucja.

U skladu sa namjenom povrsina za prostor zahvata DUP-a, predvida se izgradnja
sliedecih objekata:

. Hoteli

Prostor zahvata DUP-a, koji je u skladu sa smjernicama planova viSeg reda prepoznat
kao prostor za “mjesovitu namjenu” i koji je u velikoj mjeri izgraden, konceptualno
preporuciti za intervencije koje omogucavaju izgradnju objekata tj. hotela visoke
kategorije, 4, 5 zvjezdica. Objekti hotela visoke kategorije, treba da budu sa
maksimalnim indeksima zauzetosti, izgradenosti i spratnosti, da bi se omogucilo
adekvatan broj smjestajnih jedinica i svih ostalih funkcionalnih prateéih sadrzaja za
kategorije 4 i 5 *, kako po broju, tako i po kapacitetu.

Za terene nagiba preko 20 % broj suterenskih etaza nije ograniCen u mjeri u kojoj to
geomehanicka svojstva terena dozvoljavaju, koja, obzirom na specifi¢nost terena i
lokacija koji su ve¢inom u denivelaciji prema moru, omogucava postizanje vece
spratnosti na nacin ukopavanja u teren. Ovo posebno odnosi za zone koje su kontaktna
zona Morskog dobra.

PredloZzena spratnost za ove objekte u odnosu na kotu ulaza bila bi 6 nadzemnih etaza.
lzgradnja turistiCkih i ugostiteljskih objekata — hotela je predvidena na slobodnim
parcelama. Takode, preporucljivo je i objedinjavanje manjih urbanistickih parcela,
isklju€ivo u svrhu izgradnje hotela. Svi planirani turisticki objekti moraju ispunjavati
uslove iz Pravilnika o vrstama, minimalno — tehnickim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 036/18 od 31.05.2018.).

Prilikom izgradnje objekata hotela, rukovoditi se maksimalnim koriséenjem denivelacije
terena koje su u zahvatu DUP-a velike, pa na taj nacin predvidjeti veci broj suterenskih
etaza i to posebno za prostore u svrhu osnovne namjene objekata, tehniCke sadrzaje,
servisne sadrzaje, pratece sadrzaje i smjeStajne kapacitete u funkciji osnovne namjene,
garaze i sl.

. Stambeni objekti

Planskim rjeSenjem je data moguénost izgradnje novih stambenih objekata. Novi objekti
stanovanja i mjeSovite namjene su planirani u okviru planskih podzona kao interpolacija
na povrsinama iste namjene.

U prizemlju svih objekata namjenjenih stanovanju, mogu se organizovati djelatnosti
ukoliko ispunjavaju potrebne higijensko-tehnicke, ekoloske, sanitarne i ostale, zakonom
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propisane uslove, odnosno ako te djelatnosti ne zagaduju vazduh, vodu i zemlju, koji ne
zahtjevaju veliku frekvenciju saobracaja i ne stvaraju buku (prodavnice, zanatske
radnje, poslovne djelatnosti, ugostiteljski sadrzaji koji sluze svakodnevnim potrebama
stanovnika podrucja).

Na urbanistickim parcelama Zona B, podzona B1, blok 2 i Zona A, podzona A1, blok 1,
neizgradene parcele mogu se udruZiti u cilju izgradnje sadrzaja centralnih djelatnosti
(vrti¢, ambulanta, dom zdravlja, javna Zgaraza i sl.) u skladu sa Programom Opstine
Bar.

Za objekte koji svojom oblikovnom materijalizacijom neprimjereni prirodnom okruzeniju,
predlaze se vizuelna sanacija koja ¢e se sprovoditi detaljnim smjernicama datim u ovom
planu.

Oblikovanje objekata treba da bude u skladu sa njihovom namjenom i sa strukturama iz
neposrednog okruzenja u pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja
fiziCke sredine.

Prilikom oblikovanja objekata voditi ratuna o jednostavnosti proporcija i forme, uz
primjenu materijala primorske arhitekture, $to znaci pridrzavanje izvjesnog broja stilskih
odlika koje se kombinuju sa savremenim tehnickim zahtjevima.

U daljem tekstu date su smjernice i urbanisticko tehnicki uslovi za izgradnju novih
objekata hotela i stambenih objekata u zoni zahvata DUP-a “Veliki Pijesak”.

Opsti uslovi za izgradnju objekata

- Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim parametrima ovog plana,

- Udaljenost objekta od granice susjedne parcele je minimum 2.5 m
(slobodnostojeci objekti — 2.5 m; - jednostrano uzidani objekti, objekti u nizu — 2.5 m
prema slobodnom dijelu parcele); izuzetno: objekat se moze graditi i na manjem
odstojanju ili na samoj granici parcele, ukoliko zidovi objekta ne sadrze otvore za
dnevno osvijetljenje na prostorijama za stanovanje, uz predhodnu pismenu saglasnost
korisnika susjedne parcele.

- Kota prizemlja za stambene objekte je max. 1.0 m iznad kote kona¢no uredenog i
nivelisanog terena oko objekta, a za poslovne objekte max. 0.20 m iznad kote konacno
uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

- Krovove raditi kose ili ravne ili ozelenjene kod etaza povucenih po terenu.

- Parkiranje obezbijediti u okviru objekta ili urbanisticke parcele (ukoliko ima
mogucnosti, odnosno kolski pristup), na drugoj urbanistickoj parceli u zahvatu Plana
(preporuka-susjednoj) ili na javnom parking prostoru.

- lzgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a
tehni¢ku dokumentaciju raditi isklju€ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena,
geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanickim ispitivanjima
terena;

. Izbor fundiranja i konstruktivni sistem objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti,
ekonomicnosti i funkcionalnosti objekata;

- Prije izrade projektne dokumentacije, uraditi analizu zelenila sa pejzaznom
taksacijom;

- Uspostaviti optimalni odnos izmedu izgradenih i zelenih struktura.

- Pri gradnji turistickih objekata i infrastrukture, predlozene masive i grupacije
zelenila pazljivo inkorporirati u prostor, vodeci racuna o maksimalnom o€uvanju i
uklapanju u nova urbanisticka rje$enja.

- Oc¢uvati prirodnu morfologiju terena i karakteristi¢ne vizure.

7.2. | Pravila parcelacije
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Predmetna urbanisticka parcela je graficki i geodetski definisana koordinatama
prelomnih tacaka, datim u grafickom prilogu »Prelomne tacke urbanistickih parcela«.

Parcela

Ukupan izgradeni prostor, zahvacen ovim planom, je izdijeljen na urbanisticke parcele,
kao osnovne urbanisti¢ke cjeline. Urbanisticke parcele imaju direktan pristup sa
saobracaijnice ili javne povrsine.

Urbanisticke parcele u zahvatu plana su geodetski definisane u grafickom prilogu sa
odgovarajucim elementima, tj. karakteristicnim tackama preloma urbanistickih parcela.
Urbanisticke parcele su formirane na osnovu raspolozivih podloga i podataka kao
parcele za planirane (nove) objekte i kao urbanisticke parcele za izgradene objekte u
cilju stvaranja uslova za izdavanje gradevinske dozvole.

Zone urbanistickih parcela predstavljaju urbanisticke blokove oivicene
saobracajnicama, prirodnim barijerama ili vodenim tokovima koji zadovoljavaju uslove
izgradnje propisane ovim planskim dokumentom.

Na grafickom prilogu "Parcelacija i regulacija" grafi¢ki su prikazane granice
urbanistickih parcela, gradevinske linije, regulacione linije i povrSine urbanistickih
parcela. Spratnost objekata, kao i ostali urbanisti¢ki parametri dati su u tekstualnom
dijelu plana i tabelarnim prilozima.

Regulacija ukupnog zahvata plana pociva na saobracajnim rje$enjima, koordinatama i
drugim podacima koji omogucavaju tacnost prenoSenja na teren.

Prilikom odredivanja lokacije potrebno je ispostovati odredbe citiranog Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata.

U skladu sa propisima, ¢lanom 53 koji definise lokaciju za gradenje, minimalna povrsina
lokacije za gradenje, gradnja na dijelu urbanisti¢ke parcele moze biti i manja od 300
m2, ukoliko vlasnik ima veci dio urbanisticke parcele.

Urbanisticko tehnicki uslovi za planirane objekte

Hoteli

Na slobodnim, neizgradenim urbanistickim parcelama (nove parcele) planirana je
izgradnja objekata u okviru mjeSovite namjene, kao objekti hotela, ukoliko se
potencijalni investitori odlu¢e za to. Objekti hotela mogu da budu svih vrsta: condo,
garni hoteli, apart hoteli, i sl., kategorije u skladu sa smjernicama ovog plana,
smjernicama Zakona o turizmu i ugostiteljstvu ("Sl. list Crne Gore", br. 002/18 od
10.01.2018. godine, 004/18 od 26.01.2018., 013/18 od 28.02.2018.) i Pravilnika o
vrstama, minimalno - tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 036/18 od 31.05.2018.).

Prilikom izrade projektne dokumentacije obavezno je postovanje sustinskih principa
arhitekture podneblja mediterana koji se ogledaju, izmedu ostalog, u sljedecem:

. Jednostavnosti proporcije i forme;

. Prilagodenosti forme objekata topografiji terena;

. Prilagodenosti klimatskim uslovima,

. Upotrebi primjerenih materijala i vegetacije u skladu sa podnebljem Mediterana.

