OBRAZAC
URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

Crna Gora
OPSTINA BAR
Sekretarijat za uredenje prostora

Broj: 07-014/22-245/4
Bar, 01.06.2022.godine

Sekretarijat za uredenje prostora, na osnovu ¢lana 74 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (»Sluzbeni list CG«, broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i 82/20), ¢lana 1

“ Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i
urbanizma jedinicama lokalne samouprave (»Sl. list CG«, broj 87/18, 28/19, 75/19,
116/20 i 76/21), DUP-a »Veliki Pijesak« (»Sl. list CG«, broj 115/20) i podnijetog zahtjeva
Gojkovi¢ Dejana, izdaje:

3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

Za gradenje novog objekta na urbanistickoj parceli broj UP 88, u zahvatu DUP-a »Veliki
ijlesak«, u zoni »B«, podzona »B1«, blok »4«, koju Cini veci dio katastarske parcele
broj 3234/1 KO Dobre Vode, dok se manji_dio nalazi u_ zahvatu planirane

4 saobracajnice.

Napomena: Konacna lokacija urbanisticke parcele (koje katastarske parcele ¢ine UP) ¢e
se odrediti u fazi izrade glavnog projekta, a nakon izrade Elaborata parcelacije od strane
organizacije koja posjeduje licencu izdatu od strane nadleznog organa.

5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: ] Gojkovié¢ Dejan

6 | POSTOJECE STANJE

U svemu prema lzvodu iz DUP-a »Veliki pijesak«, graficki prilog »Analiza postojeceg
stanja« i »Namjena povrsina i nacin koris¢enja«, izdatom od strane ovog Sekretarijata, a
koji ¢ine sastavni dio ovih uslova.

7 | PLANIRANO STANJE
7.1.  |Namjena parcele odnosno lokacije
Namjena povrs§ina
Planirana namjena povrSina uskladena je sa namjenom povrsina i rezimom kori$¢enja
datim PPPN-om Obalno podrucje i PUP-om Bar. Prostor zahvata DUP-a “Veliki Pijesak” je
u skladu sa planovima vi$eg reda, oznacen kao prostor “mjesovite namjene”.

MjeSovite namjene su povrsine namjenjene za izgradnju objekata za stanovanje i za druge
i

e




)

l namjlene koje ne predstavljaju znacajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna nije
[+ _an ovladujuca.

Na povrS§inama 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 podru¢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 mjesSovite namjene je preovladaju¢a. Pored ove povrSine, predlazu se i
povrSine saobracajne infrastrukture, povrSine za pejzazno uredenje javne namjene,
povrsine za vjerske objekte i povrSine povrsinskih voda, tj. potoka i njegove regulacije.

U povrSinama mjeSovite namjene mogu se graditi i hoteli svih vrsta, hosteli, garni hoteli,
apart hoteli, odmaralista. Kompatibilno mogu se graditi prate¢i objekti i sadrzaji poslovnih,
komercijalnih i usluZznih 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.

Prostorni concept

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

. Hoteli

Prostor zahvata DUP-a, koji je u skladu sa smjernicama planova vi$eg reda prepoznat kao
prostor za “mjeSovitu namjenu” i koji je u velikoj mjeri izgraden, konceptualno preporuditi
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 | spratnosti, da bi se omogucilo adekvatan broj smjestajnih
jedinica i svih ostalih funkcionalnih prate¢ih sadrzaja za kategorije 4 i 5 *, kako po broju,
tako i po kapacitetu.

Za terene nagiba preko 20 % broj suterenskih etaza nije ograni¢en u mijeri u kojoj to
geomehanicka svojstva terena dozvoljavaju, koja, obzirom na specificnost terena i lokacija
koji su vecinom u denivelaciji prema moru, omoguc¢ava postizanje vece spratnosti na nacin
ukopavanja u teren. Ovo posebno odnosi za zone koje su kontaktna zona Morskog dobra.
PredloZena 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, preporucliivo je i objedinjavanje manjih urbanistickih parcela,
isklju€ivo u svrhu izgradnje hotela. Svi planirani turisti¢ki objekti moraju ispunjavati uslove
iz Pravilnika o vrstama, minimalno — tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata (,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 036/18 od 31.05.2018.).

Prilikom izgradnje objekata hotela, rukovoditi se maksimalnim kori§¢enjem 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, tehnitke sadrzaje,
servisne sadrzaje, pratece sadrzaje i smjestajne kapacitete u funkciji osnovne namjene,
garaze i sl.
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. Stambeni objekti
%nskim rieSenjem je data moguénost izgradnje novih stambenih objekata. Novi objekti
tanovanja 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 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 urbanisti¢kim 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 (vrtic,
ambulanta, dom zdravlja, javna etazna garaza i sl.) u skladu sa Programom OpStine Bar.
Za objekte koji svojom oblikovhom materijalizacijom neprimjereni prirodnom okruzenju,
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 racuna o jednostavnosti proporcija i forme, uz primjenu
materijala primorske arhitekture, $to znaci pridrzavanje izvjesnog broja stilskih odlika koje
se kombinuju sa savremenim tehni¢kim zahtjevima.
U daljem tekstu date su smjernice i urbanisti¢ko tehnicki uslovi za izgradnju novih objekata
hotela i stambenih objekata u zoni zahvata DUP-a “Veliki Pijesak”.
Na parcelama, pored objekata stanovanja, mogu se graditi ili postavljati pomoc¢ni
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.

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
osvjetlienje na prostorijama za stanovanje, uz predhodnu pismenu saglasnost
korisnika susjedne parcele.

- Kota prizemlja za stambene objekte je max. 1.0 m iznad kote konaéno uredenog i
nivelisanog terena oko objekta, a za poslovne objekte max. 0.20 m iznad kote
konaéno 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 urbanisti¢koj parceli u zahvatu Plana
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g (preporuka-susjednoj ) ili na javnom parking prostoru.

- lzgradnji objekata mora da prethodi detalino 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;

- lzbor 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 gradniji turistiCkih objekata i infrastrukture, predlozene masive i grupacije zelenila
pazljivo inkorporirati u prostor, vodeci raéuna o maksimalnom oc¢uvanju i uklapanju
u nova urbanisticka rjeSenja.

- OgCuvati prirodnu morfologiju terena i karakteristi¢ne vizure.

- Za izgradnju objekata moze se predvidjeti fazna izgradnja, posebno za
urbanisticke parcele koje se formiraju od katastarskih parcela razlicitih vlasnika.
Fazna izgradnja za buduce objekte se moze prikazati idejnim rjeSenjem u kome se
odreduju faze izgradnje objekta.

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 odluCe 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 ("SI. 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 - tehniékim
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 sljede¢em:
e Jednostavnosti proporcije i forme;

* Prilagodenosti forme objekata topografiji terena;
¢ Prilagodenosti klimatskim uslovima;
e 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.
e Najmanja dozvoljena povrsina urbanisticke parcele je 1000m2

e Maksimalni indeks zauzetosti 0.5 — 0.8.

¢ Maksimalna spratnost je 6 nadzemnih etaza.

