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Dostavljaju se urbanisti¢ko-tehnicki uslovi broj 06-333/25-3685/6 od 28.05.2025.godine,
za gradenje novih objekata turistikog naselja T2 4* na lokaciji urbanisticke parcele
UP228, Blok 13 Zone C, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Peéurice-turistidki
kompleks®, (Sl.list Crne Gore — opétinski propisi br.32/16), opétina Bar.
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Crna Gora
Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine

Broj: 06-333/25-3685/6
Podgorica, 28.05.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu
Clana143 stav 2 Zakona o uredenju prostora (“Sluzbeni list Crne Gore*, br. 19/25),
i podnijetog zahtjeva doo” DESETKA?” iz Berana, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehni¢ke dokumentacije

za gradenje novih objekata turistikog naselja T2 4*, na lokaciji urbanisti¢ke parcele
UP228, Blok 13 Zone C, koja se sastoji od kat.parcele br.4038 KO Kunje i djelova
kat.parcela br.4039,4040,4036,4107/1,4035/1,4035/3 i 4037 KO Kunje, u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Peéurice-turisti¢ki kompleks“, (SLlist Crne
Gore — opstinski propisi br.32/1 6), opstina Bar.

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | doo”DESETKA” iz Berana

POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija nalazi se u zahvatu Detaljnog urbanistiékog plana ,Peéurice-
turisticki kompleks“, op&tina Bar. Prema Geodetsko-katastarskoj podlozi sa
granicom plana na predmetnoj lokaciji nema izgradenih objekata. Prema grafickom
prilogu ,Postoje¢e kori§éenje prostora* predmetna lokacija je na prostoru
neizgradenih povr§ina (§uma-makija).

Prema katastarskoj evidenciji Uprave za nekretnine u listu nepokretnosti 3034-
prepis KO Kunje od 17.03.2025.godine evidentirane su: kat.parcela br.4037/2 kao
Sume 5.klase povrSine 6453m2kat.parcela br.4038 kao pasnjak 4.klase
pov.756m2 kat.parcela br.4039/2 kao $ume 5.klase povrSine 978m2, kat.parcela
br.4040 kao Sume 5 klase pov.919m2; u listu nepokretnosti 281 -prepis KO Kunje
od 28.05.2025.g. evidentirane su katparcela br.4035/1 kao Zume 5.klase
pov.2014m2 i 4036 kao pasnjak 4.klase pov.762m2: u listu nepokretnosti 1810-
prepis KO Kunje od 28.05.2025.g. evidentirana je kat.parc.br.4035/3 kao Sume
S.klase pov.400m2; u listu nepokretnosti 2256-prepis KO Kunje od 28.05.2025.g.
evidentirana je kat.parc.br.4107/1 kao §ume 5.klase pov.279 629m2.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Turizam - turisti¢ko naselje ( T2)

Turistitko naselje je specifiéna vrsta ugostiteljskog objekta za pruZanje usluga
smjestaja, pripremanija i usluZivanja hrane i piéa, koji u svom sastavu obuhvata vide
odvojenih funkcionalnih gradevinskih jedinica, sa najmanjim kapacitetom od 50
smjestajnih jedinica, restoranom, barom, prodavnicom i raznim drugim turistidkim




sadrzajima. U turistickom naselju se moraju obezbjediti sportski tereni i drugi
sadrZaiji radi sportskih i drugih vrsta rekreacije, u skladu sa specifiénim uslovima
mjesta u kojem se turisticko naselje nalazi. Pored smjestajnog kapaciteta, turisticko
naselje ima centralnu recepciju i prijemni hol, restoran sa kuhinjom i zajednicki
sanitarni &vor za goste.

Vila- Vila je luksuzna kuéa, visokih prostornih standarda, koja se iznajmljuje
turistima kao jedna jedinica, sa kompletnim ugostiteljskim sadrZajem i poslugom.
Urbanisti¢ke parcele namjene turizam T2 su parcele na kojima je predvidena
izgradnja novih objekata. Prema Analitickim pokazateljima za zonu C na
UP228 predvideno je:

na L1-hotel i centralni sadrzaji spratnosti P+2,a na L2-vila,L3-vila,L4-vila,L5-
vila,L6-vila- sve vile su spratnosti P+1

* objekte na urbanisti¢koj parceli organizovati kao slobodnostojece objekte ili
objekte u nizu = max zauzatost urbanistike parcele iznosi 30% = max indeks
izgradenosti urbanisticke parcele iznosi 0.8 = udio smjestajnih kapaciteta mora biti
najmanje 30% u osnovnom objektu i najvise 70% u vilama i depadansima =
predvidena spratnost objekata na urbanistickoj parceli je P+2 za osnovne objekte i
P+1 za vile i depadanse; = parkiranje vozila zaposlenih, gostiju i posjetilaca
predvideti na urbanistikoj parceli na otvorenom parking prostoru ili u garaZi u
objektu. = izuzetno od pretezne namjene na urbanistickoj parceli se mogu planirati
i - objekti i sadrZaji poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti - objekti sporta i
rekreacije - objekti djelatnosti kulture » najmanje 40% povrsine urbanisticke parcele
treba da bude uredeno ili prirodno zelenilo = zelene povrsine u okviru urbanistiékih |
parcela pejzaZno urediti uz prethodnu analizu postojeceg-zate€enog zelenog fonda
kako bi se u najvecoj mogucoj mjeri otuvao i revitalizovao prirodni biodiverzitet = u
skladu sa opstim uslovima za izgradnju objekata, na urbanistickoj parceli je moguca
fazna realizacija planiranih kapaciteta, = projektnu dokumentaciju za planirane
objekte raditi u skladu sa vazedim propisima za projektovanje ovakve vrste
turisti€kih objekata.

Osnovni kriterijum za buduéu izgradnju je planiranje kapaciteta, koji ¢e se u
skladu sa definisanom namjenom prostora planirati na urbanistikim
parcelalma, u okviru zadatih povrsina — maksimalne zauzetosti urbanistié¢ke
parcele, maksimalne iskoriséenosti urbanistiéke parcele i spratnosti
objekata, kao i obezbedjenja potrebnog broja parking mjesta.

Na urbanisti¢kim parcelama za turizam T1 i T2, planirano je organizovanje objekata
koji moraju ispunjavati propisane tehni&ke uslove za organizovanje ovakve vrste
turistickih objekata

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije po&tovati :

-Pravilnik o vrstama, minimalnim tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 36/18).

7.2

Pravila parcelacije

UP228, Blok 13 Zone C, koja se sastoji od kat.parcele br.4038 KO Kunje i djelova
kat.parcela br.4039,4040,4036,4107/1,4035/1,4035/3 i 4037 KO Kunje, u zahvatu
Detaljnog urbanistickog plana ,Pegurice-turistieki kompleks®,

Citav prostor zahvacéen ovim planom podijeljen je na tri urbanistitke zone AB,C, u
okviru kojih je izvrsena podjela na urbanistiéke parcele i urbanisticke blokove, kao
osnovne urbanisticke jedinice. Parcelacija je prikazana na dostavljenoj topografsko
katastarskoj podlozi, a koordinate prelomnih taaka granica urbanistigkih parcela
prikazane su u grafickom prilogu Plan parcelacije.

Osnov za parcelaciju i preparcelaciju bila je postojeca vlasnitka parcelacijai mreza
postojecih i novoplaniranih saobraéajnica. Urbanistigki blokovi se sastoje od vise
urbanistickih parcela. Urbanistike parcele mogu biti sadinjene od jedne ili vige




katastrskih parcela, ili od dijela katastarske parcele. Sve urbanisticke parcele
moraju imati obezbijeden direktan kolski ili piesacki pristup sa javne kolske
saobracajnice.