Urbanisticke parcele na kojima se mogu graditi objekti hotela moraju da imaju formu,
oblik i povrsinu koja isto dozvoljava.

. Najmanja dozvoljena povr$ina urbanisticke parcele je 1000m2

. Maksimalni indeks zauzetosti 0.5 — 0.8.

. Maksimalna spratnost je 6 nadzemnih etaza.

. Ukoliko ispitivanje geomehanickih karakteristika terena pokaze da se moze na
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tom\prostoru graditi, a imajuci u vidu veliki nagib terena cijelog obuhvata plana od
prekb 20 %, obzirom na specificnost terena i lokacija koji su veéinom u denivelaciji
prg/ma moru, omogucava se postizanje vece spratnosti na nacin ukopavanja u teren.
0 posebno odnosi za zone koje su kontaktna zona Morskog dobra. U tom slu¢aju
moze se odobriti i veci broj suterenskih etaza, a max 5.
. Namjena suterenskih etaza je za prostore u svrhu osnovne namjene objekata:
tehnicke sadrzaje, servisne sadrzaje, pratece sadrzaje, smjestajne kapacitete u
funkciji osnovne namjene, garaze, zatvoreni bazeni, fitness i saune, teretane, kuhinja i
ostale ekonomske prostorije.
. Ukoliko je namjena suterenskih etaza za tehni¢ke sadrzaje, servisne sadrzaje,
pratece sadrzaje, garaze, zatvoreni bazeni, fitness i saune, teretane, kuhinja i ostale
ekonomske prostorije, te povr§ine ne ulaze u obracun BGP objekta Ukoliko se u
suterenu predvidaju smjestajni kapaciteti, restoran, kafe bar i sl. povrSine ulaze u BGP
objekta.
. Gradevinska linija za hotelske objekte kategorije 4 i 5, koji su kontaktnoj zoni
Morskog dobra, mozZe da bude i manja od 2.5 m, uz predhodnu saglasnost viasnika
kontaktne parcele.
. Objekte projektovati tako da isti zadovoljavaju uslove iz Pravilnika o blizim
uslovima u nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene
pokretljivosti i lica sa invaliditetom (SI. list "Crne Gore", br. 48/13 i 44/15), Zakona o
turizmu i ugostiteljstvu ("SI. list Crne Gore", br. 002/18 od 10.01.2018. godine, 004/18
od 26.01.2018., 013/18 od 28.02.2018.), Pravilnika o vrstama, minimalno - tehni¢kim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 036/18
od 31.05.2018.), Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta
/kriterijumima namjene povrsina /elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim
grafickim simbolima, Ministarstva uredenja prostora i zastite Zivotne sredine (Sl.list CG
br.24/10 i 33/14) kao i Pravilnika o nacinu obra¢una povrsine i zapremine objekata (SI.
list CG br. 47/13) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6.

Zadati parametri su maksimalni, iz razloga to je opredjeljenje drzave da se u cilju
unapredenja turisticke ponude, grade hoteli visoke kategorije.

Stambeni objekti

Na novim formiranim urbanisti¢kim parcelama, planirana je izgradnja objekata pod
sljedecim uslovima:

. Objekti se mogu planirati kao slobodnostojeci, dvojni objekti u prekinutom nizu
vise objekata koji ¢ine jedinstven kompleks.

. Namjena objekta je stanovanje, sa moguénoscéu poslovanja u prizemlju.

. Horizontalni gabarit definisan je maksimalnim (dozvoljenim) indeksom zauzetosti
0,4 za slobodnostojece objekte i 0,75 za objekte u nizu.

. Indeks izgradenosti max.1,8.
. Maksimalna spratnost 5 nadzemnih etaza.
. lzuzetak, zbog konfiguracije terena cijelog naselja i velike visinske razlike kote

magistralnog puta i samog dijela uz more, a imajuci u vidu vec izvedenu spratnost
vecina objekata, za objekte uz more i objekte uz regulisani potok, spratnost je do
visine vec¢ izvedenih objekata, tj. 6 nadzemnih etaza.

. Udaljenost objekta od granice susjedne parcele je minimum 2,5 m
(slobodnostojeci objekti - 2,5 m; - jednostrano uzidani objekti, objekti u nizu — 2,5 m
prema slobodnom dijelu parcele ); izuzetno: objekat se moze graditi i na manjem
odstojanju ili na samoj granici parcele, ukoliko zidovi objekta ne sadrZe otvore za

uz pisanu saglasnost viasnika susjedne parcele na ¢ijoj granici je predvidena dnevno
osvjetljenje na prostorijama za stanovanje, uz predhodnu pismenu saglasnost
korisnika susjedne parcele.
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nivglisanog terena oko objekta, a za poslovne objekte max. 0,20 m iznad kote
énacéno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

. Krovove raditi kose ili ravne ozelenjene kod etaza povuéenih po terenu.

. Parkiranje obezbijediti u okviru objekta ili urbanisticke parcele (ukoliko ima

mogucnosti, odnosno kolski pristup), na drugoj urbanisti¢koj parceli ukoliko se moze

planirati udruzivanje - u zahvatu Plana (preporuka-susjednoj ) ili na javnom parking

prostoru.

. Izmedu GL i RL mogu se graditi samo povrsinska parkiraliSta, a u pojasu izmedu

RL iivice kolovoza (puta) samo ozelenjavanje.

. Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) ili na

udaljenosti manjoj od propisane je moguca isklju€ivo izgradnja;

. Gradevinska linija ispod povrSine zemlje, ukoliko je prostor namijenjen za

garaziranje, moze biti maksimalno do granice urbanisticke parcele, ukoliko to

dozvoljavaju karakteristike terena.

J Kota prizemlja za stambene objekte je max. 1,0 m iznad kote konaéno uredenog i |

Nadzemne etaZe, bez obzira na nomenklaturu su dati kao maksimalno dozvoljene
veli¢ine koje se kombinuju u odnosu na povrsinu svake urbanistiCke parcele i sve ostale
uslove (parkiranje, ozelenjavanje, gradevinska linija), tako da se ne mogu ostvariti na
svakoj parceli sve tri maksimalne veliCine.

PRILOG 3
Tabela 9. Ostvareni kapaciteti planiranog stanja u Zoni A, Podzoni A2, Bloku 5

Broj Povrsina Povrsi BGP Spratnost | Indeks | Indeks | Status parcele
urbanisticke | urbanisticke na objekta objekta zauzet | izgrad
parcele UP parcele prizem osti enosti

lja
432 433 173 1190 o 0.4 1.8 Novoplanirana
nadzemnih uUpP
etaza

U tabelama u Prilogu 3, prikazani su parametri za nove, tj. novoplanirane urbanisticke
parcele koje su nastale udruzivanjem pojedinih parcela; neizgradene urbanisticke
parcele, kao i one urbanisticke parcele na kojima se, u skladu sa parametrima ovog
plana, moze graditi, rekonstruisati, dograditi ili nadgraditi objekat. Na grafickim prilozima
su dati parametri za sve urbanisticke parcele.

U cilju ispunjavanja uslova iz Plana, za stambene objekte preporucuje se i dozvoljava
udruzivanje urbanisti¢kih parcela, ili u slu¢aju kada nema uslova za parkiranje na
pripadajucoj urbanistickoj parceli, ostvarivanje parkiranja na nekoj od susjednih
urbanistickih parcela ili na nekoj drugoj urbanistickoj parceli u zahvatu Plana.

U osencenim redovima tabela u Prilogu 3, prikazane su i postojece parcele sa
postoje¢im objektima i njihovim izvedenim indeksima. Obzirom na to da je vecina ovih
parcela prekoracila neki od uslova koji su dati u tekstualnom dijelu plana, a odnose se
na veli¢inu urbanisticke parcele, indeks zauzetosti, indeks izgradenosti ili izvedena
spratnost, njihove povrsine nijesu uracunate u ukupne povrsine planiranog stanja po
blokovima. Za ostale objekte i parcele vaze ove tekstualne smjernice.

Maksimalni kapaciteti su zasnovani na maksimalnim dozvoljenim indeksima zauzetosti i
izgradenosti dozvoljenim na urbanistickim parcelama u okviru zona. Ovi podaci su
koristeni za proracun infrastrukturnih kapaciteta.

Za obracun kapaciteta izabrana je prosje¢na bruto gradevinska povrsina apartmana sa
komunikacijama od 160 m2 u hotelskim objektima, broj turista 3,4 po apartmanu.

Prosjecna veli¢ina stanova za stanovanje je 100 m2, a prosje¢na veli¢ina poslovnih
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prostora 75 m2.

Procjena je da se na svim parcelama nece izgraditi objekti jer se mora ispuniti uslov
parkiranja vozila. Takode, svi objekti se ne mogu izgraditi u maksimalnim indeksima, jer
u odnosu na prostorne mogucnosti urbanisti¢kih parcela ne mogu zadovoljiti sve zadate
uslove.

U Zoni A, obzirom na specificnost terena, a imajuéi u vidu i neke planirane urbanisticke
parcele vecih povr§ina, kao i urbanisticki parametri za planiranu gradnju objekata
hotela, predlaZe se varijantna lokacija za izgradnju hotelskih objekata i to u Podzoni A3
u Bloku 6.

Za sve objekte koji imaju manju urbanistic¢ku parcelu od one cdredene PUP-om i ovim
planskim dokumentom, tj. povr§ina manja od 300 m2 planirana je nadgradnja do
spratnosti P+1.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Utvrdene su u svemu prema lzvodu iz DUP-a »Veliki pijesak«, izdatom od strane ovog
Sekretarijata, a koji ¢ine sastavni dio ovih uslova.