¢ Ukoliko ispitivanje geomehanickih karakteristika terena pokaze da se moZe na tom
prostoru graditi, a imajuci u vidu veliki nagib terena cijelog obuhvata plana od preko
20 %, obzirom na specifi¢nost terena i lokacija koji su ve¢inom u denivelaciji prema
moru, omogucava se postizanje vece spratnosti na nacin ukopavanja u teren. Ovo
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\ £/ posebno odnosi za zone koje su kontaktna zona Morskog dobra. U tom slucaju

Y moze se odobriti i veci broj suterenskih etaza, a max 5.

e 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 tehnicke sadrzaje, servisne sadrzaje,
prate¢e sadrzaje, garaze, zatvoreni bazeni, fitness i saune, teretane, kuhinja i
ostale ekonomske prostorije, te povrSine ne ulaze u obracun BGP objekta Ukoliko
se u suterenu predvidaju smjestajni kapaciteti, restoran, kafe bar i sl. povrSine ulaze
u BGP objekta.

o Gradevinska linija za hotelske objekte kategorije 4 i 57 koji su kontaktnoj zoni
Morskog dobra, moze da bude i manja od 2.5 m, uz predhodnu saglasnost vliasnika
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 ("Sl. 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 zZivotne sredine (Sl.list
CG br.24/10 i 33/14) kao i Pravilnika o nacinu obraéuna povrsine i zapremine
objekata (Sl. list CG br. 47/13) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6.

Zadati parametri su maksimalni, iz razloga Sto je opredeljenje drzave da se u cilju
unapredenja turistiCke ponude, grade hoteli visoke kategorije.

Stambeni objekti

Na novim formiranim urbanistickim parcelama, planirana je izgradnja objekata pod
sljedecim uslovima:

» Objekti se mogu planirati kao slobodnostojeci, dvojni objekti u prekinutom nizu vise

objekata koji Cine jedinstven kompleks.

e Namjena objekta je stanovanje, sa moguc¢noscu poslovanja u prizemiju.

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

e Indeks izgradenosti max.1,8.

* Maksimalna spratnost 5 nadzemnih etaza.

e lzuzetak, zbog konfiguracije terena cijelog naselja i velike visinske razlike kote
magistralnog puta i samog dijela uz more, a imajuéi 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
5
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/ dnevno osvjetlienje na prostorijama za stanovanje, uz predhodnu pismenu

: saglasnost korisnika susjedne parcele.

e 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.

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

e Parkiranje obezbijediti u okviru objekta ili urbanisticke parcele (ukoliko ima
mogucnosti, odnosno kolski pristup), na drugoj urbanistic¢koj parceli ukoliko se moze|
planirati udruzivanje - u zahvatu Plana (preporuka-susjednoj ) ili na javhom parking
prostoru.

e Izmedu GL i RL mogu se graditi samo povrSinska parkiraliSta, a u pojasu izmedu
RL i ivice kolovoza (puta) samo ozelenjavanje.

» lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) ili na udaljenosti
manjoj od propisane je moguca isklju¢ivo uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne
parcele na €ijoj granici je predvidena izgradnja,

e Gradevinska linijja ispod povrSine zemlje, ukoliko je prostor namijenjen za
garaziranje, moze biti maksimalno do granice urbanisticke parcele, ukoliko to
dozvoljavaju karakteristike terena.

Nadzemne etaze, bez obzira na nomenklaturu su dati kao maksimalno dozvoljene veliine
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 veliine.

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
udruzZivanje urbanistickih parcela, ili u slu¢aju kada nema uslova za parkiranje na
pripadajucoj urbanistickoj parceli, ostvarivanje parkiranja na nekoj od susjednih
urbanisti¢kih parcela ili na nekoj drugoj urbanisti¢koj parceli u zahvatu Plana.

U osencenim redovima tabela u Prilogu 3, prikazane su i postojece parcele sa postojecim
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 |
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 povrS§ina apartmana sa
komunikacijama od 160 m2 u hotelskim objektima, broj turista 3,4 po apartmanu.
Prosje¢na veli¢ina stanova za stanovanje je 100 m2, a prosjecna veli¢ina poslovnih
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 moguénosti urbanistickih parcela ne mogu zadovoljiti sve zadate
uslove.




ea je na katastarskoj parceli br. 3234/1 KO Dobra Voda, izgraden objekat, pa se mogu
_Zpfimjenjivati opsti uslovi za postojece objekte:
Napomena: Ukoliko se vrSi rekonstrukcija objekta isti treba biti u cijelosti legalan.

1 'y:mena: Uvidom u list nepokretnosti - prepis broj 1024 KO Dobra Voda, konstatovano
j

6.1.1. Urbanisticko tehnicki uslovi za postojece objekte
Postojecim objektom smatra se objekat koji je izgraden ili je njegova izgradnja u toku, sa ili
bez gradevinske dozvole.

Postojeci objekti oznaceni su na grafickom prilogu “Analiza postoje¢eg stanja (katastarske
parcele, postojeci objekti i objekti u izgradnji)”. Doazuriranje geodetske 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 pribavljena
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 postoje¢eg stanja, ti objekti su prepoznati i
oznaceni za ukljanjanje.

Ovim detaljnim planom se omogucava legalizacija postoje¢ih objekata zateenih na
terenu, kao i objekti koji se nalaze na Orto foto snimku koji je mjerodavan za ispunjavanije
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 teku¢eg odrzavanja.

Smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda nelegalnih objekta

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

RjeSavanjem zahtjeva korisnika za intervencijama na postoje¢im objektima, uz striktnu
kontrolu tehni€ke 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 zavrS§nog materijala neprimerenom ovom podneblju,
drvo za ograde, keramicke plocice za fasade i sl.

~ Smjernice za urbanisticke parcele sa postoje¢im objektima koji su prekoracili
parametre date ovim Planom

Predmetni objekti se zadrzavaju u postoje¢em horizontalnom i vertikalnom gabaritu sa

mogucnosc¢u rekonstrukcije u postoje¢im gabaritima, adaptacije i teku¢eg odrzavanja.

e Zadrzava se postojeca povrsina pod objektom.
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e, Zadrzava se postojeca BGP objekta.

‘ j/ Zadrzava se postojeca spratnost objekta.
| radevinske linijje date u grafickom prilogu na parcelama sa postojecim objektima

aktiviraju se u slucajevima rusenja postojeceg objekta radi izgradnje novog.

U slu¢aju kada je postojeci objekat dotrajao, ili kada se Investitor odluci, objekat se moze
srusiti po prethodno pribavljenom odobrenju od nadleznog organa i na parceli sagraditi
novi prema opstim smjernicama ovog Plana za izgradnju novih objekata.

» Smjernice za urbanisticke parcele sa postojecim 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.

e Gradevinske linije date u grafickom prilogu na parcelama sa postojecim objektima
aktiviraju se u slucajevima dogradnje ili ruSenja postojeceg objekta radi izgradnje
novog.

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

e Gradevinska linija dogradnje prema susjednoj urbanistickoj 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 obradun 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 moguéno$cu koriscenja prizemlja i suterena
za poslovanje.

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

Projektnom dokumentacijom ¢e se precizirati najpovoljnije mjesto i veli€¢ina dogradnje ili
nadgradnje. Dogradnja i nadgradnja moguc¢a je uz prethodnu staticku analizu
konstruktivhog 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 mogucénost projektovanja ravnog
krova. Projektovanje mansardnog krova nije dozvoljena.

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

Kroz urbanisticko tehni¢ke uslove se definiSu oblici intervencija (rekonstrukcija postojecih
objekata u smislu rusenja dijelova objekta kao $to su stepeniSta, terase, dijelovi objekta
koji prelaze regulacionu liniju) u po principu vra¢anja osnovnih elemenata urbanisticke
matrice uz maksimalno uvodenje arhitekturne tipologije, horizontalni i vertikalni gabarit,
arhitektonska podjela fasade, upotreba prirodnih materijala, adaptacija i vizuelna sanacija
u cilju vrac¢anja kulturnog identiteta ¢itavom prostoru u cilju maksimalnog uskladivanja sa
ambijentom. U pogledu materijalizacije, preporucuje se tipizacija upotrebe materijala za
pojedine dijelove objekata (npr. krov, fasada, ograda i sl.) uz preporuku kori$¢enja
prirodnih materijala.