Kada urbanistitka parcela, koja je odredena ovim planskim dokumentom, ima
manja odstupanja od postojeée katastarske parcele (ili parcela), kao i u drugim
opravdanim slu¢ajevima kada je potrebno izvrsiti uskladivanje urbanisti¢ke parcele
sa katastarskom parcelom, organ nadlezan za poslove uredenja prostora moze
izvr&iti uskladivanje urbanisti¢ke parcele sa katastarskim stanjem u toku postupka
za izdavanje gradevinske dozvole. Ukoliko postoji medusobna usaglagenost
susjeda dozvoljava se spajanje vise urbanistickih parcela iste namjene. Kapaciteti
objekata odredivaée se za novu povrSinu saglasno dozvoljenim planiranim
kapacitetima na pojedinim urbanistikim parcelama.

Clanom 13 Pravilnika o naginu izrade, razmjeri i bliZoj sadrZini tehnicke
dokumentacije (,Sluzbeni list Crne Gore”, br.44/18), propisano je da tehnigka
dokumentacija sadrZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulacija i nivelacija

Instrumenti za definisanje ovog sistema su: Regulaciona linija je linija koja dijeli
javnu povr$inu od povrsina namjenjenih za druge namjene.U planu nije koordinatno
odredena iz razloga $to se koordinate parcela poklapaju sa istom i samim tim je
odreduju. Gradevinska linija utvrduje se ovim planom u odnosu na osovine
saobracajnica, a predstavlja liniju do koje je dozvoljeno graditi objekat. Gradevinska
linija je definisana koordinatama prelomnih tadaka u grafickom prilogu Plan
parcelacije, regulacije i nivelacije. Gradevinske linije odreduju povrsinu, zonu za
gradnju, unutar koje je dozvoljeno graditi a prema parametrima iz plana. Ukoliko na
urbanisti¢koj parceli nije grafiéki definisana gradevinska linija, minimalno rastojanje
od granica urbanisticke parcele je 2m. U slucajevima kad gradevinska linija nije
graficki definisana moguce je graditi na ivici parcele, ili na rastojanju manjem od
2m, jedino uz pismenu saglasnost grani&nih susjeda. Erkeri, terase, balkoni i drugi
istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju, kao ni minimalna
definisana odstojanja od boé&nih i zadnjih ivica urbanisticke parcele. Visinska
regulacija definisana je maksimalnom spratnosc¢u odnosno maksimalno
dozvoljenom visinom objekta na svim urbanistigkim parcelama. Etaze mogu biti
podzemne i nadzemne. Podzemna etaZa je podrum, a nadzemne etaze su suteren,
prizemlje, sprat i potkrovije. Podrum je podzemna etaza ¢iji vertikalni gabarit ne
moZe nadvisiti relevantnu kotu terena 0.0om, Ciji je horizontalni gabarit definisan
gradjevinskom linijom i ne moZe biti veci od urbanisticke parcele. Ako se radi o
denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se kota konaéno
uredenog i nivelisanog terena oko objekta. Suteren je nadzemna etaa kod koje se
dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote konaéno nivelisanog terena oko objekta i
Ciji su horizontalni gabariti definisani gradjevinskom linijom. Suteren moze biti na
ravnom ili denivelisanom terenu. Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit
ne moze nadvisiti kotu terena vise od 1m kona&no nivelisanog i uredenog terena
oko objekta. Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim
Sto se kota poda suterena na jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili
odstupa od kote terena maksimalno 1.0m.

Nije dozvoliena naknadna prenamjena garaza i tehnickih prostorija u suterenu u
druge namjene.

Prizemlje je prva etaza sa visinom poda jednakom ili visom od okolnog uredenog
terena, tj. prva etaza iznad suterena. Za stambene objekte kota poda prizemlija je
maksimalno 1.00m, a za poslovne objekte maksimalno 0.20m iznad kote kona&no
uredenog i nivelisnog terena oko objekta.




Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovija/ krova. Ukoliko krovna
konstrukcija i visina sljemena omogucavaiju organizovanje prostora tavana u svrhu
stanovanja, taj prostor ulazi u obradun bruto razvijene gradevinske povrdine sa
100% i kao takav mora biti Prepoznat u planiranim indeksima izgradenosti za
tretitranu parcelu (tavan ne ulazi u obragun spratnosti objekta).

Potkrovije ili zavr§na eta?a se nalazi iznad poslednjeg sprata. Najniza svijetla
visina potkrovlja ne smije biti ve¢a od 1.2m na mjestu gdje se gradjevinska linija
potkrovlja i spratova poklapaju.

Tavan je dio objekta bez nadzidka, iskljugivo ispod kosog ili luénog krova, a iznad
medjuspratne konstrukcije poslednje etaZe i moZe imati minimalne otvore za svjetlo
i ventilaciju. Tavan nije etaza. Ukoliko krovna konstrukcija i visina sliemena
omogucavaju organizovanje prostora tavana u svrhu stanovanja, taj prostor ulazi u
obraéun BGP sa 100% i kao takav mora biti prepoznat u planiranim indeksima
izgradenosti za tretiranu parcelu.

Maksimalno dozvoliena visina objekta mjeri se od najnize kote okolnog konaéno
uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote sliemena ili vijenca
ravnog krova. Nivelacija se bazira na postojecoj nivelaciji terena.

Najveéa visina etaZe za obraun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi: - za garaZe i tehnicke prostorije do 3m - za
stambene etaZe do 3.5m - za poslovne etaZe do 4.5m - izuzetno za osiguranje
prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaZe na mijestu
prolaza iznosi 4.5m.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati :

*Pravilnik o naginu izrade i sadrzini tehnigke dokumentacije za gradenje objekta
(;Sluzbeni list Crne Gore*, br. 44/18, 43/19).

*Pravilnik o na&inu obraduna povrsSine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne
Gore”, br. 60/18).

Urbanisti¢ko tehnicki uslovi za izgradnju objekata

Da bi se omogudila izgradnja novih objekata i uredio teren, potrebno je prije
realizacije namjena definisanih ovim Planom izvr&iti nivelaciju terena i komunalno
opremanje zemljista, u skladu s ovim uslovimas

= gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veliCinama zauzetosti terena,
spratnosti i bruto gradjevinske povréine:

* U okviru maximalne bruto gradevinske povrSine planiranih objekata uradunati
ukupnu povrsinu otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran u svim
etazama objekta (suteren-prizemIje-sprat-potkrovlje);

* ostavlja se mogucnost planiranja podruma:

* povrSina garaZnog prostora i tehniékih prostorija ne obracunava se u bruto
gradevinsku povrsinu objekta;

» izgradnji objekata mora da prethodi detalino geomehanicko ispitivanje terena. a
tehni€ku dokumentaciju raditi iskljugivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
terena, geolokih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanigkim
ispitivanjma tla;

= izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i
funkcionalnosti objekata;

* prilikom izgradnje objekata u cilju obezbedjenja stabilnosti terena, potrebno je
izvrSiti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;

* da bi se omoguéila izgradnja objekata i uredenje terena, prije realizacije
definisane ovim Planom, potrebno je izvrSiti rasciscavanje i nivelaciju terena,
regulisanje odvodnih kanala i komunalno opremanje zemljista