Gradevinska linija za nove objekte je linija do koje je dozvoljena gradnja i unutar koje
se objekat razvija i oblikuje. Definisana je u odnosu na osovinu saobracajnice, §to
omoguéava ocitavanje neophodnih elemenata za prenosenje na teren. Tekstualno je
dato pojasnjenje koje se odnosi na udaljenost od susjeda dok je linija prema
saobraéajnici obavezujuéa.

Gradevinska linija prikazana na grafickim prilozima koja prelazi postojece objekte se
odnosi na novu gradnju na urbanisti¢kim parcelama, i ista ne rusi postojece objekte.
Nadgradnju i dogradnju objekta, vezati za postoje¢i objekat po planskim parametrima.
Gradevinska linija podzemne etaze moZe biti do min. 1.00 m do susjedne parcele.
Gradevinska linija dogradnje prema susjednim parcelama je na min. 2.0 mili na
manjem odstojanju uz prethodnu saglasnost susjeda.

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrinu od povrSina namjenjenih za druge
namijene.

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

TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (»Sl. list Crne Goreg, br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11 i 54/16), smjernicama
iz ,Nacionalne strategije za vanredne situacije” koja predstavlja osnovni strateski
dokument iz ove oblasti, Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (»SL.
list RCGg, br. 8/93), Zakonom o zapaljivim teénostima i gasovima (»Sl. list Crne Gorec,
br. 26/10 i 48/15) i Zakonom o zastiti i zdravlju na radu (»Sl. list Crne Gore«, br. 34/14).

Gradili§te organizovati tako da se ne remeti Zivot i rad u susjednim objektima. Investitor
i izvodat su obavezni da preduzmu sve zakonom predvidene mjere obezbijedenja i
organizacije gradili$ta. Pri izvodenju radova preduzeti sve potrebne mjere zastite
radnika, gradana i vozila, a zastnim mjerama omoguciti odvijanje pjeSackog i motornog
saobraéaja, te javne povrgine koristiti samo uz prethodno pribavljene potrebne
saglasnosti. Na mjestima gdje je izvréeno isjecanje regulisanih povrsina, iste dovesti u
prvobitno stanje.

U cilju zastite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehnickim
normativima za izgradnju objekata u seizmiCkim podrugjima (SluZbeni list SFRJ
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br,52/90).

e proraéune seizmitke stabilnosti zasnivati na posebno izradenim podacima
mikroseizmi¢ke reonizacije, a objekte od zajednitkog znacaja raunati za 1 stepen viSe
od seizmi¢kog kompleksa.

Objekte koji ne spadaju u visokogradnju realizovati u skladu sa Pravilnikom o tehnic¢kim
propisima za gradenje u seizmi€kim podrucjima (Sl. list SFRJ br.39/64).

9 [ USLOVII MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Postovati Zakon o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (»SlI. list CG«, br. 75/18), Zakon o
Zivotnoj sredini (»Sl. list CG«, br. 52/16), Zakon o zastiti prirode (»Sl. list CG«, br.
54/16), Uredbu o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na zZivotnu sredinu (»Sl. list
RCG«, br. 20/07, »Sl. list CG«, br. 47/13 i 53/14) kao i podzakonske akte koji proizilaze
iz zakona.

10 | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Uredenje parcele

Uredenje terena i kapacitete uskladiti sa planiranom namjenom, vrstom objekata i
potrebama korisnika prostora. Uredenje urbanisticke parcele prilagoditi terenskim
karakteristikama, namjeni objekata i uslovima datim u poglavlju Infrastruktura.
Organizaciju lokacija tj. velikih urbanistickih parcela koji u skladu sa ovim planom mogu
biti i udruzeni, izvrsiti po principu kompleksa od vi$e objekta koji su medusobno povezani
adekvatnim komunikacijama. U skladu sa potrebama Investitora preporuka je da se
uradi jedinstveno idejno rie$enje sa fazama realizacije, brojem objekata na lokaciji,
medusobnoj udaljenosti i vizurama prema okolini.

Elementi parterne arhitekture, bazeni, manji $ankovi i sl., sastavni su dio parternog
uredenja, i to u skladu sa potrebama investitora.

U zavisnosti od namjene parcele, kao i prostorne moguénosti urbanisticke parcele, na
parceli se mogu graditi i ostali sadrzaji koji su prateci (prilazi, parkinzi, bazeni, djecja i
sportska igralidta, otvorene terase i druge poplo¢ane povrsine, krovovi ukopanih i
poluukopanih garaza koji nisu visi od 1,0 m od kote konaéno uredenog i nivelisanog
terena oko objekta i koriste se za neku od navedenih namjena) i koji ne ulaze u obracun
indeksa.

Urbanisticke parcele u zoni zahvata DUP-a urediti u duhu tradicionalnog koriscenja
prostora:

. poploéavanjem pjesackih povrsina, ozelenjavanjem — zatravnjivanjem i sadnjom
autohtonih biljnih vrsta.

Slobodne povr$ine objekata rie§avati na nacin da se u ambijent uredenog parkovskog
zelenila inkorporirati sadrzaji namijenjeni sportu, rekreaciji, zabavi i druzenju.

Ukoliko su parcele manjih povrsina ili Sirine uli¢cnog fronta manje od 10 m teziti formiranju
niza koji mora predstavljati jedinstvenu oblikovnu cjelinu i to ukoliko postoji medusobna
usaglasenost susjeda.

Svi novoplanirani objekti mogu se postaviti na ili iza gradevinske linije u dubini parcele
a u skladu sa konfiguracijom terena, oblikom i funkcionalnom organizacijom parcele.
Garaziranje automobila mora se ostvariti u okviru objekata, a parkiranje na pripadajucoj
ili drugoj urbanisti¢koj parceli, po normativima datim u poglavlju Saobrac¢aj — parkiranje.
Podzemne garaZze se mogu organizovati i ispod ozelenjenih i drugih povrSina van
objekata (osim u pojasu prema saobracajnici izvan GL), a u skladu sa tehniCkim i
geoloskim uslovima terena bez ograni¢enja eteza pod zemljom.

Dozvoljeno je ogradivanje parcela prema ulici zelenom Zivicom, a prema susjednim
parcelama: kamen, metalni profili, Ziva ograda i njihova kombinacija, na nacin da

unaprijede estetsku vrijednost okoline (visina ograde 1,5 m, a visina sokle 40 cm).
10
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Matgfijalizacija ograda mora da bude u skladu sa arhitektonskim nasliedem primorskih
gradova uz primjenu prirodnih autohtonih materijala.

Duz obale, u zoni Morskog dobra, uz planiranu $etnu stazu ,lungo mare mogu se graditi
proSirenja manjeg obima, pjacete (trgovi), odmorista i vidikovci za predah posjetilaca,
sa visokim hladovitim zelenilom, nadstreSnicama i sjedistima u ¢ijoj izgradnji pozeljno
da se koriste prirodni materijali (drvo, kamen i sl.).

Opsti uslovi za pejzazno uredenje

Uredenje vrsiti na osnovu projektnog riesenja.

Zadovoljiti zadati minimalni procenat zelenila (zelenilo na slobodnom tlu)

Na urbanisti¢kim parcelama gdje postoji mogucénost formiranja podzemnih etaza,
vecih od gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo Intenzivnog tipa, za koji se mora
obezbijediti dovoljna dubina supstrata (1m i viSe) za sadnju visokog drveca i to u nivou
kote terena

U toku izrade projektne dokumenacije obavezna je prethodna inventarizacija,
taksacija i valorizacija postoje¢eg zelenila (autohtonog, egzota i tradicionalno
kultivisanog) u cilju maksimalnog ocuvanja i uklapanja postojeceg vitalnog i
funkcionalnog zelenila u nova urbanisticka rjieSenja

Postojece i planirano zelenilo mora biti prikazano u tehni¢koj dokumentaciji u
okviru uredenja terena

Predvidjeti zastitu postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila tokom gradevinskih
radova postavljanjem zastitnih ograda

Na mjestima gdje nije moguce uklapanje i zadrZzavanje kvalitetnog zelenila,
planirati presadivanje (kod vrsta koje podnose presadivanje kao $to su masline — Oleao
europaea )

U slu€ajevima gdje kvalitetno i vrijedno zelenilo nije moguce presaditi, dispoziciju
objekata na UP prilagoditi postoje¢em zelenilu

Tokom gradevinskih radova, povrsinski sloj zemlje lagerovati i koristiti ga za
nasipanje povrsina predvidenih za ozelenjavanje

Zbog sterilne podloge, projektovati humusiranje slobodnih povrsina u sloju od min.
30 cm

Koristiti reprezentativne, visokodekorativne autohtone biljne vrste, rasadnicki
odnjegovane
"I lzbjegavati vrste iz drugih areala i invazivne biljne vrste

Karakteristike sadnica drvec¢a za ozelenjavanje: visina sadnica min. 2,50-3,00 m,
obim stabla na visini od 1m min. 12-14 cm

Na parking prostorima obavezno predvidjeti drvorede

Predvidjeti urbano opremanje, rasvjetu, sisteme za navodnjavanje i protivpozarnu
zastitu zelenih povrsina
C Za objekte parterne arhitekture preporucije se upotreba autohtonih prirodnih
materijala (kamen, drvo, Sljunak i td.)