Postoje¢i objekti na parcelama koje su manje od minimalno propisane veliCine
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urbgnistickih parcela po PUP-u, manje od 300 m2, mogu da se rekonstruidu u smislu
dggradnje ili nadgradnje do ispunjavanja urbanistiCkih parametara propisani PUP-om
(najmanja dozvoljena spratnost P+1), a da pri tome svojim gabaritima ne ugoze susjedne
objekte.

Urbanisticko-tehnicki uslovi

Postojeci objekti

Postoje¢im objektom smatra se objekat koji je izgraden ili je njegova izgradnja u toku, sa ili
bez odobrenja za gradenije.

Postojeci objekti oznaceni su na grafickim prilozima i topografsko katastarskim kartama
Uprave za nekretnine,ali se postoje¢im objektima smatraju i svi objekti koji su registrovani
na orto-foto snimku dostavlenom od strane Narucioca Plana, a kojih nema na
topografsko-katastarskim kartama.

S obzirom da na terenu egzistira veliki broj objekata za koje nije prethodno pribavijena
gradevinska dozvola, stvoren je planski osnov, odnosno moguénost pribavljanja
gradevinske dozvole, ukoliko ispunjavaju uslove iz Plana.

Ukoliko objekti ne ispunjavaju uslove iz Plana, imaju zateceni status | predmet su pravne
procedure u skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata.

Gradevinska dozvola za postojece objekte moze se izdati:
- za objekte koji ispunjavaju uslove za izgradnju planiranih (novih) objekata

- za objekte koji su prekoracili maksimalne indekse (indeks zauzetosti, indeks
izgradenosti),maksimalnu spratnost, za koje su ispunjeni uslovi parkiranja,a koji
nisu presli definisanu gradevinsku liniju prema susjednim parcelama niti regulacionu
liniju prema saobracajnici — u postoje¢em gabaritu

- za objekte koji su prekoracili maksimalne indekse (indeks zauzetosti, indeks
izgradenosti), maksimalnu spratnost, definisanu gradevinsku liniju prema susjednim
parcelama, a koji ispunjavaju uslove parkiranja i nisu presli definisanu regulacionu
liniju prema saobracajnici — u postojecem gabaritu uz pismenu saglasnost susjeda.

lzuzetak

Na objektima koji su izgradeni u skladu sa odobrenjem izdatim na osnovu DUP —a ,Ponta“,
a preko kojih prelazi gradevinska linija, mogu se vrSiti intervencije do maksimalnih zadatih
indeksa i spratnosti poStovanje svih ostalih uslova iz Plana.

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

Kroz urbanistic¢ko tehnicke uslove se definiSu oblici intervencija (rekonstrukcija postojecih
objekata u smislu ruSenja dijelova objekta kao $to su stepenista, terase, dijelovi objekta
koji prelaze regulacionu liniju) u po principu vracanja osnovnih elemenata urbanisticke
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 ¢itavom 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§¢enja
prirodnih materijala.







J
U slucaju kada je postojeci objekat dotrajao, ili kada Investitor odlu¢i da ga rusi,
objekat se moze srusiti po prethodno pribavljenom odobrenju nadleznog organa i
na parceli izgraditi novi, prema uslovima ovog Plana za izgradnju planiranih
objekata.

Oznaka u Oznaka kat. Parcele Povrsin Povrsina BGP objekta | Postojeca
planu, a kat. prizemlja spratnost
redni broj KO DOBRA VODA parcele postojeceg
objekta
| 122 3234/1 285 45 45 P

T

Pravila parcelacije

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

Urbanisticke parcele u zahvatu plana su geodetski definisane u grafickom prilogu sa
odgovarajucim elementima, tj. karakteristicnim tackama preloma urbanisti¢kih 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 urbanisti¢kih parcela predstavljaju urbanisticke blokove oivicene saobracéajnicama,
prirodnim barijerama ili vodenim tokovima koji zadovoljavaju uslove izgradnje propisane
ovim planskim dokumentom.

Na grafickom prilogu "Parcelacija i regulacija" graficki su prikazane granice urbanistickih
parcela, gradevinske linije, regulacione linije i povrSine urbanistickih parcela. Spratnos
objekata, kao i ostali urbanistiCki parametri dati su u tekstualnom dijelu plana i tabelarnim
prilozima.

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 viSe objekta koji su medusobno povezani
adekvatnim komunikacijama. U skladu sa potrebama Investitora preporuka je da se uradi
jedinstveno idejno rieSenje sa fazama realizacije, brojem objekata na lokaciji, medusobnoj
udaljenosti i vizurama prema okolini.
Elementi parterne arhitekture, bazeni, manji Sankovi 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 prate¢i (prilazi, parkinzi, bazeni, djecja i
sportska igralista, otvorene terase i druge poplo¢ane povrSine, krovovi ukopanih i
poluukopanih garaza koji nisu visi od 1,0 m od kote konacno uredenog i nivelisanog terena
oko objekta i koriste se za neku od navedenih namjena) i koji ne ulaze u obra¢un indeksa.
Urbanisticke parcele u zoni zahvata DUP-a urediti u duhu tradicionalnog kori§¢enja
prostora:

e poplocavanjem pjeSackih povrSina, ozelenjavanjem — zatravnjivanjem i sadnjom

autohtonih biljnih vrsta.

Slobodne povrSine objekata rjeSavati 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¢nog fronta manje od 10 m teziti formiranju
niza koji mora predstavljati jedinstvenu oblikovnu cjelinu i to ukoliko postoji medusobna
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usagléSenost susjeda.

Svi govoplanirani 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 Saobracaj — parkiranje.
Podzemne garaze se mogu organizovati i ispod ozelenjenih i drugih povrsina van objekata
(osim u pojasu prema saobracajnici izvan GL), a u skladu sa tehnic¢kim i geoloskim
uslovima terena bez ograni¢enja eteza pod zemljom.

Dozvolieno je ogradivanje parcela prema ulici zelenom Zivicom, a prema susjednim
parcelama: kamen, metalni profili, Ziva ograda i njihova kombinacija, na naéin da
unaprijede estetsku vrijednost okoline (visina ograde 1,5 m, a visina sokle 40 cm).
Materijalizacija ograda mora da bude u skladu sa arhitektonskim nasljedem primorskih
gradova uz primjenu prirodnih autohtonih materijala.

Duz obale, u zoni Morskog dobra, uz planiranu Setnu 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 c&ijoj izgradnji poZeljno da se
koriste prirodni materijali (drvo, kamen i sl.).

U skladu sa smjernicama PUP-a Bar, kroz zonu zahvata je planirana izletnicko-
planinarska staza koja pocinje kod hotelskog kompleksa ,Ruza vjetrova“ i pruza se ulicom
6 i dijelom ulicom 4 a zatim zonom Morskog dobra Setalistem ,Lungo mare” do pjesacke
staze koja se vezuje na prilaz 12, produzava trotoarom te ulice i trotoarm ulice 20 do
magistralnog puta M-1 i dalje se nastavllja kroz zonu Pecurica.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulacija ukupnog zahvata plana pociva na saobraéajnim rje$enjima, koordinatama i
drugim podacima koji omogucavaju tacnost preno$enja na teren.

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
omogucava ocCitavanje neophodnih elemenata za prenosenje na teren. Tekstualno je dato
pojasnjenje koje se odnosi na udaljenost od susjeda dok je linija prema saobracéajnici
obavezujuca.