Arhitektonsko oblikovanje objekta

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojeéem ambijentu.
Objekti se moraju oblikovati u skladu sa lokalnim oblicima, bojama i materijalima.
Oblikovanje objekata treba uskladiti sa pejzazom i sa slikom naselja. Kod
adaptacije postojecih objekata potrebno je koristiti prirodne materijale podizuéi




kvalitet pejzaZa. Prozore i vrata dimenzionirati prema klimatskim uslovima (uz
osiguranje otvora za atraktivne vizure dimenzionirati otvore s ciliem &tednje
toplote/hladnoce i koristiti tradicionalnu stolariju). Arhitektonske volumene objekata
potrebno je paZljivo projektovati sa ciliem dobijanja homogene slike naselja i grada.
Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovarajuéem odnosu sa objektom u
kome se nalaze. Izlozi treba da su u skladu sa susjednim izlozima i arhitekturom
konkretnog objekta. Visine objekata su date na grafigkim prilozima kao spratnost
objekata uz predpostavijen disciplinovan odnos korisnika, narogito kod
novoplanirane gradnje, vodedi raguna o susjednim objektima i opstoj slici naselja i
grada. Krovovi mogu biti kosi — dvovodni ili Cetvorovodni, sa nagibima krovnih ravni
maksimalno do 25 (preporuka je 22°). Moguce je raditi i ravan krov, po mogucénosti
sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim bastama.

Konstrukcija objekta

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin bez mije$anja sistema
nosenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i jasnom seizmitkom
koncepcijom. Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti,
ekonomicnosti i funkcionalnosti objekta. Posebnu paZnju posvetiti mjerama
antikorozivne zastite.

PREPORUKE ZA SMANJEN.JE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO
| DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |
TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESREGA

Hidrogeolo$ke odlike terena

Na osnovu hidrogeologkih svojstava i funkcija stijenskih masa, strukturnog tipa
poroznosti i prostornog polozaja hidrogeologkih pojava na izu¢avanom podrudju
mogu se izdvojiti: e dobro vodopropusne stijene predstavijene pukotinsko-
kavernozne poroznosti, predstavijene kreénjacima, dolomitidnim kreénjacima i
dolomitima gornjo kredne starosti; e slabo vodopropusne stijene pretezno
pukotinske poroznosti predstavljene slojevitim do plo&astim kreénjacima
srednjoeocenske starosti; e kompleks slabo vodopropusnih i nepropusnih stijena
intergranularne poroznosti predstavijen deluvijalno-eluvijalnim sedimentima. (Ovi
sedimenti imaju veoma malo rasprostranjenie i u konkretnom slu¢aju nemaju veceg
prakticnog znacaja). e vodonepropusne stijene predstavijene sedimentima fliga
gornjoeocenske starosti.

InZenjersko - geolo$ke karakteristike terena

Na osnovu inZenjersko-geoloskih karakteristika stijenske mase Sireg podrugja
mogu se podijeliti u sledece inZenjersko-geologke grupe: 1. Vezane stijene (dobro
okamenjene i poluokamenjene stijene); 2. Poluvezane stijene; 3. Nevezane stijene.
InZenjersko-geoloske pojave i procesi InZenjerskogeologke pojave i procesi su
posledica litoloskog sastava, klimatskih i hidrogeolo$kih odlika podrugja, odnosno
prirodnih procesa i antropogenog djelovanja. Na ovom dijelu terena eroziono
dejstvo voda izraZeno je u vidu spiranja, jaruzanja, abrazionog djelovanja mora i
procesa karstifikacije

Nosivost terena

Teren u okviru granica Detaljnog urbanistickog plana izgraduju pretezno dobro
nosive karbonatne stijenske mase i flisni sedimenti. Nosivost flisne raspadine na
padinama je naj¢e$ée u granicama ga = 100 - 200 kN/m, kompaktnog fli$a preko
800 kN/m2, odnosno kreénjaka preko 5000 kN/m2.

Proraune raditi na IX stepen seizmiCkog inteziteta po MCS skali. Objekti moraju
biti izgradeni prema vaZedim propisima za gradenje u seizmickim podrugjima.




-Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima
Za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu
sa Zakonom o zaétiti i spasavanju (»Sluzbeni list CGq, br.13/07, 05/08, 86/09,
32/11,54/16, 146/21 | 3/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (»Sluzbeni list RCG, br.8/93) i Zakonu o Zapaljivim te¢nostima i
gasovima (»Sluzbeni list CG«, br.26/10 i 48/15).

-Za potrebe proraduna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim
i hidrometeorolodkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

-Shodno &lanu 9 Zakona o za&tit i zdraviju na radu (,Sluzben list CG", br.34/14,
44/18), pri izradi tehnitke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o
uredenju prostora i izgradniji objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomocne prostorije |
objekte gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da
predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnologkim projektnim
zadatkom. Pri izgradniji, rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi
Elaborat o uredenju gradilidta u skladu sa aktom nadleZznog ministarstva shodno
C¢lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu .

Tehni¢ku dokumentaciju raditi u skladu sa:

- Zakonom o zaétiti vazduha (»SI. list CG*, br. 25/10, 40/1 1, 43/15);

- Zakonom o zastiti od buke u Zivotnoj sredini (,SI. list CG", br. 28/11, 28/12, 01/14,
02/18);

-Zakon o upravljanju otpadom (»Sl. list CG*, br. 64/11, 39/1 6);

-Prilikom izrade tehnigke dokumentacije postovati:

Pravilnik o tehnitkim normativima za hidrantsku mrezu za gaSenje poZara (,SI. list
SFRJ*, br. 30/91);

- Pravilnik o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe
za vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara (»SI. list SFRJ*,
br. 8/95);

- Pravilnik o tehnigkim zahtjevima za zastitu garaza za putnicke automobile od
poZara i eksplozija (,Sl. list CG*, br. 9/1 2y

-Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZini i nadinu
osmatranja tla i objekta u toku gradenja | upotrebe (Sl list RCG”, br.54/01),
-Objekat projektovati u duhu sa tehnikim propisima, normativima i standardima za
projektovanje ove vrste objekata.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Uslovi za zastitu i unapredjenje Zivotne sredine

unapredijenje Zivotne sredine

* U cilju racionalnog kori§éenja energije treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja
kori¢enja energije. Pri izgradnji koristiti savremene termoizolacione materijale, kao
bi se smanjila potro&nja toplotne energije;

* predvidjeti moguénost koriscenja solarne energije;

= kao sistem protiv pretjerane insolacije koristiti odrZive sisteme (zasjenu Skurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i dr.) kako bi se smanijila potro$nja energije za
vjestacku klimatizaciju;

» drvoredima smanjiti uticaj vjetra i obezbijediti neophodnu zasjenu u lietnjim
mjesecima; = inkorporiranjem zelenih masa u strukturu objekata omogudéiti
korisnicima prostora kontakt sa prirodom:;

* predvidjeti drvorede ili zelenu tampon zonu izmedu saobracajnica i gradevinskih
struktura;

* suspenziju smeca i otpada vrsiti u okviru organizacije komunalne djelatnosti;




oblikovanie i uredenje prostora

* oblikovanje prostora mora biti uskladjeno sa namjenom i sadrzajem planiranih
objekata; = likovno i oblikovno riesenje gradevinskih struktura mora da slijedi
klimatske i ambijentalne karakteristike grada; = obradu fasada objekata raditi od
odgovarajucih materijala kvalitetnih tehnickih karkteristika, koji garantuje adekvatnu
zastitu enterijera objekta; » projektnim rieSenjima moguce je predvidjeti ravne, kao
i ozelenjene ravne krovove, &ime ée se omoguciti ne samo estetska kategorija
objekta, veé i termitka izolacija unutrasnjeg prostora: = na fasadama objekata
predvidjeti obradu fasade sa detaljima kamene obloge, karakteristiéne za podneblje
i ambijent. Kamen uvijek koristiti uz omalterisane djelove i tremove, stolariju ili druge
drvene elemente; = obrada povrsina partera prostora u okviru parcela, kao | javnih
prostora mora odgovarati SV0joj namjeni; = prostore izmedu Zzgrada planirati
maximalno ozelenjene, kako bi se omogucila prijatna 3etnja pjesa&kim stazama
kroz naselje;