Uredenje uskladiti sa trasama podzemnih instalacija.

Zelenilo stambenih objekata i blokova (ZSO) - U okviru povrdina mjeSovite namjene
planirana je izgradnja stambenih, stambeno-poslovnih, poslovnih i turistiCkih objekata
(hoteli).

Za stambene i stambeno poslovne objekte moguce je udruzivanje urbanistickih parcela
i formiranje blokovskog zelenilo. Pejzazno uredenje u okviru kompleksa stambenih
jedinica tj. bloka treba da bude spona inkorporacije predmetnog prostora u urbanu
cjelinu. Zelene povr$ine rjeSavati na principima parkovskog uredenja sa kvalitetnim
travnjacima, dekorativnim drvenasto-Zbunastim grupacijama, sjenovitim mjestima sa
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klupama za miran odmor odraslih, djecijim igralistima i Setnim stazama. Svi sadrzaiji

raju biti adekvatno tehnicki opremljeni.
U cilju poveéanja nivoa ozelenjenosti, predvidjeti vertikalno ozelenjavanje fasada i
terasa objekata kao i ozelenjavanje ravnih krovnih povrsina. Vertikalno zelenilo, kao dio
estetskog podsistema, takode obogacuje arhitektonski izgled objekta i povezuje ga sa
zelenilom slobodnih povrsina.
‘ Koristiti pejzazno-arhitektonska rjeSenja koja se naslanjaju na iskustva i forme
tradicionalnog uredenja i istovremeno predstavljaju znak savremenog doba.
Uslovi za uredenje:
- minimalni procenat zelenila na nivou urbanistiCke parcele za nove stambene,
poslovno stambene i poslovne iznosi 30%
l - minimalni procenat zelenila objekte hotela iznosi 20%
} - dispoziciju zelenila uskladiti sa mjerama energetske efikasnosti u pogledu uticaja
l
|
I
|
l

na mikroklimu, zastitu od sunca i vjetra
- dio zelene povrSine oko objekata treba da bude pokriven travnjakom sa
pojedinacnim primjercima i manjim grupama drveca, dekorativno-cvijetnog Zbunja i
perena
- visoko drvece ne saditi u blizini zgrada jer zagusSuje prostor i oteZzava provjetravanje
(rastojanje izmedu zgrada i ose stabala drveca treba da je vece od 5 m)
- formirati kvalitetne travnjake otporne na susu i gazenje
- na ravnim krovnim povr§inama objekata i podzemnih garaza formirati intezivne
"zelene krovove"
- primjenom puzavica ozeleniti fasade, terase objekata i ravne krovne povrsine
stvarajuci "zelene zidove" kojim se arhitekonska struktura integriSe sa pejzaznim
okruzenjem, a takode se povecava i stepen ozelenjenosti
- drvorede predvidjeti izmedu regulacione i gradevinske linijje u skladu sa
smjernicama datim za ovu kategoriju zelenila
- unutar bloka predvidjeti sistem poplo¢anih pje$ackih staza, platoe i trgove za miran
odmor i okupljanje kao i mjesta za igru djece sa atestiranim spravama i mekim zastorima
- duz glavnih pjesackih staza, parking prostora i saobracajnica formirati drvorede u
skladu sa smjernicama datim za ovu kategoriju zelenila
- duz staza i stepenista predvidjeti pergole sa puzavicama
- radi provjetravanja bloka obezbijediti slobodne meduprostore u zelenilu u vidu
travnih povrsina
- predvidjeti ozelenjavanje prostora oko "niSa" za kontejnere
- sprovesti sanitarno-higijenske uzgojne mjere postojece vegetacije (sanitarna
sjeCa, proreda, potrkresivanje i sl.)
- za zastore koristiti moderne materijale uskladene sa arhitekturom objekata i
ambijentalnim karakteristikama
- ostale smjernice u skladu sa Opstim uslovima.

| 11 USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na nalaziste ili nalaze za koje se moze
pretpostaviti da mogu imati arheolosko znacenje, prema clanu 87. Zakona o zastiti
kulturnih dobara (Sl. list CG, br. 49/10, 40/11, 44/17 i 18/19), pravno ili fizicko lice koje
neposredno izvodi radove, duzno je da prekine radove, obezbijedi nalaziste, odnosno
nalaze od eventualnog ostecenja, unisStenja i od neovlaséenog pristupa drugih lica,
sacuva otkrivene predmete na mjestu nalaZzenja u stanju u kojem su nadeni do dolaska
ovlas¢enih lica, odmah prijavi nalaziste, odnosno nalaz Upravi za zastitu kulturnih
dobara, najblizoj javnoj ustanovi za zastitu kulturnih dobara, organu uprave nadleznom
za poslove policije i saopsti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom | p_oloia{;‘:m
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nalaza u vrijeme otkrivanja i o okolnostima pod kojim su otkriveni.

12 1 USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

U procesu projektovanja neophodno je pridrZzavati se Pravilnika o bliZzim uslovima i
nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti
(»Sluzbeni list CG«, br. 48/13 i 44/15).

13 | USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Na parcelama, pored objekata stanovanja, mogu se graditi ili postavljati pomoéni
objekti, u funkciji osnovne namjene, spratnosti P i ukupne bruto povrsine do 30 m2, i
ukoliko na parceli nije prekoracen indeks zauzetosti. Odobrenja za izgradnju ovih
objekata je u skladu sa opstinskom Odlukom o postavljanju i izgradnji pomoénih
objekata. Takode, mogu se posebno legalizovati, ukoliko je objekat stanovanja
legalan.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST

14| vAZDUSNOG SAOBRAGAJA

/

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

16 | MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

| Za izgradnju objekata moZe se predvidjeti fazna izgradnja, posebno za urbanisti¢ke
parcele koje se formiraju od katastarskih parcela razli¢itih viasnika. Fazna izgradnja za
buduée objekte se moZe prikazati idejnim rjieSenjem u kome se odreduju faze
izgradnje objekta.

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Veliki pijesak«, izdatom od strane ovog

| 17 | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
Sekretarijata, a koji ¢ine sastavni dio ovih uslova.

17.1. | Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Elektroenergetska infrastruktura:

Upucuje se investitor da pri izradi tehnicke dokumentacije (idejni projekat ili glavni

| projekat) mora postovati Tehni¢ke preporuke EPCG i to:

| e Tehnicka preporuka za prikljuéenje potroSafa na niskonaponsku mrezu TP-2
(dopunjeno izdanje);

¢ Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta;

¢ Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ogranicivaga strujnog opterecenja;

e Tehnitka preporuka TP-1b-Distributivna transformatorska stanica DTS- EPCG 10/04
kV.

Tehnicke preporuke dostupne su na sajtu EPCG.
Investitor je obavezan da od Elektrodistribucije Bar pribavi potvrdu o
ometanju/neometanju elektroenergetskih instalacija na urbanisti¢koj parceli/lokaciji.

17.2. | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

13







U svemu prema izvodu iz DUP-a »Veliki pijesak«. Tehni¢ku dokumentaciju izraditi u
skladu sa vazecim propisima, standardima i zakonskom regulativom, te prikljucenje
objekata na infrastrukturnu mrezu projektovati prema uslovima dobijenim od nadleznih
javnih preduzeca, a koji €ine sastavni dio ovih uslova.

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobrac¢ajnu infrastrukturu

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Veliki pijesak«.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Uslovi za postavljanje polupodzemnih kontejnera
Shodno Odluci o komunalnom redu na teritoriji opstine 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 otpada.

Investitor nije duzan da postupi u skladu sa predhodnim stavom ukoliko se utvrdi da
specijalno vozilo za praznjenje podzemnih ili polupodzemnih kontejnera ne mozZe da
pristupi lokaciji objekta usljed saobracajnih ili drugih razloga.

Predmetno oslobadanje utvrduje se posebnim rjeSenjem organa lokalne uprave
nadleznog za komunalne poslove po prethodno pribavljenom misljenju d.o.o.
"Komunalne djelatnosti" Bar.

Investitor je duzan da obezbjedi nesmetan pristup vozilima d.o.o. "Komunalne
djelatnosti" Bar u cilju praznjenja polupodzemnih kontejnera.

Shodno navedenom, u narednoj tabeli dati su uslovi za postavljanje polupodzemnih
kontejnera.

Broj Minimalni kapacitet Kapaciistza o
stambenih/ | Krite- |Kapacitet| posuda koje treba pacs 2 P
: . mokru frakciju suvu frakciju
poslovnih rijum (m3) ugraditi - ukupno (m3) (m3)
jedinica (m3)
do 30 0.11 3.30 3 Podijelieno na suvu i mokru frakciju
31 0.11 3.41 5 25 25
50 0.11 5.50
51 0.1 5.61 6 3 3
60 0.11 6.60
61 0.11 6.71 10 5 -
90 0.11 9.90
91 0.11 10.01 12 5 5
110 0.11 12.10
111 0.11 12.21 15 75 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

1.1 m3.

Investitor je duzan da prije ugradnje pribavi saglasnost od d.o.0. "Komunalne
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djelatnosti” Bar o potrebnom broju, vrsti i mjestu za postavljanje posuda.

Posude koje se postavljaju su tipizirani kontejneri sa vre¢om ili tvrdim uloSkom za
podzemno sakupljanje otpada:

- zapremine 1,3 m3,

- zapremine 3 m3 i

- zapremine 5 m3.