Gradevinska linija prikazana na grafickim prilozima koja prelazi postojece objekte se

odnosi na novu gradnju na urbanistiCkim parcelama, i ista ne rusi postojece objekte.
Nadgradnju i dogradnju objekta, vezati za postojeci 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 m ili na manjem
odstojanju uz prethodnu saglasnost susjeda.

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povrSina namjenjenih za druge
namjene.

Nivelacioni plan je uraden na osnovu kota terena prezentiranih na geodetskoj podlozi i
tehnickih propisa. PredloZzenim nivelacionim rjeSenjem postignuti su nagibi saobracajnica
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
izradom glavnih projekata saobracajnica mogué¢e su manje korekcije kota iz plana na
natin da se obezbijedi odvodenje atmosferskih voda sa lokacije principom
samoodvodnjavanja.
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SB/,étnost objekata data je kao grani¢na spratnost, do koje se objekat moze graditi.

PovrSina pod objektom i bruto gradevinska povr§ina postojec¢ih objekata, date su na
osnovu kartografskog mjerenja sa topografsko katastarske podloge, dostavijene od
Uprave za nekretnine koja je radena za potrebe izrade Plana i prepoznate spratnosti na
terenu. U povrSinu pod objektom nisu uracunate povrSine terasa, spoljasnjeg 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 postojec¢ih objekata koji su evidentirani na podlozi na
kojoj je Plan raden, u dijelu balkona, terasa, ispusta i spoljasnjeg stepenista, 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.

Namjena povrSina data je u skladu sa "Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta (kriterjumima namjene povr§ina) elementima urbanisticke regulacije |
jedinstvenim grafi€kim simbolima”.

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

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |

8 | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju (»Sl. list Crne Gore«, br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11 i 54/16), Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (»Sl. list RCG«, br. 8/93), Zakonom o
zapaljivim te€nostima i gasovima (»Sl. list Crne Gore«, br. 26/10 i 48/15) i Zakonom o
zastiti i zdravlju na radu (»Sl. list Crne Gore«, br. 34/14).
Proracune za objekat raditi na IX (deveti) stepen seizmickog intenziteta po MCS.

9 | USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE
Postovati Zakon o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (»Sl. list RCG«, br. 80/05, »SI. list
CG«, br. 40/10, 73/10, 40/11 i 27/13), Uredbu o projektima za koje se vr$i procjena uticaja
na zivotnu 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

Koncept pejzaznog uredenja planskog zahvata zasnovan je na: smjernicama PUP-a Bar,
planiranim namjenama i predionim karaktaristikama prostorne cjeline.

Plansko rjeSenje podrazumjeva:

e Urbanu afirmacija prostora kroz stvaranje urbanih prostora u zelenilu

* Uskladivanje zelenog obrasca sa namjenom povrsina

e Uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrsina

e Uskladivanje ukupne koli¢ine zelenih i slobodnih povrSina sa brojem korisnika u
skladu sa Pravilnikom, normativima i standardima za ovu oblast

¢ Ocuvanje autentienih pejzazno-ambijentalnih  vrijednosti predione cjeline
(vegetacijske, orografske, hidrolografske i sl.)
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povrsine

‘ e Podizanje drvorednih zasada duz glavnih saobracajnica od tipi¢nih vrsta
autohtonog drveca

e Oc¢uvanje maslina i maslinjaka

e Formiranje zastitnih pojaseva uz saobracajnice i postojec¢i vodotok (Spijenik i Sintin
potok)

¢ Povezivanje planiranih zelenih povrsina sa kontaktnim zonama u jedinstven sistem
zelenila

« Maksimalno ocuvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila
(povrSina pod Sumskom vegetacijom i pojedina¢nih primjeraka autohtonih i
kultivisanih drvenastih vrsta)

e Upotrebu autohtonih biljnih vrsta i egzota otpornih na ekolo$ke uslove sredine u
skladu sa predionim specifi¢nostima.

! / Formiranje zelenih prodora u izgradenom tkivu koji ¢e se koristiti kao javne zelene

Urbanisticko-tehnicki uslovi za pejzazno uredenje
Opsti uslovi za pejzazno uredenje

= Uredenje vrsiti na osnovu projektnog riesenja.

= Zadovoljiti zadati minimalni procenat zelenila (zelenilo na slobodnom tlu)

*= Na urbanistickim parcelama gdje postoji mogucnost 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 projekine 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 rieSenja

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

* Predvidjeti zastitu postojec¢eg vitalnog i funkcionalnog zelenila tokom gradevinskih
radova postavljanjem zastitnih ograda |

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

* U slucajevima gdje kvalitetno i vrijedno zelenilo nije moguce presaditi, dispoziciju
objekata na UP prilagoditi postojeéem 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

* |zbjegavati vrste iz drugih areala i invazivne biljne vrste

* Karakteristike sadnica drveca 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 protivpoZzarnu
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/Eétitu zelenih povrsina

#Za objekte parterne arhitekture preporucije se upotreba autohtonih prirodnih
materijala (kamen, drvo, $ljunak i td.)

* Uredenje uskladiti sa trasama podzemnih instalacija.

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

Za stambene i stambeno poslovne objekte moguce je udruzivanje urbanisti¢kih 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
povrSine rjeSavati na principima parkovskog uredenja sa kvalitetnim travnjacima,
dekorativnim drvenasto-zbunastim grupacijama, sjenovitim mjestima sa klupama za miran
odmor odraslih, djecijim igralitima i Setnim stazama. Svi sadrZaji moraju biti adekvatno
tehnicki opremljeni.

U cilju povecanja 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%

- minimalni procenat zelenila objekte hotela iznosi 20%

- dispoziciju zelenila uskladiti sa mjerama energetske efikasnosti u pogledu uticaja na
mikroklimu, zastitu od sunca i vjetra

- dio zelene povrSine oko objekata treba da bude pokriven travnjakom sa
pojedinaénim primjercima i manjim grupama drveca, dekorativno-cvijetnog Zbunja i
perena

- visoko drvece ne saditi u blizini zgrada jer zaguSuje prostor i oteZzava provjetravanje
(rastojanje izmedu zgrada i ose stabala drveca treba da je veée 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 linije u skladu sa
smjernicama datim za ovu kategoriju zelenila

- unutar bloka predvidjeti sistem poplo¢anih pjeSackih 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
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-/ predvidjeti ozelenjavanje prostora oko "ni§a" 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.

USLOVI | MJUERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

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

11

12 | USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM
U procesu projektovanja neophodno je pridrzavati se Pravilnika o blizim uslovima i naginu

prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti (»Sluzbeni list
CGg, br. 48/13).