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o strate$koj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (»SI.
list RCG", br. 80/05 i ,Sl.list CG", br. 73/1 0, 40/11, 59/11, 52/16); Zakona za zaétity
prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16)i na osnovu uradene procjene uticaja na
Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine br.03-D-1427/2 od 07.05.2025.godine

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Uredenje parcele

Na urbanistickoj parceli slobodne povrsine oko objekata urediti u duhu vrine
arhitekture primorja. Prostor treba oplemeniti autohtonim i egzotignim rastinjem,
uvaZavajuéi prirodno naslijede. Preporuka Plana je da se urbanisti¢ke parcele ne
ograduju, ili da se primjenjuju zelene ograde. Efekat ogradivanja na pojedinim
djelovima posti¢i kombinacijom prirodnog i uredenog zelenila radi formiranja
zasticenih ambijenata. Teren oko objekata, potporne zidove, terase i druge
povrSine treba izvesti na nadin da se ne narusava izgled naselja, te da se ne
promijeni prirodno oticanje vode na $tetu susjednog zemljista, odnosno susjednih
gradevina. Najveda visina potpornog zida ne moze biti veéa od 2.0m. U sluéaju da
je potrebno izgraditi potporni zid veée visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama,
s horizontalnom udaljeno&¢u zidova od minimum 1,5m, a teren svake terase
ozeleniti.

ZTH- Zelenilo za turizam (Hoteli)

Smijernice za projektovanje zelenih povr§ina i izdavanje UTU uslova: Zastupljenost
i kvalitet ovih povr§ina bitno utie na stvaranje Sto primamljivijieg ambijenta za
boravak turista. Ove zelene povrsine treba da budu oragnizovane tako da gostima
omoguce pasivan odmor, 3etnju i moguénost lake rekreacije.

Uredenje parcela sa hamjenom T1 i T2:

- Za dobijanje adekvatnih kategorija turisticki objekti moraju da ispune uslove koji
podrazumjevaju povr$inu i kvalitet zelenih povrSina- normativ za hotele je 60-
100m2 zelenila (,parkova koji se koriste za objekte za rekreaciju, sport, zabavu i
druZenje”) po korisniku, za objekte od 3*-5*.

- Za parcele ovih namjena, kod kojih je maksimalni indeks zauuetosti 0,2, na parceli
je potrebno obijezbediti minimum 80% zelenih | slobodnih povriina, od &ega
slobodne zastrte i manipulativhe povrSine Cine maksimum 30% ukupne povrsine
parcele, a ostalih 50% su zelene povrSine realizovane na poroznom tlu bez
podzemnih etaza.

- Za parcele kod kojih je maksimalni indeks zauzetosti 0,3, na parceli je potrebno
obijezbediti minimum 70% zelenih i slobodnih povrSina, od ¢ega slobodne zastrte,




I manipulativne povrsine &ine maksimum 30% ukupne povrsine parcele, a ostalih
40% su zelene povrsine realizovane na poroznom tlu bez podzemnih etaza.

- Zelene povrsine prikazane na grafiCkom prilogu Namjena povrSina, a oznaéene
kao PUO, predstavljaju povrSine koje ne ulaze u obragun zelenih povrSina na
parceli | nije mogudée ostvariti potrebne procente zauzetosti zelenim povriinama na
ovim povr§inama, a van urbanisti¢ke parcele.

- Ove povrsine su takode u funkeiji hotela i vila, ali ne ulaze u obra&un jer se
realizuju van urbanistike parcele.

- U toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu struénu analizu postojeceg
bilinog fonda na predmetnoj parceli:

- lzvrsiti taksaciju bilinog materijala, koja podrazumijeva zdravstveno i dekorativno
vrednovanije stabala, sa prediozenim mjerama njege, ukoliko se na lokaciji utvrdi
da postoji vrijedno zelenilo

- Satuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo,

- Ukoliko se planira formiranje podzemnih etaza, zelene povr§ine se mogu
realizovati i na povrsina iznad podzemnih etaZa, ali njihov obradun ne ulazi u
procenat zelenih povrsina - Uz urbanistitke parcele ove namjene, a uglavnom u
zoni A, planirani su prodori zelenila, koji treba da obuhvataju drvorede, jednoredne
ili duple, sa spratom Zbunaste vegetacije, duz kojih su planirane pjeSacke staze

- Ove prodore | staze potrebno Je opremiti odgovarajuéim osvetljenjem | urbanim
mobilijarom, kao | predvidjeti mjesta za odmor

- Obzirom na preteZno estetsku funkciju ove kategorije zelenih povrSina, koriste se
bilike sa izuzetno dekorativnim svojstvima, sa interesantnom bojom i oblikom li§éa,
karakterom i izgledom cvjetova. To znaéi da se osim autohtonih biljaka koriste i
strane vrste kojima odgovara karakter podrugja ,ukoliko imaju interesantan i lijep
oblik. Upotrebljavaju se i hortikulturne forme koje opstaju uz intezivnu njegu.

- Kod ozelenjavanja hotela | ekskluzivnih vila trebalo bi da optimalna visina i obim
za projektovanje sadnog materijala bude veéi od planiranih karakteristika za druge
kategorije zelenila, pa stoga sadnice treba da budu minimalne visine od 3-4 m, a
obim stabla na visini od 1m minimalno 15-20cm. Biljni materijal mora bitj zdrav i
rasadnicki njegovan,

- Obodom, granicom parcele, a narogito prema saobracajnicama, preporuduje se
tampon zelenilo i drvoredi

- Postoje¢e masline maksimalno sacuvati, ali na mjestima gdje nije moguée njihovo
uklapanje i zadrzavanje planirati njihovo presadivanje,u okviru iste parcele.

- Planiranje vodenih povrsina, bazena | dekorativnih vodenih ogledala i fontana
takode je pozeljno za ovu kategoriju zelenila.

- Krovno zelenilo ne ulazi u obradun zelenih povrs§ina u okviru parcele.

- Planirati vertikalno zelenilo radi povecanja nivoa ozelenjenosti i &to potpunijeg
estetskog doZivljaja prostora. Vertikalno ozelenjavanje sprovesti ozelenjavanjem
fasada, terasa, potpornih zidova, pergola i sl. Vertikalno zelenilo ne ulazi u obragun
zelenih povrsina.

- Predvidjeti hidransku mrezu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrSina

- Ove zelene povrsine tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i njege ;.
zelenilo sa najve¢im stepenom odrZavanja. Uredenje ovih povrsina kako u smislu
ozelenjavanja, tako i u smisiu planiranja ostalih sadrzaja (staze, platoi, potporni
zidovi, stepenidta, osvetljenje, mobilijar), ukljuéuje obaveznost izrade projekta
uredenja terena | pejzaZne arhitekture.