Elektronska komunikacija: Upucuje se investitor da, pri izradi tehnicke
dokumentacije iz oblasti elektronskih komunikacija, mora po3tovati 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 odredivanija Sirine zastitnih zona elektronskih komunikacionih mreza,
elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme i radio koridora u €ijoj
zoni nije dopusteno planiranje i gradnja drugih objekata;

e  Pravilnik o tehn&kim i drugim uslovima za projektovanije, izgradnju i kori§¢enje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme u objektima (»Sl. list CGg, 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 koriS¢enje pojedinih
vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme, koji propisuju uslovi za planiranje, izgradnju, odrzavanje i
kori§¢enje pojedinih vrsta elekronskih komunikacionih mreza, elektronske
komuniokacione infrastrukture i povezane opreme u Crnoj Gori;

e  Pravilnik o zajednitkom kori§éenju elektronske komunikacione infrastrukture |
povezane opreme, (»Sl. list CG«, br. 52/14), kojim se propisuju uslovi i nacin
zajednitkog kori§éenja elektronske komunokacione infrastrukture i povezane opreme,
kao i mjere za povecéanje razpoloZivosti slobodnih kapaciteta u toj infrastrukturi.

Obaveza je investitora da postuje propise koji se odnose na zastitu i izgradnju
elektronske komunikacione infrastrukture i elektronskih komunikacionih mreza,
odnosno Zakona o elektronskim komunikacijama (,Sluzbeni list Crne Gore" broj:
40/13, 56/13, 2/17 i 49/19) i ostalih propisa koji su doneseni na osnovu njega. 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 postoje¢em stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i

Adresu 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 korisni¢kog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi
podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

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

SEIZMICKIH) PODLOGA, _ ]
KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Za potrebe projektovanja odnosno izradu idejnih i glavnih projekata izraditi elaborat o
geolodkim istraZivanjima u skladu sa Zakonom o geoloskim istraZivanjima (»Sl. list
RCG«, br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, »Sllist CG«, br. 28/11). Detaljna geoloska
istraZivanja tla obavezno se vrSe prije izrade tehnitke dokumentacije za izgradnju
15
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objekata iz tatke 7 citiranog Zakona.

Plansko podruéje prema pogodnosti terena za urbanizaciju spada u lla kategoriju koju
¢ine tereni pogodni za urbanizaciju uz manja ograni¢enja.

Terene svrstane u drugu kategoriju pogodnosti za urbanizaciju karakteriSe nagib terena
od 5 do 100, stabilan i uslovno stabilan teren sa manjim i rijetkim pojavama
nestabilnosti, nosivosti 120-200kPa, nivoa do podzemne vode 1,5-4m i koeficijenta
seizmiénosti ispod 0,14. Ova kategorija obuhvata ravnitarske | padinske terene
izgradene od nevezanih, poluvezanih i na padinama vezanih stijena.

Terene lla kategorije na padinama izgraduju vezani i poluvezani sedimenti, gdje su
glavni oteZavajucéi faktori za urbanizaciju naklonski ugao i nosivost terena.

[zradi tehnitke dokumentacije, u skladu sa propisima, mora da prethodi detaljno
geomehanicko ispitivanje terena i izrada odgovarajuceg elaborata.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi rezultatima geomehanitkog elaborata,
zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i funkcionalnosti objekata. Konstrukciju novih
objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez mijeSanja sistema
nosenja po spratovima, ‘sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmickom
koncepcijom. ' !
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UP 432
Zona »A«, podzona »A2«, blok »5«

Povrsina urbanisticke parcele 433,00m?

Maksimalni indeks zauzetosti 04
Postojece stanje
KP 3219 KO Pedurice

Povrsina prizemija ......... 25,00m?
KP 3220 KO Pedgurice
Povrsina prizemlja ......... 64,00m?

Povrsine koje predstavljaju zauzetost
povr$ina u odnosu na parcele je data
aproksimativno.

Planirano stanje
Povrsina prizemlja ......... 173,00m?

Povrsina pod objektom i bruto gradevinska
povr§ina postojeéih objekata, date su na
oshovu kartografskog mjerenja sa
topografsko katastarske podloge, dostavljene
od Uprave za nekretnine koja je radena za
notrebe izrade Plana i prepoznate spratnosti
na terenu. U povrSinu pod objektom nisu
uratunate povrSine terasa, spoljasnje
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stepenista itd. U bruto gradevinsku povrsinu
nisu uracunate povrSine balkona, terasa,
loda, ispusta i dr. na spratnim etazama koje
se ne prikazuju na katastarskoj podlozi.
Ukoliko ima odstupanja kod povrSine
postojeéih objekata koji su evidentirani na
podlozi na kojoj je Plan raden, u dijelu
balkona, terasa, ispusta i spoljasnjeg
stepeni§ta, mjerodavno je stanje iz
katastarskog operata.

Napomena: Prethodno navedeno se ne
odnosi na povrSine osnovnog gabarita
objekta i na objekte koji nisu evidentirani na
katastarskoj podlozi na kojoj je Plan raden.

Maksimalni indeks izgradenosti 1.8

Bruto gradevinska povrsina

objekata (max BGP) Postojece stanje

KP 3219 KO Pedurice

BGP objekta ......... 25,00m?
KP 3220 KO Peéurice
BGP objekta ......... 64,00m?

Planirano stanje
1.190,00m?

PovrSine za  obradun indeksa se
obracunavaju u skladu sa Pravilnikom o
blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povriina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim
grafickim simbolima (Sl.list CG 24/10, 33/14),
Pravilnikom o nacinu obraduna povrsine i
zapremine objekata -Sluzbeni list Crne Gore
br.47/2013 i Crnogorskim standardom MEST]
EN 15221-6:Upravljanje kapacitetima - Dio 6.

Maksimalna spratnost objekata Postojece stanje

KP 3219 KO Pegurice
Postoje¢a spratnost ......... S+P
KP 3220 KO Pecurice
Postojeca spratnost ......... P

Planirano stanje

5 nadzemnih etaza
Spratnost objekata data je kao graniéna
spratnost, do koje se objekat mozZe graditi.

Visinska regulacija definisana je
maksimalnim brojem nadzemnih etaza.
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Suteren je nadzemna etaza kod koje se dio
vertikalnog gabarita nalazi iznad kote
konacéno

nivelisanog terena oko objekta i d&iji su
horizontalni gabariti definisani gradevinskom|
linijom.

Maksimalna visinska kota objekta Nivelacioni plan je uraden na osnovu kota

terena prezentiranih na geodetskoj podlozi i
tehnickih propisa. PredloZenim nivelacionim
rieSenjem postignuti su nagibi saocbracajnica
koji su dovoljni za odvodenje povrsinskih
voda do slivnika atmosferske kanalizacije i
dalje do recipijenta.
Kote koje su date u nivelacionom planu
nijesu uslovne. Detaljnim snimanjem terena i
jzradom glavnih projekata saobracajnica
moguce su manje korekcije kota iz plana na
nacin da se obezbijedi odvodenje
| atmosferskih voda sa lokacije principom
amoodvodnjavanja.
Postovati tehni¢ke normative

Parametri za parkiranje odnosno

garaziranje vozila Zadovoljenje potreba za parkiranje vozila

mora se rjeSavati na svojoj urbanistickoj
parceli. Planom je definisan uslov za
izgradnju objekta tako da svaki objekat koji
se gradi, dograduje i nadograduje treba da
zadovolji svoje potrebe za obezbjedivanje
potrebnog broja parking mjesta na
urbanisti¢koj parceli na kojoj se objekat gradi
(u dvoristima objekata ifili u garazama u
objektima u suterenskom ifili podrumskom
dijelu) po normativima iz PPPN za obalno
podrucje, kako za putnicka vozila tako i za
autobuse i teretna vozila a sve saglasno
"Pravilniku o blizem sadrzaju i formi
| planskog dokumenta, kriterijumima namjene
| povrsina, elementima urbanisticke regulacije
i jedinstvenim grafickim simbolima®,
(Sluzbeni list CG broj 24/10).
U cilju ispunjavanja uslova iz Plana za
potreban broj PM za postojece objekte,
preporucuje se i dozvoljava udruzivanje
urbanisti¢kih parcela, ili u sluéaju kada nema
uslova za parkiranje na pripadajucoj
urbanistiékoj parceli, ostvarivanje parkiranja
na nekoj od susjednih urbanistickih parcela
ili na nekoj drugoj urbanisti¢koj parceli u
zahvatu Plana. Investitor moZe pitanje
parkiranja rijesiti i na drugi nadin u skladu sa
posebnim opstinskim propisima (npr.u¢esée
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u izgradnji javnih parkiraliSta,javne garaze i
dr.).

7 a turisticke kapacitete u privatnim objektima
(apartmani, vikendice i sl.) zahtjevi za
parkiranjem se moraju rjeSavati na
pripadajuéoj parceli, na
otvorenim/povrsinskim parkiralistima ili u
garazama na pripadajuéoj parceli a prema
normativima datim ovim Planom.

Ukoliko se vise UP udruzuje i realizuju kao
jedinstveni kompleks, moguée je parkiranje
rieSavati za kompleks u cjelini u okviru jedne
UP (izgradnja garaze' (podzemne ifili
nadzemne) ifili povrSinski parkinzi, a prema
normativima iz ovog Plana).