13 | OSTALI USLOVI

USLOVI ZA POSTZAVLJANJE 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 optada.
U narednoj tablei dati su uslovi z apostavljanje polupodzemnih kontejnera:

Broj Kapacitet Minimalni Kapacitet Kapacitet
stambenih/ | Kriterijum (m?) kapacitet za mokru za suvu
poslovnih posuda frakciju (m®) | frakciju (m?)
jedinica koje treba
ugraditi —
ukupno
(m®)
do 30 0,11 3,30 3 Podijeljeno na mokru i suvu frakciju
31 0,11 3,41 5 2.5 25
50 0,11 5,50
51 0,11 5,61 6 3 3
60 0,11 6,60
61 0,11 6,71 10 5 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 7,5
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
kriterig’umu da je na 10 stambenih/poslovnih jedinica neophodan kapacitet od priblizno
1,1m

15

L S——






J

|
Investjfor je duzan da prije ugradnje pribavi saglasnost od d.o.0."Komunalne djelatnosti”
Bar g#potrebnom broju, vrsti i mjestu za postavljanje posuda.
Posude koje se postavljaju su tipizirani kontejneri sa vrec¢om ili tvrdim uloSkom za
podzemno sakupl&anje otpada:
- zapremine 1,3m
- zapremine 3 m° i
- zapremine 5m”°.
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

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

/
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
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USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

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

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

17.1. | Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Veliki pijesak«, graficki prilog “Elektroenergetika”.
Elektroenergetska infrastruktura:
Upucuje se investitor da pri izradi tehnicke dokumentacije (idejni projekat ili glavni
projekat) mora postovati Tehnicke preporuke EPCG i to:
e Tehnicka preporuka za prikljucenje potrosaca na niskonaponsku mrezu TP-2
(dopunjeno izdanje);
e TehniCka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta;
e Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ogranicivac¢a strujnog opterecenja;
e Tehnicka 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 0 ometanju/neometanju
elektroenergetskih instalacija na urbanistickoj parceli/lokaciji.
17.2. | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Veliki pijesak«, graficki prilog “Hidrtotehnic¢ke
instalacije”. TehniCku dokumentaciju izraditi u skladu sa vazeéim propisima, standardima i
zakonskom regulativom, te prikljucenje objekata na infrastrukturnu mreZu projektovati
prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca, a koja Cine sastavni dio ovih
uslova.
17.3. | Uslovi prikljucenja na saobracajnu infrastrukturu

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Veliki pijesak«, graficki prilog “Saobracaj”.
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17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Veliki pijesak«, grafi¢ki prilog “Elektronske

telekomunikacije”.

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

oblasti elektronskih komunikacija, mora postovati sledeée pravilnike:

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

e Pravilnik o tehnkim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i kori§é¢enje
elektronske
komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme u objektima (»Sl. list CG«, br. 41/15), kojim se propisuju tehnicki i drugi
uslovi za projektovanje, izgradnju i kori§¢enje elektronske komunikacione mreze,
elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme u poslovnim i
stambenim objektima;

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

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

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

Web sajtovi:

- 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 objavljuie podatkke o postojeéem stanju elektronske

komunikacione infrastrukture http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me kao i

- 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 infrastrukture.
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICI’SIH, INZENJERSKO-
GEOLOQI»SIH, HIDROGEOLQSKIH, 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 geologkim istrazivanjima (»Sl. list RCGx,
br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, "Sl.list CG", br. 28/11). Detaljna geolo$ka istrazivanja tla
obavezno se vrSe prije izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju objekata iz tacke 7
citiranog Zakona.
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Voditi raCuna da indeksi dati u tabelama predstavljaju maksimalne vrijednosti koje se ne
smiju prekoraciti, a rezultat su kombinacije svih drugih uslova Plana (obavezni procenat
zelenila, obavezni broj parking mjesta, uredenje urbanistiCke parcele, oblikovanje objekta,
medusobna udaljenost objekata, broj etaza).

Oznaka urbanisti¢ke parcele UP 88
2

Povrsina urbanisti¢ke parcele 272 m
Maksimalni indeks zauzetosti /
Maksimalni indeks izgradenosti /
Bruto gradevinska povrsina /
objekata (max BGP)
Maksimalna spratnost objekata /

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

lja
Postojeca
88 272 109 218 P+1 0,4 parcela
ZONA B

U okviru Zone B formirane su podzone B1 i B2. U okviru svake podzone formirani su
blokovi.

U osencenim redovima tabele su prikazane postojece parcele sa postoje¢im objektima i
njihovim izvedenim indeksima. Ove povr§ine nijesu uracunate u ukupne povrSine
planiranog stanja po blokovima.

U Zoni B, dati su parametri za sve nove urbanisticke parcele, kako bi se mogao ostvariti
uvid i dobiti maksimalne kapacitete za proracun infrastrukture. Procjena je da se na svim
parcelama nece izgraditi objekti jer se mora ispuniti uslov parkiranja vozila, kao | drugi
uslovi zadati u tekstualnom dijelu plana. Takode, svi objekti se ne mogu izgraditi u
maksimalnim indeksima, jer u odnosu na prostorne moguénosti urbanisti¢kih parcela ne
mogu zadovoljiti sve zadate uslove.

U Zoni B, obzirom na specificnost terena, a imajucéi u vidu i neke planirane urbanisti¢ke
parcele vecih povrsina, kao i urbanisticki parametri za planiranu gradnju objekata hotela,
predlaZzu se varijantne lokacije za izgradnju hotelskih objekata i to u Podzoni B1 u Bloku 4,
i u Podzoni B2 u Blokovima 7 i 9.
Maksimalna visinska kota objekta

Visinska regulacija definisana je maksimalnim
brojem nadzemnih etaza.

Suteren je nadzemna etaza kod koje se dio
vertikalnog gabarita nalazi iznad kote
konaéno nivelisanog terena oko objekta i Ciji
Su horizontalni gabariti definisani
gradevinskom linijom.

Parametri za parkiranje odnosno
garaZziranje vozila

U cilju ispunjavanja uslova iz Plana za
potreban broj PM za postojece objekte,
preporucuje se i dozvolava udruzivanje
urbanistickin parcela, ili u slu¢aju kada nema

uslova za parkiranje na pripadajucoj
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urbanisti¢koj parceli, ostvarivanje parkiranja
na nekoj od susjednih urbanistickih parcela ili
na nekoj drugoj urbanistickoj parceli u
zahvatu Plana. Investitor mozZe pitanje
parkiranja rijesiti i na drugi nacin u skladu sa
posebnim opstinskim propisima (npr.u¢esce u
izgradnji javnih parkiralita,javne garaze i dr.).
Za turisticke kapacitete u privatnim objektima

(apartmani, vikendice i sl.) zahtjevi za
parkiranjem se moraju rjeSavati na
pripadajucoj parceli, na
otvorenim/povrsinskim  parkiralistima ili u

garazama na pripadajuc¢oj parceli a prema
normativima datim ovim Planom.

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

Normativi za proraéun potrebnog broja parking

Namjena | Br.park| Jedinica

ing
miesta
Stanovanje| 1,3 pm |stan
novo
Stanovanje| 1,0 pm | stan
postojece
Ba"'f? 1PM | 50 m? BRGP
Medicinske| 1 pm 35 m2 BRGP
_|_|_gl':lr.'|n.\.rn
Admmlstrat 1pm 70 m2 BRGP
ivne
Poste | 1PM | 40.60 m? BRGP
Trzni 1pm 55 m2 BRGP
centar
lehanina

Restorani, | 1 pm | 4 stolica

L ¥+

Hotel 1pm | 2 kreveta

(prema + 1 p.m. za autobuse na 30|
kategoriji) kreveta

Hotel 1pm | 2apartmana

Sportski 1pm | 16 gledalaca

Poslovni 1pm 2

objekti 60 m~ BRGP

Uslovi za projektovanje parkinga i garaza u
okviru urbanisticke parcele:

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
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parking mjesta | parkirne saobracajnice po
,/ normativima.

Parkinge uz proto¢ne saobracajnice pomijeriti
u odnosu na ivicu kolovoza za S$irinu 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 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
poploganje, 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
mehani¢ka - sa autoliffovima), podzemna i/ili
nadzemna) u sklopu objekta i/ili kao
samostalni objekti.