1.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloske ostatke, sve radove treba
obustaviti i o tome obavijestiti Upravu- za zastitu spomenika kulture kako bi sg}




preduzele mjere za njihovu zastitu u skladu sa clanom 87 | ¢lanom 88 Zakona o
zastiti kulturnih dobara ("SI, list Crne Gore", br. 49/10 od 13.08.2010):

i) prekine radove i da obezbijedi nalaziste odnosno nalaze od
eventualnog o$tecenja, unistenja i od neovlascéenog pristupa drugih lica,
ii) ii) odmah prijavi nalaziste, odnosno nalaz Upravi, najblizoj javnoj

ustanovi za zastitu kulturnih dobara, organu uprave nadleZnom za
poslove policije ili organu uprave nadleZnom za poslove sigurnosti na
moru
lii) saduva otkrivene predmete na mjestu nalazenja u stanju u kojem su nadeni do
dolaska ovlaséenih lica subjekata iz tatke 2 ovog stava, iv) saopsti sve relevantne
podatke u vezi sa mjestom i poloZajem nalaza u vrijeme otkrivanja i o okolnostima
pod kojim su otkriveni

Te. USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM
Potrebno je obezbjediti prilaz | upotrebu objekta licima smanjene pokretljivosti i
licima sa invaliditetom u skladu sa &anom 30 Zakona o izgradnji objekata
("SluZbeni list Crne Gore", br. 019/25) .
Prilikom projektovanja i izvodenja objekata potrebno je svim objektima koji svojom
funkcijom podrazumijevaju javni sadrzaj, kao i do stambenih objekata u kojima je
planirana izgradnja stambenih jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti pristup
koji mogu koristiti lica s ograniéenom moguéno$céu kretanja.
U tu svrhu, uz stepenisne prostore projektovati i odgovarajuée rampe s
maksimalnim nagibom 8%, ili, ukoliko to tehnicki uslovi ne dozvoljavaju planirati
pristup na drugi nagin. Minimalna Sirina rampe iznosi 1,3m.
Nivelacije svih pjesackih staza i prolaza raditi takode u skladu s vaZeéim propisima |
o kretanju invalidnih lica.

13, USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOGNIH OBJEKATA

14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

) SAOBRACAJA

/

15 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM

] REZIMU

Prilikom izrade tehnike dokumentacije po&tovati Zakon o vodama (,Sluzbeni list
Republike Crne Gore*, br. 27/07 i ,Sluzbeni list Crne Gore", br. 73/10, 32/11, 47/11,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).
Rjesenje o utvrdivanju vodnih uslova br.UPI 14-31 9/25-273 od 06.05.2025.9.
izdato od Sekretarijata za komunalne poslove | saobraéaj opstine Bar.

16. MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
- * u skladu sa opstim uslovima za izgradnju objekata, na urbanisti¢koj parceli je
moguca fazna realizacija planiranih kapaciteta, uz prethodnu izradu idejnog
rieSenja za kompletnu urb.parcelu | definisati faznost realizacije.
lzgradnja kapaciteta u okviru urbanistiekih parcela moZe se raditi, u cjelost lili fazno,
shodno zahtjevu Investitora, tek nakon obezbedjenja uslova prikljugenja.

17, USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17,1 Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Kako je planom na zahvatu predvideno formiranje urbanisti¢kin parcela, sa
definisanom namjenom i opredijelienom maksimalnom BGP, to ce se konaéni




proraéunjednovremenog opterecenja rukovoditi krajnjim zbirnim podacima BGP za

ukupno integrisano podrucje.

Pojedinaéne parcele definisane SU za odredene namjene tako da je cjelokupan
prostor podjeljen po funkcijama koje se na njemu odvijaju.

Osnovne namjene povrsina na prostoru ovog Plana su: - T1 —hoteli - T2 —
Turistitka naselja - T3 - Auto kamp - MN - Mjegovita namjena - SR — Sport i
rekreacija Saobracajne povrsine su:

- Kolske i pjesa&ko kolske saobracajnice Za procjenu vr&ne shage planiranih
objekata korigéene su vrijednosti specificnog optereéenja zasnovane na iskustvu i
podacima iz literature: - (30-100) W/m2 Drugi moguéi kriterijum za definisanje

energetski efikasnih materijala u izgradnji, te koris¢enjem sungéeve energije za
dogrijavanje tople vode), iznosi : pvr = 2.5 kW/lezaju. nalazimo da je ukupno
jednovremeno opterecenje od svih hotelskih objekata na nivou zone C: PwrT = N ¥
pvr = 566 x 2.5 kW = 1415 kW Ovi objekti su definisani kao hotelski objekti, a
izraGunato vrino opterecenje je 1,415 MW.

Prilikom izrade tehnigke dokumentacije potrebno je postovati sliedeée preporuke
EPCG:

*Tehnicka preporuka za prikljuke potrodaca na niskonaponsku mrezu TP-2 (i
dopunjeno izdanje)

*Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

*Uputstvo i tehnigki uslovi za izbor i ugradnju ogranidavaga strujnog optereéenja
*Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS-EPCG
10/0.4 kv

172 Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Prikljuéenje na mrezu komunalne infrastrukture vrsi se prema planiranim tehni¢kim
mogucnostima mreze, na nagin kako je predvideno ovim Planom i tehniékom
dokumentacijom, a na osnovy propisa i uslova od javnih preduzeda.
Akt tehniékih uslova broj 2751 od 09.05.2025.godine izdati od doo VODOVOD
| KANALIZACIJA Bar

173 Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu
Prema grafickom prilogu Planirane saobracajne infrastrukture | prema uslovima
nadleZnog organa.
RjeSenje kojim se utvrduju saobraéajno-tehniéki uslovi Sekretarijata za
komunalne poslove i saobracaj - Opstina Bar, broj UPI 14-341/25-272/1 od
09.05.2025. godine.

17.4 || Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac.
infrastrukt.postovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG", br.40/13)

-Pravilnik o &irini zastitnih zona | vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata ( “Sl list CG”, br.33/14)




-Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikljuenje, izgradnju i koriSéenje
elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/1 5)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i kori$¢enje pojedinih
vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure
i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/1 5)

- Pravilnik o zajedni¢kom koriSéenju elektronske komunikacione infrastrukture
I povezane opreme ( “Sl list CG”, br.52/14)

Agencija za telekomunikacije i po&tansku dielatnost upucuje na primjenu:

- 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 postojeem 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 korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

- Prema grafickom prilogu Telekomunikacije

Uklanjanje komunalnog otpada

Shodno Zakonu o upravijanju otpadom, upravljanje otpadom zasnivaée se na
principu odrZivog razvoja, kojim se obezbjeduje efikasnije kori§éenje resursa,
smanjenje koli¢ine otpada i postupanje s otpadom na nacin kojim se doprinosi
ostvarivanju ciljeva odrzZivog razvoja. Korisnici prostora zone zahvata duzni su
primijeniti tehnoloski postupak, koristiti sirovine i druge materijale i organizovati
usluzne djelatnosti na naéin kojim se proizvodi najmanja koli¢ina ili spregava
nastanak otpada. Korisnici prostora duzni su da sakupljaju otpad na selektivan
nacin. Upravljanje otpadom odvijaée se u skladu s Planom upravljanja otpadom koji
je usvojila opstina Bar.

18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geoloskim istraZivanjima
("Sl.list RCG”, br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG”, br. 28/11) i Pravilniku o sadrzaju
projekta geoloskih istrazivanja (“S.list CG”, br. 68/23) izraditi:

- Elaborat o geofizitkim istraZivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geolo$kim karakteristikama tla.