Normativi za proraéun potrebnog broja parking mjest:

Namjena Br.parking | Jedinica
mjesta

Stanovanje novo (rezidenti,[1,3 pm |stan
vikendice)

Stanovanje postojece 1,0pm |[stan
Banke 1 pm 5Om2 BRGP
Medicinske ustanove 1pm 35m2 BRGP
Administrativhne ustanove | 1 pm 70 m2 BRGP
Poste 1pm 40 - 60m2
BRGP
Trzni centar {shoping mall) | 1 pm 55m2 BRGP
Restorani, kafici 1pm 4 stolica
Hotel (prema kategoriji) 1pm 2 kreveta
+1p.m. za
autobuse na
30 kreveta
Hotel (apartmanskog tipa) | 1 pm 2 apartmana
Sportski objekti 1pm 16 gledalaca
Poslovni objekti 1pm 60 m2 BRGP

U svim opstinskim, turistiCkim i naseljskim
centrima mogu se graditi javne garaze.

Javne garaze mogu se graditi (na ili ispod
parcele) na bilo kojoj UP koja saobraéajno
zadovoljava i koja se nlazii u mjesovitoj
namjeni. Javne garaze mogu biti javni ili
privatni objekti, ali sa javnom upotrebom.
Javne garaZe se mogu izgraditi kao
podzemne na javnim parcelama koje imaju
neku drugu namjenu, kao $to su npr. parkovi,
ulice, trgovi, sportski objekti i sl.

Uslovi za projektovanje parkinga i garaza u

okviru urbanistiCke parcele:
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- Potreban broj parking mjesta rijesiti u
okviru urbanisticke parcele;

- Kod formiranja otvorenih parkinga moze se
koristiti sistem upravnog, uzduznog i kosog
parkiranja ili njihova kombinacija, a veli¢ina
parking mjesta | parkirne saobraéajnice po
normativima.

- Parkinge uz protoCne saobraéajnice
pomjeriti u odnosu na ivicu kolovoza za
Sirinu dovoljnu za nesmetano uparkiravanje
(min. 0.5 m).

- Otvorena parkiralista raditi sa zastorom od
asfalt-betona, betona, od prefabrikovanih
betonskih elemenata u zavisnosti od
koncepcije parterne obrade. Preporuka je da
se nesmetano uparkiravanje (min. 0.5 m).

- Otvorena parkiralita raditi sa zastorom od
asfalt-betona, betona, od prefabrikovanih
betonskih koristi zastor od prefabrikovanih
elemenata (beton-trava) i uz ili izmedu
parkinga zasaditi drvece.

- Na vecim parkinzima sprovoditi mjere
pejzaznog uredenja i oplemenjenja
predmetne povrsine (npr. djelimicno
poplocanje, vise manjih pergolom natkrivenih
povrsina, zasadi adekvatnog zelenila,..), a
sve u cilju ublaZavanja negativnosti koje
velika betonirana povrsina ima na ukupni
pejzaz.

- Na UP se mogu graditi garaze (klasi¢na i/ili
mehanicka - sa autoliftovima), podzemna i/ili
nadzemna) u sklopu objekta ifili kao
samostalni objekti.

- Na urbanisti¢koj parceli ili njenom dijelu
mogu se projektovati parkiralista ifili garaza
za putnicke automobile sa kapacitetom i
brojem parking mjesta zavisno od veli€ine
urbanisticke parcele (indeks zauzetosti,
indeks izgradenosti i spratnost) u skladu sa
uslovima Plana. U zavisnosti od posebnih
specifiénosti, projektovana garaza moze biti
otvorenog ili zatvorenog tipa, PoloZaj objekta
prema obodnim sacbracajnicama

je definisan gradevinskom linijom, a za
podzemne etaze do granice UP ukoliko ne
postoje neka druga tehnicka ogranicenja
kojima bi se ugrozila bezbjednost susednih
objekata.

- Prilikom izrade Tehnié¢ke dokumentacije za
izgradnju podzemne garaZze neophodno je
predvideti mjere obezbedenja postojecih
objekata u neposrednoj blizini,ukoliko je

:
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potrebno. Broj podzemnih etaza nije
ogranicen.

- Prilikom projektovanja klasi¢nih garaza
postovati normative i standarde koji definisu
ovu oblast. (Sirina jednosmjerne ifili
dvosmjerne prave odnosno Kruzne rampe,
nagib rampie, broj rampi u zavisnosti od
veliGine garaze, slobodna visina garaze,
Sirirna prolaza (parkirne saobracajnice),
veli¢ina parking mjesta u odnosu na polozaj
konstruktivnih elemenata itd). Vrste rampi
projektovati prema izvrSenim analizama, a u
cilju postizanja §to bolje ekonomicnosti i
iskoriScenosti date [okacije.

- U objektu, ili u posebnom aneksu se mogu
predvidjeti poslovni prostori potrebni za
odrzavanje vozila (radionica za manje
popravke, za vulkanizera, za pranje vozila,
prodavnicu rezervnih dijelova), a sto ¢e
zavisiti od moguénosti lokacije te od
izvrSenih analiza i potreba takvih sadrzaja
kao | njihove ekonomske opravdanosti i za
njih se moze predvidjeti eksterni kolski prilaz.
- U blizini ulazne partije, u dijelu objekta
javne parking garaze, mogu se predvidjeti
parking za bicikla i vozila A kategorije kao i

upravni dio garaze (kancelarije + prateéi ‘
sadrzaji).

Kolski prilaz (ulaz i izlaz iz garaZe) rijesiti
prema postojeéim saobraéajnim tokovima na
tom lokalitetu a pozeljno je projektovati prilaz
(ulaz i izlaz) iz garaZe sa servishe
saobraéajnice. Taan polozaj prikljucka
garaze na javne saobracajnice, definisace se
na nivou tehniéke dokumentacije, bez
izdvajanja posebne parcele za pristup.
Preporuka je da se ulaz i izlaz iz garaze
objedine tj. da imaju zajedniku kontrolu.

- PjeSacka vertikalna komunikacija se sastoiji
od stepenista ifili lifta koji ima predviden izlaz
na krovnu terasu. Krov garaze se moze
koristiti kao parkiralite ili kao ozelenjena
krovna terasa, a poZeljno je primjeniti i
vertikalno ozelenjavanje fasada.
ProtivpoZarne vertikale predvidjeti u skladu
sa protivpozarnim propisima i potrebama
garaze.

- Prilikom projektovanja i izgradnje garaze
pridrzavati se pravilnika o tehnickim
zahtjevima za zastitu garaza za putnicke
automobile od pozara i eksplozija (Sluzbeni
list CG, br13/07 i 32/11)
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- Ne dozvoljava se postavljanje pojedinacnih
garaza za jedno ili maniji broj vozila
izvedenih od lima ili na drugi vizuelno
neprihvatljiv nacin, kao i njihovo pretvaranje
u druge namjene (proodavnice, auto
radionice, servisi i slicno).

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, aihitektonieko oblikovaiie oblokta
posebno u odnosu na ambijentalna J )

; e Zbog izuzetnih prirodnih vrijednosti planirati
| svojstva podrucja ekslgzivne, savremeno dizajnirane turisticke
objekte, koji svojom arhitekturom i
| kapacitetima nece opteretiti prostor.
| U dijelu dizajna i izgradnje, objekti treba da
| zadovolje kritrijume visokog standarda.
Imaju¢i u vidu karakter ambijenta, dizajn

objekata  podrazumijeva  obezbedivanje
kvalitetnih vizura na okolni prostor.
\ Novi objekti treba da budu gradeni sa
|
|
|
\

elementima primorske arhitekture, Sto znaci
pridrzavanje izvjesnog broja stilskih odlika
koje se kombinuju sa savremenim tehni¢kim
zahtjevima.
lzgradnju turistickih objekata prilagoditi
| prirodnim karakteristikama i morfologiji terena
(osnova objekta mora da bude uskladena sa
prirodnim padom terena).
} Prostor oko objekata treba da bude posebno
parterno arhitektonski rijesen. Radi ouvanja
ambijenta, na dijelu terena u nagibu,
preporucuje se izgradnja podzida ne visih od
1,5 m.
Primjeniti podzide, suvomede, ogradne
zidove, stepenice, rampe i sl. elemente
primorske arhitekture partera, a preporuéuje
se da budu radeni u kamenu.

Oblikovanje prostora i materijalizacija
Rjesavanjem zahtjeva korisnika za gradnjom
novih ili intervencijama na postojecim
objektima, uz striktnu kontrolu tehniCke
dokumentacije i realizacije, doprinijeée se
unapredjenju  arhitektonskih i likovnih
vrijednosti samih objekata, a samim tim i
ukupne slike naselja i grada.

Arhitektonske volumene objekata potrebno je
pazljivo projektovati sa ciliem postizanja
homogene slike naselja i grada.

Fasade objekata kao i krovne pokrivace
predvidjeti od kvalitetnog i trajnog materijala i
kvalitetno ugraditi.

Uslovi za unapredenje energetske

afikasnosti U procesu projektovanja neophodno je
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pridrzavati se Zakona oefikasnom koris¢enju
energije (»Sluzbeni list CG«, br. 57/14,
03/15)

U cilju racionalizacije potroSnje energije i sve
izraZenijih zahtjeva za zastitom Covjekove
okoline predlazu se dvije osnovne mjere:

Stednja i kori§¢enje alternativnih izvora
energije.