Na urbanistickoj parceli ili njenom dijelu mogu
se projektovati parkiraliSta i/ili garaza za
putniCke automobile sa kapacitetom i brojem
parking mjesta zavisno od veliCine
urbanisticke parcele (indeks zauzetosti,
indeks izgradenosti i spratnost) u skladu sa
uslovima Plana. U zavisnosti od posebnih
specificnosti, projektovana garaza moze biti
otvorenog ili zatvorenog tipa, PolozZaj objekta
prema obodnim saobracajnicama je definisan
gradevinskom linijjom, a za podzemne etaze
do granice UP ukoliko ne postoje neka druga
tehniCka ograni¢enja kojima bi se ugrozila
bezbjednost susednih objekata.

Prilikom izrade Tehnicke dokumentacije za
izgradnju podzemne garaze neophodno je
predvideti mjere obezbedenja postojecih
objekata u neposrednoj blizini,ukoliko je
potrebno. Broj podzemnih etaza nije
ogranicen.

Prilikom projektovanja klasicnih garaza
postovati normative i standarde koji defini$u
ovu oblast. (Sirina  jednosmjerne  ifili
dvosmjerne prave odnosno kruzne rampe,
nagib rampie, broj rampi u zavisnosti od
veliCine garaze, slobodna visina garaze,
Sirirna  prolaza (parkirne saobracajnice),
velicina parking mjesta u odnosu na polozaj
konstruktivnin elemenata itd). Vrste rampi
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projektovati prema izvrSenim analizama, a u
cilju postizanja Sto bolje ekonomiénosti i
iskoriScenosti date lokacije.

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 $to ce
zavisiti od mogucnosti lokacije te od izvr§enih
analiza i potreba takvih sadrzaja kao i 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 + prateci sadrzaji).

Smijernice za oblikovanje i materijalizaciju,
posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrucja

Arhitektonsko oblikovanje objekta

Zbog izuzetnih prirodnih vrijednosti planirati
eksluzivne, savremeno dizajnirane turisticke
objekte,  koji svojom  arhitekturom i
kapacitetima nece opteretiti prostor.

U dijelu dizajna i izgradnje, objekti treba da
zadovolje kritrijume visokog standarda.
Imajuci u vidu karakter ambijenta, dizajn
objekata podrazumijeva obezbedivanje
kvalitetnih vizura na okolni prostor.

Novi objekti treba da budu gradeni sa
elementima primorske arhitekture, $to znadi
pridrzavanje izvjesnog broja stilskih odlika
koje se kombinuju sa savremenim tehnickim
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 o€uvanja
ambijenta, na dijelu terena u nagibu,
preporucuje se izgradnja podzida ne visih od
1.5m.

Primjeniti  podzide, suvomede, ogradne
zidove, stepenice, rampe i sl. elemente
primorske arhitekture partera, a preporucuje
se da budu radeni u kamenu.

Oblikovanje prostora i materijalizacija
RjeSavanjem zahtjeva korisnika za gradnjom
novih ili intervenciama na postoje¢im
objektima, uz striktnu kontrolu tehnicke
dokumentacije i realizacije, doprinijece se
unapredjenju  arhitektonskih i  likovnih
vrijednosti samih objekata, a samim tim i
ukupne slike naselja i grada.
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Arhitektonske volumene objekata potrebno je
paZljivo projektovati sa ciljlem 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
efikasnosti

U cilju racionalizacije potro$nje energije i sve
izrazenijih zahtjeva za zaStitom Ccovjekove

okoline predlazu se dvije osnovne mijere:

Stednja i koriS¢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 raCuna o
adekvatnoj veli€ini otvora vode¢i racuna o
mikroklimatskim uslovima ovog podneblja.
Energetske potrebe u ovom podru¢ju mogu
se podmiriti iz nekonvencijalnih primarnih
izvora, kao Sto je energija direktnog suncéevog
zraCenja. Treba teziti da se primjenjuju one
energetske  transformacije gdje nema
izgaranja ni proizvodnje ugljendioksida.
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DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta, urbanisticko-gradevinskoj

inspekciji i arhivi.
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OBRABIVAC URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

Samostalni savjetnik:
Ognjen Lekovic
dipl.ing.arh.
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OVLASCENO SLUZBENO LICE:

Samostalni savjetnik:
Ognjen Lekovi¢

dipl.ing.arh.
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PRILOZI:

M.P.

- —

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehni¢ki uslovi Sekretarijata za
komunalno - stambene poslove i zastitu
Zivotne sredine;

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana;

- Tehnicki uslovi
kanalizacije” Bar;

d.o.o. “Vodovoda i

- RjeSenje Sekretarijata za komunalno —

22







j(ambene poslove i zastitu Zivotne

sredine,

Za

izgradnju sistema za

preciS§cavanje otpadnih voda, br.
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Crna Gora
OPSTINA BAR

Sekretarijat za uredenje prostora

Broj: 07-014/22-245/4
Bar, 01.06.2022. godine

IZVOD IZ DUP-A “VELIKI PIJESAK”

Za urbanisti¢ku parcelu/lokaciju broj UP 88, zona “B”, podzona “B1”, u bloku 4.

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




LEGENDA

SR granica zahvata DUP-a

1,5,20,49, 78,90 karakteristiCne tacke granice zahvata DUP-a
granica morskog dobra

A, B oznaka anketnih zona

granica anketne zone A

granica anketne zone B
1.28.96,130,525  broj postojeceg objekta
postojeci objekat

granica postojece izgradene parcele

DETALJNI URBANISTICKI PLAN
"VELIKI PIJESAK"

Postojece stanje

NAMJENA POVRSINA | NACIN KORISCENJA

Investitor znaka sjevera

VLADA CRNE GORE

Obradivac Razmjera

R 1:1000

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA [Brojiista

| TURIZMA 0 7







LEGENDA

00000 0

granica zahvata DUP-a

1, 8, 13 karakteristi¢ne tacke granice zahvata DUP-a

granica morskog dobra

granica urbanisticke parcele

postojeci nadzemni 10 kV DV
prema TS 35/10 kV Veliki Pijesak

izletnicko planinarska staza

prilazi

saobracajnice

B
1 povrSine za mjeSovite namjene

% povrsine za uredeno zelenilo
e

povrsine za sakralni objekat

povrsine regulisanog potoka

DETALJNI URBANISTICKI PLAN
"VELIKI PIJESAK"

Planirano stanje

NAMJENA POVRSINA

(na Gom
ﬁ}k\

Investitor (( naka sjevera
Z
VLADA CRNE GORE Z( I )
Obradivac Razmjera
R 1:1000

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA  [Brojlista

| TURIZMA 0 8
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postojeci nadzemni 10 kV DV
prema TS 35/10 kV Veliki Pijesak

izletniCko planinarska staza
prilazi
LEGENDA
[aQa09  granjca zahvata DUP-a
1, 8, 1 karakteristicne tacke granice zahvata DUP-a

granica morskog dobra

122, 350, 605 oznaka urbanisticke parcele

P=875m2 povrsina urbanistiCke parcele

~ - - - gradevinska linija

Fheesvessanay regulaciona linija

postojeci objekti

uredeno zelenilo

s
&\\\\\\ﬁ uredeni vodotoci

DETALJNI URBANISTICKI PLAN
"VELIKI PIJESAK"

Planirano stanje

PARCELACIJA | REGULAC]

Investitor Oznaka sjevera
VLADA CRNE GORE - - E I )
Obradivac Razmjera
R 1:1000
MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA  [Brojlista
| TURIZMA 09
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LEGENDA