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UP228

Povr§ina urbanisticke parcele 8965,95m2

0,3, max.povrsina prizemlja 2689

Indeks zauzetosti parcele m2

Indeks izgradenosti 0,8




P+2, P+1

Najveéa visina eta’e za obracun
visine gradevine, mjerena izmeduy
gornjih kota meduetaZnih
konstrukcija iznosi: - za garaze |
tehnicke prostorije do 3m - za
stambene etaze do 3.5m - za
poslovne etaZe do 4.5m - izuzetno za
osiguranje prolaza za pristup
interventnih i dostavnih vozila, visina
prizemne etaZe na mijestu prolaza
iznosi 4.5m.

Max.Spratnost

BRGP 7172m2 ( max.broj turist.lezaja 120,
max.broj smjest.jedinica 60)

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Potrebe za parkiranjem treba rjeSavati unutar parcela. Za objekte koji zahtijevaju
viSe parking mijesta parkiranje treba prvenstveno rieSavati parking garazama u
sklopu objekta. Potrebe za parking mijestima rijesiti saglasno normativima iz
Pravilnika o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta.

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosy na
ambijentalna svojstva podrucja

Arhitektonsko oblikovanje objekta

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojeéem ambijentu.
Objekti se moraju oblikovati u skladu sa lokalnim oblicima, bojama i materijalima.
Oblikovanje objekata treba uskladiti sa pejzazom i sa slikom naselja. Kod
adaptacije postojeéih objekata potrebno je koristiti prirodne materijale podiZudi
kvalitet pejzaza. Prozore i vrata dimenzionirati prema klimatskim uslovima (uz
osiguranje otvora za atraktivne vizure dimenzionirati otvore s ciliem Stednje
toplote/hladnoce i koristiti tradicionalnu stolariju). Arhitektonske volumene objekata
potrebno je paZljivo projektovati sa ciliem dobijanja homogene slike naselja i grada.
Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovarajuéem odnosu sa objektom u
kome se nalaze. Izlozi treba da su u skladu sa susjednim izlozima i arhitekturom
konkretnog objekta. Visine objekata su date na grafitkim prilozima kao spratnost
objekata uz predpostavijen disciplinovan odnos korisnika, narogdito kod
novoplanirane gradnje, vodedéi raduna o susjednim objektima i opstoj slici naselja i
grada. Krovovi mogu biti kosi — dvovodni ili Cetvorovodni, sa nagibima krovnih ravni
maksimalno do 25 (preporuka je 22°). Moguée je raditi i ravan krov, po moguénosti
sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim bastama.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list Crne Gore*, br. 47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta
- ala
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OBRABIVAC| URBANISTICKO- | Branka Nikié / iQ/?
TEHNIGKIH USLOVA: Nataga Dukni¢~ Fyluu 4’*

7
DRZAVNA SEKRETARKA ;

PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta
- Kopija plana

Akt Agencije za zastitu Zivotne
sredine broj br.03-D-1427/2 od
07.05.2025.godine;

Akt tehnickih uslova ,Vodovod i
kanalizacija“ d.o.o0. - Bar, broj 2751
od 09.05.2025.godine;

RjeSenje  kojim se utvrduju
saobracajno-tehnic¢ki uslovi
Sekretarijata za komunalne poslove
i saobracaj - Opstina Bar, broj UPI
14-341/25-27211 od  09.05.2025.
godine.




HRGTREE 1T

il
bl A DL WTR,

W LHRER

T e

M e oy
SN G s

»

W T

s

s 43 Bpare o awyE
221 Mg B g ;s
s L

@l UKy

W i B LS00 i SRR
’:m- B e e

- b

A Tl ety et

mwﬂ_
Detalin nwumésizk« plam]
TUristian: sampisks
LaE - Corane by drhitebbur | o banisams
LS TN BAR
s
S Dluen T o boregieis BN
e
Ziar prasin]

2 anja o
9\30\‘ ! 'u’és,;c.’

%7




I CHL R BAETEALIET I - Ay s
T Gkl et s mouss
—— e ot & T

m L T ——
BRI oo vasenss

f AT AN

e - AN N Tt S

] o e S b B T S
o e

.
I s e
e i

e Hy ownl e s

et ale R S
B SR Lk
I e ey

R R

-
Eok o . R
2 A A
Dwmtaifn u.—n:-;-::anm«: Bl oma g
PECURICE
Turintbaing Soymplaks
P L= 17 ES ik 13
P TR

ILAY Huciaiss - Vieimesih susrpdachs.




o TALRE LRIRNSTIOKE BaRCELE

A
Pt

£
]

¥
&

- S

o 4% Tl o tpe Sy i o . 3,
AT 1S S0t 1 M e o (i e
0 13 s et u%‘..w&wﬁi. = B e

o

WOLUSY

ESEERE R TN
P

Satalint uebanistifnl skan:

PECURICE

Tarissidik somokexs

Bt £RU - G Su yibkiabiory | arsentam
bz i o
o g || B Pl » Torkiihs bnmplain
Ak
Lremsseme || Man pardeliciia




Koordinate tadaka UP-3

1217
1218
1219
1220
1221
1222
1223
1224
1225
1226

1563
1564

6595858.39 4651293.40
6595841.35 4651270.85
6595815.29 4651279.05
6595799.29 4651281.15
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6595876.81 4651339.33

6595600.57 4653172.42
6595572.19 4653160.80
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Broj 2751

Bar, 09.05.2025.godine

Predmet: Tehnjcki uslovi

Na osnovuy zahtjeva ,DESETKA" DOO, iz Berana, shodno vasem aktu, broj 06-333/25—3685/4 od
25.04.2025, godine koji je zaveden u arhijvi DOO »Vodovod kanalizacija«-Bar dana
30.04.2025.godine pod brojem 2751, dostavljamo vam tehni¢ke uslove za
dokumentacije Za gradenje novih objekata turisti¢kog naselja T2 4, na lokaciji urbanisti¢ke parcele
UP228, Blok 13, zona »Cx, koja se sastoji od katastarske parcele broj 4038 KO Kunje i dijelova
katastarskih parcela broj 4039, 4040, 4036, 4107/1, 4035/1, 4035/3, i 4037 K
DUP-a »Pelurice turistigki kompleks« opétina Bar.

Prilog:

s  Tehnicki uslovi

S postova njem,

Tehnicki direktor:

-------

Alvin Tombarevié

DOO VODbOvoD | KANALIZACIJA BAR

@ UL Branka Galoviéa br. 2, 85000 BAR

@ +382 30 312 938, +382 30 312 043

I3 +382 30 312 938

: PIB: 02054779+ PDV: 20/31.00124

& vodovodbar@t-com.me
info@vodovod-bar.me

a‘ www.vodovod-bar.me

-5

Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drfavne imovine
IV Proleterske brigade broj 19

81 000 Podgorica Plsarnica Ministarstvo prostomog pianiran

urbanizma | dravne imovine
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DOO "Vodovod |

Broj:2751.
Bar,09.05,2025.

kanalizacija" - Bar

godine

Na osnovu zahtjeva ,DESETKA" DOQ, iz Berana, shodno aktu Ministarstva prostornog

planiranja, urba
koji je zaveden

nizma i drzavne imovine, broj 06-333/25-3685/4 od 25.04.2025. godine
u arhivi DOO »Vodovod i kanalizacijac-Bar dana 30.04.2025.godine pod

brojem 2751} izdaju se:

TEHNICKI USLOVI

za izradu projektne dokumentacije za gradenje novih objekata turisti¢kog naselja T2 4,
na lokaciji urbanisti¢ke parcele UP228, Blok 13, zona »C«, koja se sastoji od katastarske

parcele broj|40

38 KO Kunje | dijelova katastarskih parcela broj 4039, 4040, 4036,

4107/1, 4035/1, 4035/3, i 4037 KO Kunje u zahvatu DUP-a »pelurice turisti&ki

kompleks« opsti

a) Opsti dio
Vodovod:

na Bar.