Osnovna mjera Stednje je poboljSanje
toplotne izolacije prostorija, koja ne
dozvoljava pregrevanje dok u zimskom
zadrzava toplotu. Osim odgovarajuce

termoizolacije potrebno je voditi rauna o
adekvatnoj veli€ini otvora vodeci racuna o
mikroklimatskim uslovima ovog podneblja.

Energetske potrebe u ovom podru¢ju mogu
se podmiriti iz nekonvencijalnih primarnih
izvora, kao $to je energija direktnog suncevog
zracenja. Treba teziti da se primjenjuju one
energetske transformacije gdje nema

izgaranja ni proizvodnje ugljendioksida.

21 | inspekciji i arhivi.
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TEHNICKI USLOVI

Za izradu projektne dokumentacije za prikljucenje na hidrotehnicku infrastrukturu

a) Opiti dio
Vodovod:

o Za registrovanje utroSka vode cijelog objekta potrebno je ugraditi
vodomjer u $ahti u skladu sa tehnitkim propisima. Saht treba da bude
lociran u posjedu investitora, im od ivice parcele gledajudi iz pravca
mjesta prikljufenja na ulini cjevovod. Predvidjeti posebno mjerenje
potro$nje vode za stambeni i poslovni dio objekta.

o Mjerenje isporutenih koli¢ina vode u objektima koji ce se graditi ili
postavljati na teritoriji Op&tine Bar ¢e se vrsiti slede¢im vodomjerima:

a) U objektima =za Iindividualno

stanovanje visemlaznim

vodomjerima sa mokrim ili suvim mehanizmom klase tacnosti
»C« ili vide i pripremom za daljinsko olitavanje putem radio veze.

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

c) U objektima za obavljanje djelatnosti ili za smjestaj sa profilom
prikljuéka na javni vodovod od 50mm ili ve¢im - kombinovanim
elektromagnetnim ili ultrazvuénim vodomjerom istog profila sa

moguénoscu daljinskog.

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

ventilom ispred vodomjera.

o U objektima za kolektivno stanovanje, vodomjeri se ugraduju
zajednitkim dijelovima stambene zgrade (hodnicima i holovima) uz
obaveznu ugradnju manuelnog magnetnog ventila ispred vodomjera.

o Za objekte sa vife od Cetiri stambene jedinice (stambene zgrade)
moze se predvidijeti ugradnja kontrolnih vodomjere za svaki ulaz
posebno (vertikalu). Vodovodnu 3ahtu obavezno izvesti sa drenazom,
penjalicama | poklopcem tako postavljenim da se vodomjer ne nalazi
neposredno ispod otvora poklopca. Za svaku stambenu jedinice
predvidijeti ugradnju mjernih uredaja-vodomjera

| kasetama na etazama, stalno dostupnim za ocitavanje, kontrolu i

smjestenih

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 utro$enu vodu.

o Kod vodomjera profila @50mm i viSe obavezno se ispred vodomjera
ugraduje zatvaral, hvatat necistoce, MDK komad, ravni komad za
smirenje toka vode, a iza vodomjera ravni komad | zatvaral. 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 $ahta voditi ratuna o dimenzijama
‘ armatura i fazonskih komada koji se ugraduju.

o Za vrstu materijala prikljuéka 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 uliéne
cijevi na koju se planira prikljuenje.

Direktno uzimanje vode iz javne vodovodne mreze preko hidroforskih
uredaja, dozvoljeno je samo kod cjevovoda pretnika @ 200 mm i vise.
Uredaj za povidenje 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.

Direktno uzimanje vode iz javnog cjevovoda za sprinkler instalaciju
(preko prikljutka za objekat) dozvoljeno je samo u sluéaju 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 slutaju pune iz uliénog cjevovoda u skladu sa hidrauli¢kim
proratunom iz projekta.

Fekalna kanalizacija:

o

Profil prikljué¢ka | pad potrebno je odabrati u skladu sa izvedenim
hidrauliékim proraunima, kao i na osnovu raspoloZivih geodetskih
kotaa. Minimalni profil prikljutka na gradsku kanalizacionu mrezu je @
160mm.

Sva neophodna geodetska mjerenja i uzduZne profile, predvidjeti
tehni¢kom dokumentacijom.

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

Nije dozvoljeno gravitaciono prikljutenje podrumskih i suterenskih
eta%a objekta na fekalnu kanalizaciju.

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

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

Reviziona okna mogu biti kruznog ili Cetvrtastog poprefnog presjeka,
monolitne AB, montazne AB | poliesterske izrade.

Na mjestima gdje je mogu¢ uticaj morske vode predvidijeti 3ahte od
poliestera.

Atmosferska kanalizacija

e}

o

(=]

Neophodno je izvesti proradun oticanja sa predmetne parcele,
krovova i uredenih povrsina i odabrati adekvatan profil prikijucka.

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

Reviziona okna i ki¥ne slivnike projektovati u skladu sa tehnickim
propisima za ovu vrstu djelatnosti.

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

Predvidjeti separatore za prefiScavanje 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) povriine vece od 50m2.

Reviziona okna mogu biti kruznog ili Zetvrtastog poprefnog presjeka,
monolitne AB, montaZne AB i poliesterske izrade.
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o Na mjestima gdje je moguc 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 pridrfavati se odredbi
»Pravilnika o odredivanju i odrfavanju zona i pojaseva sanitarne
zadtite izvoriSta i ogranienjima u tim zonama<(,Slubeni list Crne
Gore", br. 66/09 od 2. oktobra 2009.god.

lan. 32 - Pojas sanitarne zaétite 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
zadtite nije dozvoljena izgradnja objekata, postavljanje uredaja i
vréenje radnji koje na bilo koji nadin mogu zagaditi vodu ili ugroziti
stabiinost cjevovoda,

Za cjevovode profila DN 200mm i vece, u slutaju 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 ve¢ postoji ili je planirana
izgradnja fekalnog odnosno atmosferskog kolektora, nije dozvoljena
izgradnja objekata, postavijanje uredaja i vréenje radnji u pojasu od
2m od osovine kolektora, koje na bilo koji naéin mogu ugroziti
stabilnost cjevovoda.

¢) Posebni dio
Prikljucenje na hidrotehnicku infrastruknuru

o Prikljuenje objekta na hidrotehniéku infrastruktury (vodovod, fekalnu
i atmosfersku kanalizaciju) predvidijeti u skladu sa prostorno planskim
dokumentom faza hidrotehnika.

d) Tehnicka opremij kta hidro instalacij

I) Projekat unutrasnjih instalacija objekta
Projekat treba da sadrzi sve tekstualne | grafitke priloge za glavni projekat u
skladu sa Pravilnikom o nainu izrade i sadrZini tehnitke dokumentacije. Projekat
unutradnjih Instalacija vodovoda i kanalizacije treba izraditi u skladu s pravilima
struke | odredbama vazeée zakonske regulative, a mora obuhvatiti interne
instalacije vodovoda i kanalizacije.

II) Projekat uredenja
U projektu dostaviti preglednu situaciju u odgovarajucoj razmjeri sa jasno
naznacenim mjestom prikljuéenja na gradsku uliéni vodovodnu i kanalizacionu
mrezu.
Na situaciji prikazati polozaj sa naznalenim medusobnim rastojanjem planiranog
objekta od postojecih i planiranih hidrotehnitkih instalacija.
Projektom obavezno prikazati detalj vodomjernog $ahta - 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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& =%, | Crna Gora Adresa: Bulevar revolucije br. 1
Seaw, | [ 4 f,:\cé Opétina Bar 85000 Bar, Crna Gora
RIS LN : Tel: +382 30 311 561

j email: sekretarijat.ksp@bar.me
www.bar.me

Sekretarijat za komunalno - stambene poslove

i zastitu Zivotne sredine

Br: UP! 14-319/21-164 Datum: 10.05.2021 godine

Sekretarijat komunalno-stambeno poslove i zastitu Zivotne sredine rjeSavajuci

po zahfjevu Sekretarijata za uredenje prostora za izdavanje za utvrdivanje vodnih
usiova u postupku utvrdivanja urbanisticko tehnitkih uslova za DUP "Veliki Pijesak®, a
na osnovu ¢lana 114 i 115 stav 1. tad. 29 Zakona o vodama ("Sl.list RCG" br 27/07 i
“Sl. list CG", br. 32/11 i 47/11 i 82/20), &lana 12. Odluke o organizaciji i nadinu rada
lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, br. 040/18)i &lana 18
Zakona o upravnom postupku ("S). list Crne Gore” br. 56/14, 20115, 40/16 1 37/17),d o

nosi

RJESE NE

U postupku pripreme tehnicke dokumentacije za izgradnju sistema za
preciSéavanje otpadnih voda u okviru Detaljneg urbanisti¢kog plabna ,Veliki Pijesak”
u cilju izgradnje alternativnog rjeSenja u cilju sakupljanja i tretmana otpadnih voda do
izgradnje fekalne kanalizacije, utvrduju se sledeéi vodni uslovi za izgradnju
vodonepropusne septicke jame ili ekoloskog biopredistada:

1. Septicka jama:

eZapreminu septicke jame odrediti srazmjerno veligini objekta, ;.
proragunu koliéine otpadne vode ako je specificna potro3nja vode 140
I/stanovnik/dan;

»Zavisno hidrauli¢kom proradunu i dnevnom kapacitetu septi¢ke jame
predvidjeti jednokomorna, dvokomorna odnosno trokomorna septitka
jamu;