00000 0O

granica zahvata DUP-a

granica urbanisticke parcele

122. 350, 605 oznaka urbanisticke parcele

P=875m2 povrsina urbanistiCke parcele

karakteristicne prelomne tacke
urbanistiCke parcele

1, 52, 120, 3500

DETALJNI URBANISTICKI PLAN
"VELIKI PIJESAK"

Planirano stanje

PRELOMNE TACKE URBA

PARCELA
Investitor " | Oznaka sjevera
VLADA CRNE GORE Z( | )
Obradivac Razmjera
R 1:1000
MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA [Brojlista
| TURIZMA
09a
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670
671

672
673
674
675
676
677
678
679
680
681

682
683
684
685
686
687
688
689
690
691

692
693
694
695
696
697
698
699
700
701

702
703
704
705
706
707
708
709
710

6595473.87
6595455.7¢2
6595455.32
6595453.18
6595450.47
6595440.36
£595443.20
6595444.18
6595422.29
6595428.38
6595396.90
6595394.65
6595390.08
6595386.19
6595385.65
6595380.56
6595365.78
659537213
6595369.70
6595374.66
6595375.57
6595378.55
6595385.89
6595360.37
6595347.81
659534387

4655235.69
4655237.35
4655241.24
4655248.84
4655255.23
4655251.93
4655241.31
4655238.41
465524042
4655283.07
4655242.72
4655247.92
4655259.74
4655270.80
4655273.80
4655292.58
4655263.99
4655253.34
4655252.13
4655244.10
4655242.50
4655242.36
4655242.74
4655248.89
4655255.43
4655257.34

6595334.89 4655260.69
6595317.15 4655263.74
6595308.54 4655263.67
6595309.60 4655274.12
6595308.19 4655274.41
6595310.05 4655283.91
6595311.00 4655287.37
6595312.02 4655294.01
6595312.52 4655294.05
6595297.09 4655292.81
6595297.03 4655296.83
6595280.53 4655295.99
6595280.10 4655303.18
6595280.58 4655303.21
6595264.93 4655295.17




LEGENDA:

O- - — Granica zahvata Plana E\ Primarna saobracajnica iz GUR-a
Granica Morsko dobro | Sabime ulice iz GUR-a
B -~ = & Gradevinska linija G1 ﬁ Vaznije sabirna ulice iz GUR-a
— Granica urbanistiCke parcele ~ pe===sseeeesy Regulaciona linija
395 Oznaka urbanisticke parcele : Povrsina koridora za ulice
Kolsko-pjesacke povrsine | lvica kolovoza - | faza-sabirne ulice
Pjesacke povrsine Ivica kolovoza - | faza-pristupne ulice
Osovine saobracajnice Postojece saobracajnice
01 Oznaka mijesta prikljucka | Bus] | Autobusko stajaliste
T1/P1 Oznaka presjeka tangenata |IzletniCko-planinarska staza

DETALJNI URBANISTICKI PLAN
"VELIKI PIJESAK™

Planirano stanje

SAOBRACAJ

Investitor Oznaka sjevera
VLADA CRNE GORE Z( I )
Obradivac Razmjera
R 1:1000
MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA Broj lista
| TURIZMA 1 0
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Legenda

regulaciona linija

povrsina koridora za ulice

TS 10/0,4kV

iTS! TS 10/0,4kV - plan
——  Elektrovod 10kV
—————  Elektrovod 10kV - plan
~————  Elektrovod 0,4kV - plan Granice i oznake traforejona
LEGENDA
caoann granica zahvata DUP-a
granica morskog dobra
1,8:13 karakteristicne tacke granice zahvata DUP-a
A, B oznaka zone
A1 B2 oznaka podzone

granica zone A
granica zpne B

"VELIKI PIJESAK"

Planirano stanje

ELEKTROENERGETIKA

Investitor

Oznaka sjevera

VLADA CRNE GORE z E | )

Obradivac

Razmjera

R 1:1000

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA  [Brojlista
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" LEGENDA: _ |
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granica zahvata DUP-a

1, 8, 13 karakteristicne taéke granice zahvata DUP-a

granica morskog dobra

122. 350, 605 oznaka urbanisticke parcele

P=875m2 povrsina urbanisticke parcele

S gradevinska linija

regulaciona linija |

[ ]| postojeci objekti

uredeno zelenilo

uredeni vodotoci

DETALJNI URBANISTICKI PLAN
"VELIKI PIJESAK"

Planirano stanje

HIDROTEHNICKE INSTALACIJ

Investitor Oznaka sjevera
VLADA CRNE GORE Z 6 | )
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Obradivac Razmjera
R 1:1000
MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA Broj lista
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LEGENDA - HIDROTEHNICKA
INFRASTRUKTURA

Vodovod

Planirani vodovod

Kanalizacioni vod

Planirani kanalizacioni vod

Kanalizacioni vod-atmosferska

Planirani kanalizacioni vod-atmosferska

cacia Smijer odvodijenja
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LEGENDA
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postojeci nadzemni 10 kV DV
prema TS 35/10 KV Veliki Pijesak

izletnicko planinarska staza
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prilazi
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Planirano stanje '
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POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE - PU

Povrsine za pejzazno uredenje javne namjene PUJ

- ZELENILO UZ SAOBRACAJNICE
—

LINEARNO ZELENILO - DRVOREDI

Povréine za pejzazno uredenje ograni¢ene namjene PUO

- ZELENILO STAMBENIH OBJEKATA | BLOKOVA
- ZELENILO VJERSKIH OBJEKATA

Povrsine za pejzazno uredenje specijalne namjene PUS

- ZASTITNI POJAS
- ZELENILO INFRASTRUKTURE

LEGENDA
@ granica zahvata DUP-a

karakteristicne taCke granice zahvata DUP-a
E granica morskog dobra
E granica urbanisticke parcele

E postojec¢i nadzemni 10 kV DV
prema TS 35/10 kV Veliki Pijesak

| | izletniCko planinarska staza

E== priez
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DETALJNI URBANISTICKI PLAN
"VELIKI PIJESAK"

Planirano stanje

PEJZAZNA ARHITEKTURA
Investitor Oznaka sjevera
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R 1:1000
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Adresa: Bulevar revolucije br. 1

, | Crna Gora 85000 Bar, Crna Gora
- | Op$tina Bar Tel: +382 30 311 561
Sekretarijat za komunalno-stambene email: sekretarijat.ksp@bar.me
poslove i zastitu zivotne sredine www.bar.me
06 ke
Broj: UPI 14-341/22-226/1 Bar, 05.05.2022. godine
Za: SEKRETARIJAT ZA UREDENJE PROSTORA - & T = o OVDJE -
; ; Lo Lora X H s

[ s
" o " ':c:n t'-’_. ‘ :-l‘ it 5'\:_‘-* 1 A M
Predmet: Saobracajno — tehnicki uslovi za priklju¢enje na javnﬁﬁg‘ihrﬁ %ﬂ AETINABAR S
[Fetniens™——7 %4“7/\%—

Veza: Vas broj 07-014/22-245/3 od 28.04.2022. godine O led ;." Bro) Palog | _Vijednost |
Postovani, @é W Zﬁl

Ovaj Sekretarijat je dobio zahtjev, broj UPI 14-341/22-226 od 29.04.2022. godine, za izdavanje
saobracéajno — tehnickih uslova za prikljuéenje na javni put, potrebnih za izradu tehnicke dokumentacije,
za gradenje novog objekta na urbanistickoj parceli broj UP88, u zoni ,B*, podzona ,B1", blok ,4" u
zahvatu DUP-a  Veliki Pijesak" (,Sl. list Crne Gore*, br. 115/20), koju €ini veci dio katastarske parcele
broj 3234/1, K.O. Dobre Vode, dok se maniji dio nalazi u zahvatu planirane saobracajnice.