1. Za registrovanje utrogka vode objekta potrebno je ugraditi
vodomjer u Sahti u skladu sa tehnickim propisima. Saht treba da
bude lociran u posjedu investitora, 1m od ivice parcele gledajudéi iz
pravca mjesta prikljucenja na uliéni cjevovod. U sluéaju da je
predvideni profil priklju¢ka vodomjera @ = 50mm potrebno je da
minimalna dubina Sahte, u koju se smjeSta mjerni instrument,
bude h=160cm (unutradnje dimenzije), rastojanje od armature i
fazonskih komada do unutrasnje ivice zida min 30cm, medusobno
osovinsko rastojanje armature i fazonskih komada pri paralelnom
postavljanju razvoda min 60cm. Unutrasnje dimenzije Sahte ne
mogu biti manje od axb=100x80cm.

2. U slucaju da je predvidena ugradnja vodomjera profila @50mm i

viSe obavezno se ispred vodomjera ugraduje zatvarac, hvataé
necistoe, MDK komad, ravni komad za smirenje toka vode, a iza
vodomjera ravni komad i zatvaraé. 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 iznosi 5D ispred i 3D iza vodomjera (D je profil
prikljuénog voda).

3. Vodovodnu Sahtu obavezno izvesti sa drenazom, penjalicama i

poklopcem tako postavljenim da otvor na 3ahti na mjestu poklopca
omoguéava nesmetan silazak. Poklopac treba da bude kruznog
presjeka min dimenzija @600mm ili kvadratnog 600x600mm,
nosivosti prilagodene oéekivanom opterecenju.

4. Potrebno je predvidijeti zasebno mjerenje utroska vode za poslovni

dio objekta i za hidrantsku mresu.

5. Za mjerenje isporucenih koli¢ina vode za profile prikljucka 50mm ili

vece predvidijeti ugradnju kombinovanog vodomjera sa pripremom
za daljinsko ocitavanje putem radio veze klase tacnosti »2«.

6. Za vrstu materijala priklju¢ka na vodovodnu mresu predvidijeti

PEHD (polietilen) ili PP (polipropilen). Maksimalno dozvoljeni profil
prikljuka je @100mm, pri éemu profil priklju¢ka mora biti manji od
profila uliéne cijevi na koju se planira prikljucenje.

7. Direktno uzimanje vode iz Javne vodovodne mreZe preko

hidroforskih uredaja, dozvoljeno je samo kod cjevovoda precnika @
200 mm i viSe. Uredaj za povisenje pritiska kod direktnog spoja na
vodovodnu mrezu obavezno mora biti opremijen frekventnom
regulacijom. Iz cjevovoda preénika manjih od @200mm voda za
uredaj za povienje pritiska se moZe uzimati samo preko
zatvorenog prelaznog rezervoara sa slobodnim nivoom vode.




Fekalpa kanalizacija:

12

Profil prikljucka i Pad potrebno je odabrati y skladu sa izvedenim
hidrauli¢kim proraunima, kao | na osnovu  raspolozivih
geodetskih  kota. Minimalni profil  priklju¢ka na gradsku
kanalizacionu mre3uy je @ 160mm.

Sva neophodna geodetska mjerenja | uzduzne profile, predvidjetj
tehnickom dokumentacijom.

Gradski sistem kanalizacione mrese je separatni, tako da se ne
dozvoljava upustanje atmosferskih voda u fekalny kanalizaciju i
obrnuto.

prikljucnog Sahta (D-nazivni precnik cijevi),

Prilikom izrade projekta u dijelu ispustanja otpadnih voda uzeti u
obzir sve specifi¢nosti korisnika kanalizacije (kapacitet |
tehnologija proizvodnje, koli¢ina, sastayv | dinamika ispustanja
otpadnih voda, mogucnost recirkulacije i dr,), kao i ispostovati
"Pravilnik o kvaliteti sanitarno-tehni¢kim uslovima za ispustanje
otpadnih voda, naéinu | Postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih
voda i sadrZaju izvjeStaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda"
Sl. list Crne Gore", br.056/2019

Za materijal za izraduy priklju¢ka na fekalny kanalizaciju
predvidijeti atestirane PVC kanalizacione cijevi za uliénu
kanalizaciju (tjemene nosivosti min SN4) ili pp (polipropilen).
Reviziona okna mogu biti kruznog ili Cetvrtastog poprecnog
Presjeka, monolitne AB, montazne AB i poliesterske izrade.

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

Atmosferska kanalizacija

b)Postojece hidr

1.

Neophodno je izvesti proracun oticanja sa predmetne parcele,
krovova i uredenih povriina i odabrati adekvatan profi
prikljucka.

Sa izvrSenim geodetskim mjerenjima , dati uzdu®ne profile
odvodnih kanala i raspolo¥ive padove samog prikljuéka.
Reviziona okna i ki&ne slivnike projektovati y skladu sa
tehnickim propisima za ovy vrstu djelatnosti,

Za materijal za izradu prikljucka na atmosfersky kanalizaciju
predvidijeti PVC ili PE (polietilen).

Predvidjeti separatore za pre€iS¢avanje voda sa parkinga i
saobracajnica, prije upustanja ovih voda u gradsku atmosfersku
kanalizaciju. Isto va3i za sve zatvorene prostore y objektu koji
sluZe za parkiranje automobila (garaZe) povrsine veée od 50m2.
Reviziona okna mogu biti kruznog ili Cetvrtastog poprecnog
presjeka, monolitne AB, montaZne AB i poliesterske izrade,

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

otehnicke instalacife

Na predmetnom prostoru ne postoje hidrotehnicke instalacije kojim
upravlja i koje odrzava DOO »Vodovod i kanalizacija«- Bar.
U slu¢aju da je u granicama urbanisticke parcele planirana izaradnia




nove mreze, neophodno je pridriavati se odredbi »Pravilnika o
odredivanju i odrZzavanju zona i pojaseva sanitarne

zastite izvorista i ogranienjima u tim zonamas(,Sluzbeni list Crne
Gore", br. 66/09 od 2. oktobra 2009.god.

¢) Posebni dio

Prikljucenje na hidrotehnicku infrastrukturu

o PrikljuCenje objekta na hidrotehni¢ku infrastrukturu (vodovod,
fekalnu i atmosfersku kanalizaciju) predvidijeti u skladu sa
predmetnim planskim dokumentom- faza hidrotehnika.

d) Tehnitka opremljenost projekta hidrotehnickil instalacija

I) Projekat unutragnjih instalacija objekta

* Prpjekat treba da sadrzi sve tekstualne i grafi¢ke priloge za glavni projekat u
skladu sa Pravilnikom o nadinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije.
Projekat unutrasnjih instalacija vodovoda i kanalizacije treba izraditi u skladu

s pravilima struke i odredbama vaZeée zakonske regulative, a mora obuhvatiti

interne instalacije vodovoda i kanalizacije. '

II) Projekat uredenja
1. U |projektu dostaviti preglednu situaciju u odgovarajuéoj razmjeri sa jasno

nagnacenim mjestom priklju¢enja na gradsku uliéni vodovodnu i kanalizacionu
mrezu,