=Zidove i dno jame uraditi nabijenim betonom;

eUnutrasnju stranu zida omalterisati cemetnim malterom do crnog sjaja,
kako bi se onemogutéilo isticanje teénosti u teren;

sPostaviti ventilacione glave za odvodenje gasova, koji mogu biti
ekspozivni;

eSeptiCku jamu pokriti betonsko-armiranom plotom, sa propisanim
otvorom i pokiopcem za crplienje;

*Obezbijediti nepropustijivost septitke jame, jer se desava da uslijed
nesaviesnog rada, jame propustaju nedistu tednost i dolazi do
zagadenja podzemnih voda;



2. Ekoloski biopreéistaé:

eadekvatnog kapacitetam (uraditi hidraulidki proraéun), zavisno od
proracuna koli€ine otpadne vode ako je specifiéna potrodnja vode 140
I/stanovnik/dan:;

eKvalitet otpadne vode koji se ispusta u recipijent treba da je u skladu sa
Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno-tehni&kim uslovima za ispustanje
ofpadnih voda u recipijent i javnu kanalizaciju, naginu i postupku
ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnom broju ispitivanja i
sadrZaju izvjeStaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda ("Sluzbeni
listu CG", br. 56/2019)

*Proizvoda¢ uredaja mora da posjeduje sertifikat o kvalitetu otpadne vode
koja izlazi iz uredaja i da su dopustene koncentracije opasnih i §tetnih
materija u otpadnim vodama koje se smiju ispustati u skladu sa
Pravilnikom;

3. Ukoliko u objekatu planira restoran, hotel ili sl., prije ispustanja otpadnih
voda u recipijent, iste moraju biti tretirane preko separatora ulja i masti,
adekvatkog kapaciteta zavisno od projektovanog hidrauliékog proraéuna
zauljenih otpadnih voda u planiranom objektu.

4. Nakon izrade Glavnog projekta, investor podnosi, ovom Sekretarijatu zahtjev
Za izdavanje vodne saglasnosti, shodno &lanu 118. Zakona o vodama.

5. Ovi vodni uslovi su sastavni dio Urbanistiko tehni&kih uslova, izdatih od
strane ovog Sekretarijata za uredenje prostora za objekte u okviru DUP-a
Veliki Pijesak".

Obrazlozenje

Sekretarijat za uredenje prostora se obrato se ovom Sekretarijatu zahtjevom br.
UPI 14-319/21-164 od 07.05.2021 godine za izdavanje vodnih uslova za izgradnju
alternativnog rje$enja za sakupljanje i tretman otpadnih voda za objekte planiranje
DUP-om "Veliki Pijesak”

RjeSavajuci po zahtjevu, utvrdeno je da za predmetno podrucje nije izgraden
sistem za odvodenje otpadnih voda, te da je ovo jedini nacini za regulisanje pitanja
odvodenja otpadnih voda za objekte planirane po DUP-u "Veliki Pijesak”.

Imajuci u vidu izloZzeno, ovaj Sekretarijat je utvrdio da ispunjene predpostavke
za izdavanje trazenih vodnih uslova, pa je na osnovu &lana 114 i 115 Zakona o
vodama, odlu¢eno kao u dispozitivu ovog rjesenja.

Rukovodilac sektora za zastitu
Zivotne $redirfe vodéprivredu
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

BAR

Broj: 102-919-22266/2020
Datum:  28.12.2020,

KO: PECURICE

Na osnovu Clana 173 Zakona o driavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. Iist RCG" br. 29/07, "SI. 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 85 - PREPIS

Podaci o parcelama
. Plan - Nadin kori§éenja Bon. ; 2 \

Broj Podbroj| 00 | Syiea | Dotom upisa| uyics | Yudul brog Osnov sticanja Klasa | PoveSinam®l  Prihod

3220 14 02/12/2020 |VELIKI PIJESAK Lvoriste 292 0.00
4187 KUPOVINA

3220 1 14 02/12/2020 [VELIKI PIJESAK FPorodidna stambena zgrada 57 000
4187 KUPOVINA

Ukupneo M9 0.00

Podaci o vlasniku ili nosiocu

MatiZni broj - I broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
0000003288552 - DOO MERLIN MONTENEGRQ - Svojina 171
4] MARIN PLOCA DOBRA VODA Bar 0

Podaci o objektima i posebnim djelovima

. Nadin kori¥éenija PD Prava
Broj Podbroj zg:gfje Osnov sticanja Godina | Spratnost/ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
Sobnost izgradnje ovrsina Adresa, Mjesto
3220 | |Porodi¥na stambena zgrada P 7
[KUPOVINA 919 64
Stambeni prosto Svojina 1/1
220 ! UPO\?;I\II)A ' ! 4:: - DOO MERLIN MONTENEGRO 0000003288552
F( MARIN PLOCA DOBRA VODA Bar 0 0
Podaci o0 teretima i ogranienjima
Broj Podbroj z‘;:g{lc PD 1};;‘15“ Natin kori¥éenja ‘Rfii‘g;l“e ‘:ﬁjfsaa Opis prava

| Zabiljeiba, notarskog zapisa-sa oznakom pravnog posla
‘ . 21/02/2020 ZABILIEZBA NOTAR KOG ZAPISA UGOVORA O
3220 1 Dveridte PRENOSU PRAVA GRADNIE_UZZ.BR 42/2020 QD

07.02.2020 GODINE, ZAKLJUCEN IZMEDIU
13:17 KALAMPER DOO I MERLIN MONTENEGRO DOO

Zabilje¥ba_notarskog zapisa-sa oznakom pravnog posla
. 27/02/2020 ZAR A NO'FAR KOG ZAPISA fEJ.GOVélgA O
3220 i 1 Porodi¥na stambcena zgrada PRENOSU PRAVA GRADNIE UZZ BR 42/2020 OD
07.02.2020 GODINE, ZAKLJUCEN IZMEDIU
13:17 KALAMPER DOO I MERLIN MONTENEGRO DOO




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 ("SI. list RCG" br. 29/07
"SI. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

o

b o TV TSR | R R Ry P e TR L ey e L S ey L A ]



\‘
“w N
»

UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

BAR

Broj: 102-915-22265/2020
Datum:  28.12.2020.

KO: PECURICE
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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 ,

, 2a potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 203 - PREPIS

Podaci o parcelama
. Broj Plan Potes ili Natin kori¥¢enja Bon. . .
Broj Podbroj zg:ailie Skica |Datum upisa| j0q I?c:f‘.nilbroj Osnov sticanja Klasn | Povrsina m?|  pritod
3219 14 02/12/2020 |DUBRAVA Doritte 89 0.00
4/87 KUPOVINA
3219 1 14 02/12/2020 [DUBRAVA Stambene zgrade 24] 000
4/87 KUPOVINA
Ukupno 113 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu :
Matitni broj - ID bro} Nnziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
0000003288552 - DOO MERLIN MONTENEGRO - Svojina 11
0 MARIN PLOCA DOBRA VODA Bar 0
Podaci o objektima i posebnim djelovima
: Natin koriZfenja PD Prava
Broj Podbroj zB::g]]ie Osnov sticanja Godina Spratnost/ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
B Sobnost fzgradnje Povriina Adresa, Mjesto
3219 1 |Stambene zgrade P /
KUPOVINA 019 25
3219 1 [Stambeni prostor 1 1p | Svojima
[KUPOVINA o |2 DOO MERLIN MONTENEGRO 0000003288552
! MARIN PLOA DOBRA YODA Bar 0 0
3219 IStambeni prostor Svojina
! KUPOV[I\?A 2 2‘; - DOO MERLIN MONTENEGRO 0000003288552
I2 MARIN PLOCA DOBRA VODA Bar 0 0
Podaci o teretima i ograni¢enjima
H il B Redni . . . .
Broj Pedbroj zg:g]‘:l s | PD b‘:-ofil Natin koriséenja \[’:-iit:xl::‘e ‘:ﬁ,‘ls; Opis prava
Zabilje¥ba, notarsk - ak |
, B | ia NOTARYROG Samton BaavBERs
3219 1 Dvoriite PRENOSU PRAVA GRADNIE_UZZ BR 42!2020 OD
07.02.2020 GODINE, ZAKLJUCEN TZMEDJ]
13:19 KALAMPER DOO I MERLIN MONTENEGRO DOO0

Datum i vrijeme:

28.12.2020, 12:56:42




Podaci o teretima i ograni¢enjima

Broj P Broj Redni " " " Datum upisa : "

roj Podbroj zgra'tl:le PD broj Natin koriSéenja Vrijeme ui::aisa Opis prava
02/202( Zabiljezba_notarskog zapisa-sa oznakom pravno, sla
Zan ZABILIEZBA NOTARSKOG ZAPISA UGOVORA O
3219 1 I Stambene zgrade PRENOSU PRAVA GRADNIJE UZZ.BR.42/2020 OD

| 07.02.2020 GODINE, ZAKLJUCEN IZMEDJU

13:19 KALAMPER DOO I MERLIN MONTENEGRO DOO

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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Datum i vrijeme: 28.12.2020. 12:56:42 sk




CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
POLRUCNA JEDINICA: BAR

Broj: 460-DJ-2082/2020

Datum: 28.12.2020,

IZVOD IZ DIGITALNOG PLANA
Obradio:

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 1000
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Katastarska op§tiina: PECURICE

Broj lista nepokretnosti:
Broj plana: 7
Parcele: 3219, 3220
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syzﬁeno lice:

A o i~