Shodno élanu 17 Zakona o putevima (,SI. list Crne Gore", br. 082/20) i ¢lanu 12 Odluke o opstinskim i
nekategorisanim putevima na teritoriji opstine Bar (,Sl. list Crne Gore — op$tinski propisi”, br. 046/16), u
nastavku vam, pored opétih uslova propisanim planskim dokumentom, dostavljamo posebne
saobracéajno - tehnicke uslove za projektovanje prikljucka na saobracajnu infrastrukturu:

» Priklju¢ak na urbanisticku parcelu planirati u skladu sa smjernicama iz Plana, grafiCki prilog
.Saobracaj";

» Na prikljutku na saobracajnicu obezbijediti odgovarajuéu preglednost za ucesnike u
saobracaju;

» Minimalna $irina prikljucka i prilaznog puta mora da obezbijedi nesmetan ulazak i izlazak
mjerodavnog vozila, sa odgovaraju¢im radijusima;

> Mijerodavno vozilo se definiSe na osnovu potrebe prilaznog puta;

» Voditi ratuna o spoju prilaznog i javnog puta, za sami priklju¢ak koristiti materijale koji
odgovaraju materijalima puta na koji se prikljucuje;

» Uzduzne profile prikljucka prilagoditi terenu i okolnim objektima, uz obavezno postizanje
popreénih i poduznih nagiba potrebnih za efikasno odvodenje atmosferskih voda;

Za urbanisticku parcelu je potrebno uraditi saobracajno-tehni¢ku dokumentaciju prikljucka na javnu
saobracajnicu (graficki prikazati mjesto i naéin priklju¢ka), koju je potrebno uraditi u skladu sa
standardima, normativima, preporukama i propisima koji vaze u ovoj oblasti.

S postovanjem,

Obradio, g kretara,
ilan Andrijasevic 2 BOre Angro Drecun
Banesinn,,
" \ Q}c}“u‘*cm_ o,
;§ e,

| e W O
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tijat
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I
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Dostavljeno: Naslovu (x3); a/a.



Crna Gora Adresa: Bulevar revolucije br. 1
Opstina Bar 85000 Bar, Crna Gora
Tel: +382 30 311 561

email; sekretarijat ksp@bar.me

www.bar.me
Sekretarijat za komunalno - stambene poslove
i zastitu Zivotne sredine
Br: UPI 14-319/21-164 Datum: 10.05.2021 godine

Sekretarijat komunalno-stambeno poslove i zastitu Zivotne sredine rieSavajuci
po zahtievu Sekretarijata za uredenje prostora za izdavanje za utvrdivanje vodnih
uslova u postupku utvrdivanja urbanisti¢ko tehniékih uslova za DUP "Veliki Pijesak”, a
na osnovu &lana 114 i 115 stav 1. ta&. 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 naéinu rada
lokalne uprave ("Sluzbeni list Crne Gore - op$tinski propisi”, br. 040/18)i &lana 18
Zakona o upravnom postupku ("Sl. list Crne Gore” br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17),d o
nosi

RJE SENE

U postupku pripreme tehnigke dokumentacije za izgradnju sistema za
preciS¢avanje otpadnih voda u okviru Detaljnog urbanistikog plabna ,Veliki Pijesak”
u cilju izgradnje alternativnog rieSenja u cilju sakupljanja i tretmana otpadnih voda do
izgradnje fekalne kanalizacije, utvrduju se sledeé vodni uslovi za izgradnju
vodonepropusne septitke jame ili ekoloskog biopreéistata:

1. Septicka jama:

ezapreminu septitke jame odrediti srazmjerno veli€ini objekta, tj.
proracunu koli¢ine otpadne vode ako je specifiéna potrognja vode 140
I/stanovnik/dan;

Zavisno hidraulickom proraéunu i dnevnom kapacitetu septiéke jame
predvidjeti jednokomorna, dvokomorna odnosno trokomorna septicka
jamu;

eZidove i dno jame uraditi nabijenim betonom:

eUnutradnju stranu zida omalterisati cemetnim malterom do crnog sjaja,
kako bi se onemogucéilo isticanje te¢nosti u teren:

*Postaviti ventilacione glave za odvodenje gasova, koji mogu biti
ekspozivni:

*Septitku jamu pokriti betonsko-armiranom ploom, sa propisanim
otvorom i poklopcem za crplienje;

*Obezbijediti nepropustljivost septicke jame, jer se desava da uslijed
nesaviesnog rada, jame propustaju nedistu teénost i dolazi do
zagadenja podzemnih voda;




2. Ekoloski bioprecistaé:

eadekvatnog kapacitetam (uraditi hidrauligki proraéun), zavisno od
proraéuna koli¢ine otpadne vode ako je specifi€na potrosnja vode 140
I/stanovnik/dan;

*Kvalitet otpadne vode koji se ispusta u recipijent treba da je u skladu sa
Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno-tehniékim uslovima za ispustanje
otpadnih voda u recipijent i javnu kanalizaciju, nadinu 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 hidrauli¢kog prora&una
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 Urbanisticko tehnikih 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 rie$enja za sakupljanje i tretman otpadnih voda za objekte planiranje
DUP-om "Veliki Pijesak”

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

Imajuéi 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, odluéeno kao u dispozitivu ovog riesenja.

Rukovodilac sektora za zastitu
Zivotne $redie vod@privredu
ilo Marko




Crna Gora Adresa: Bar, Crna Gora
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Sekretarijat za uredenje prostora

Povodom VaSeg zahtjeva Br : 07-014/22-245/2 kojim ste trazili dostovu lista nepokreti
1 kopie plana za kat.parcelu br. 3234/1 KO DOBRE VODE,

- uz ovaj dopis dostavljamo Vam trazeno.

OVLASCENO SLUZBENO LICE

Kiéovi Vesna
Yerebpre !

OBRADILA:
M‘jleva‘y Bulatovic
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UPRAVA ZA KATASTAR

I DRZ
RZAVNU IMOVINU CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA

BAR

- Broj: 102-919-9741/2022 ’
Datum:  05.05.2022. .
KO: DOEBRA VODA

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 1024 - PREPIS

'Podaci o parcelama

. Broj Plan . Potes ili Natin kori?%éenja Bon. . 2 .
Broj Podbroj zgrailie Skica |Datum upisal e j kuénilbmj Osnov sticanja kinsa | Povriina m Prikod
3234 1 15 30/08/2006 |MARIN PLOCA Dvornidte 255 0.00
19 KUPQOVINA
1934 1 1 15 IMARIN PLOCA Porodiéna stnmbena zgrada 45 0.00
19 KUPQVINA
300 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matitni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
0606962210061 $ABOTIC AHMET HARUN Svojina 11
DEVARSKA BR.18 PODGORICA Podgorica
Podaci o objektima i posebnim djelovima
. Naéin koriséenja PD Prava
Broj Podbroj ZB:g{, . Osnov sticanja Godina Spratnost/ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
5 Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
3234 1 I [Porodi¥na stambena zgrada P /
i 0 45
13234 1 1 [Stambeni prostor 1 p | Svejina 1/1
[ 2 SABOTIC AHMET HARUN 0606962210061
lednosoban stan DEVARSKA BR.18 PODGORICA
Podaci o teretima i ogranifenjima
B P I Bro, Redni . . Datum upisa
roi  Podbroj zgrnii:le PD | Yol Natin kori%¢enja Vrijeme upplsn Opis prava
23/08/2006
3234 1 1 1 Poreditna stambena zgrada Nema dozvolu
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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).
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