2. Projektom obavezno prikazati detalj vodomjernog Sahta - vodoinstalaterski i
gradevinski, sa specifikacijom i pravim dimenzijama fazonskih komada i

armatura da bi dokazali usvojene dimenzije, osnovu i presjek kao i njegovu
lokaciju na situaciji.
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Broj:  UPI 14-341/25-272

Sekretar

Adresa: Bulevar revolucije br, 1
y | Crna Gora 85000 Bar, Crna Gora
Srera Ll MSENO oo P, oy oo o 1
saobracgj M5alZig dizavne Imovine i ‘www.bar.me

imienc: A4 O D #02_5 —_—=

Org. jed | cod. Mas. mak Redni broj Prilog V¢ :3nost

106— 35/2 i 3635/3

jat za komunalne poslove i séobrac’:aj, rieSavajuci po zahtjevu Ministarstva prostornog

Bar, 09.05.2025. godine

planiranja, urbanizma i drzavne imovine, na osnovu &lana 17 Zakona o putevima (,SI. list Crne

Gore", br
19/25), a
Crne Go
postupku

Utvrduju
objekata
zahvatu
koja se s

. 82/20,140/22), &lana 143 stav 2 Zakona o uredenju prostora (,Sl. list Crne Gore*, br.
u vezi sa €lanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SI. list
re", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20 i 86/22, 04/23) i &lana 18 Zakona o upravnom
(»Sl. list Crne Gore", br. 56/14, 20/15, 40/16, 37/17), donosi:

RJESENUJE

5€ saobracajno-tehnicki uslovi za prikljuéenje na javni put, za potrebe gradenja novih
turistickog naselja T2 4* na lokaciji urbanistiéke parcele UP 228, blok 13, zona ,C", u
DUP-a ,Pedurice-turisticki kompleks" (,SlI. list Crne Gore-opétinski propisi®, br. 32/1 6),
astoji od katastarske parcele broj 4038, KO Kunje i djelova katastarskih parcela broj

4039, 4040, 4036, 4107/1, 4035/1, 4035/3 i 4037, KO Kunje, opstina Bar:

1. Predmetna urbanistitka parcela nema kontakt sa postojecim opstinskim putevima.
Jedina moguénost prikljudenja je na DUP-om planiranu saobradajnicu, oznake
poprecnog presjeka ,Dd-Dd", koji je moguée realizovati nakon izgradnje predmetne
sagbracajnice;

2 Urbanistitka-parcela mora.da ima-jedan kolski ulaz/izlaz na javni put;

3. Sir

inu kolskog ulazafizlaza planirati tako da je obezbijedena prohodnost mjerodavnog

od
5. Ra

vozjla;
4, Mjeiodavno vozilo se definie na osnovu potrebe prilaznog puta, odnosno u zavisnosti

laniranog sadrzaja na parceli;
dijuse krivina pri ulasku/izlasku na UP dimenzionisati prema normativima za usvojeno

mjerodavno vozilo;

o

Na

oriklju€ku na put obezbijediti odgovarajucu preglednost za u¢esnike u saobraéaju;

7. Vodjti raguna o spoju prilaznog i javnog puta, za sami prikljuéak koristiti materijale koji
odgpvaraju materijalima puta na koji se prikljucuje;

8. Uzduzne profile prikljuka prilagoditi terenu i okolnim objektima, uz obavezno postizanje
poprecnih i poduznih nagiba potrebnih za odvodenje atmosferskih voda;

9. Na
10. Ob

prikljucku na javni put projektovati horizontalnu i vertikalnu signalizaciju;
avezan dio tehni¢ke dokumentacije je projekat saobracaja i saobracajne signalizacije,

koji |mora biti uraden u skladu sa vaZedim standardima, tehni¢kim uputstvima i
normativima iz predmetne oblasti.

Ministarst

Obrazlo#2enje

VO prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine, obratilo se ovom Sekretarijatu

zahtjevom broj 06-333/25-3685/3 od 25.04.2025. godine, zavedenim u Opétini Bar, pod brojem
UPI 14-341/25-272 od 05.05.2025. godine, za izdavanje saobracajnih uslova u postupku

izdavanja

urbanisticko-tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za gradenje novih

objekata turistickog naselja T2 4*, na lokaciji urbanistitke parcele UP 228, zona C, u zahvatu

Detaljnog

urbanistickog plana ,Peéurice-turisticki kompleks" (,8I. list Crne Gore-opstinski

propisi“, br.|32/16), opétina Bar.




r Adresa: Bulevar revolucije br. 1

SN 1 | Crna Gora 85000 Bar, Crna Gora

“INJJ7? | Opstina Bar Tel: +382 30 311 561

5S> | Sekretarijat za lm)munalne poslove i email: sekretarijat kps@bar.me
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Sekretarijat za komunalne poslove | saobracaj, riesavajuéi po zahtjevu
Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine za izdavanje
Urbanisti¢ko tehnickih uslova, za utvrdivanje vodnih uslova, a u ime Do.o. Desetka iz

Berana, a na osnovy Clana 114 i 115 Zakona 0 vodama (Sl.list RCG br 27/07 i "SI, list
CG", br. 382/11, 4711, 48/15 | 52/16), i &lana 18 i 113 tacka 2 Zakona o upravnom
postupku ((,Sl.list Crne Gore* br.56/14, 20/15, 40/16 i 37/1 7), donosi

RJESENE
0 utvrdivanju vodnih uslova

Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine za izdavanje
Urbanisticko - tehnikih uslova, u postupku pripreme tehnidke dokumentacije za
izgradnju novog objekta, turistickog naselja T2 4*,na lokaciji urbanistike parcele
UP228, Zona C, Blok 1 » koja se sastoji od kat. parcela br.4038 KO ~Kunje® i djelova
kat. parcele br. 4039, 4040, 4036, 4107/1, 4035/1, 4035/3, i 4037 KO Kunje, u
zahvatu D talinog urbanistickog plana ,Pedurice -turisticki kompleks* (Sluzbeni list
Crne Gore |opstinski Propisi br. 32/16), Opstina Bar, utvrduju se sledeéi vodni uslovi:

Ukoliko na predmetnoj lokagiji postoje tehnicki uslovi za prikljuéenje na fekalni
kolektor izdati od strane D.o.0. Vodovod i kanalizacija - Bar, investitor je duzan
projektnom dokumentacijom prikljugi na isti. Ukoliko ne postoji tehnitka moguénost
prikliu¢enja, definisu se slede¢i vodni uslovi za izradu alternativnog reSenja
vodonepropusne septicke jame i ekoloskog biopregistada do izgradnje nedostojede
hidrotehni¢ke infrastrukture.

1.Zapreminy septicke jame odrediti srazmjerno veliéini objekta, tj. proragunuy koli¢ine
otpadne vade ako je specifiéna potrodnja vode 140 I/'stanovnik/dan; zavisno
proracunu i dnevnom kapacitetu septiCke jame predvidjeti
jednokomorna, dvokomorna odnosno trokomorna septiCka jamu; zidove i dno jame

kapaciteta, zavisno od proracuna koli¢ine otpadne vode ako je
specificna potrosnja vode 140 /stanovnik/dan: kvalitet otpadne vode koji se ispusta u
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PREDMET:

dgovor na zahtjev u cilju davanja mislienja o potrebi procjene uticaja

Povodom vaseg zahtjeva, vas broj 06-333/25-3685/2, kojim ste trazili misljenje o potrebi
zivotnu sredinu za gradenje novih objekata turistickog naselja T2 4*, na lok
Zone C, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Peéurice-turistidki kompleks*
propisi br. 32/16), opétina Bar, a u cilju izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova
BERANE" iz Berana, obavjestavamo vas sledece:
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