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2. OPIS LOKACIJE

Lokacija na kojoj se planira izgradnja apartmanskog hotela sa 4*, nalazi se u mjestu Dobre vode blizu
morske obale, odnosno na urbanistickoj parceli UP448, koju c¢ini katastarska parcela br. 3224/59 KO
Pecurice, u zoni A, podzona A2, blok 5, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,,Veliki pijesak®, Opstina
Bar.

Povrsina urbanistickih parcela UP448 iznosi 825 m?.

Geografski polozaj lokacije objekta dat je na slici 1., dok je na slici 2. prikazana lokacija objekta sa uzom
okolinom.

Ruza Vjetrov

Slika 2. Lokacija objekta (oznacena strelicom) sa uzom okolinom




Postojedi izgled lokacije sa najuzim okruzenjem dat je na slici 3.
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Slika 3. Pos.tjec’i izgled lokacije (oznacen strécom) sa najuzim okruzenjem (snimak od 14. 04. 2022. god.)

Teren lokacije je pjeScano-travnata povrsina na kojoj nema objekata.

U geomorfoloskom pogledu $iri prostor lokacije predstavlja pojas uz morsku obalu, koji se nalazi u
kontaktu sa brdovitim zaledem.

Zemljiste na prostoru lokacije 1 njene Sire okoline je pretezno crvenica sa aluvijalno deluvijalnim nanosima i
ona pokriva kre¢njacke terene svih brda duz mora.

Geolosku gradu posmatranog prostora izgraduju sedimenti i vulkaniti trijasa te sedimenti jure, krede,
paleogena i kvartara. Sedimentne stijene predstavljaju krecnjaci, dolomiti, fliSevi 1 fliSoidne stijene,
konglomerati, brece te nevezani kvartarni sedimenti, a vulkanske — andeziti, daciti 1 spiliti.

Sa hidrogeoloskog aspekta Sire podrucje lokacije generalno pripada krasko—hidroloskoj zoni, koja se
odlikuje specificnim zakonitostima kretanja podzemne vode. Prisustvo krecnjacke geoloske podloge na
posmatranom podrucdju, uslovilo je pojavu kraskih izvora manje ili vece izdasnosti 1 skoro svi se pojavljuju
na kontaktu flisa i krecnjaka.

Prema karti seizmicke regionalizacije teritorije Crne Gore (B.Glavatovi¢ i dr. Titograd, 1982.) posmatrano

podrudje, kao i cijelo Crnogorsko primorje pripada zoni sa osnovnim stepenom seizmickog intenziteta 9°
MCS skale.

U blizem okruzenju lokacije nema stalnih vodenih tokova. More je od lokacije udaljeno oko 60 m vazdusne
linije.

Klima podrucja ima sve odlike mediteranske klime sa blagim i kiSnim zimama i toplim i relativho susnim
ljetima. Srednja godisnja temperatura iznosi oko 16 °C, srednja ljetnja oko 23 °C a srednja zimska oko 8 °C.

Ljetnji period karakterisu visoke temperature vazduha, koje u toku jula i avgusta dostizu i preko 35 °C. Na
bazi visegodi$njeg prosjeka, godisnje u priobalnom dijelu Crne Gore je zastupljeno 110 ljetnjih dana sa
temperaturom od 25 °C i vise. Godisnje je zastupljeno prosjecno 29 dana kada maksimalna dnevna
temperatura vazduha iznosi preko 30 °C. Na ovom podrudju je prosjecno godisnje zastupljeno oko 10 dana
sa mrazevima (kada je minimalna dnevna temperatura ispod 0 °C).




Klimu podrucja Bara (kao i cijelog Crnogorskog primorja), karakteriSu i sezonske oscilacije u rezimu
padavina u toku godine. Prosjecna godisnja koli¢ina padavina iznosi oko 1.500 mm.

Karakteristicno je da u primorskom dijelu Crne Gore, u hladnijoj polovini godine padne i do tri Cetvrtine
(75%) kolic¢ine godisnjih padavina. Snijezne padavine su sasvim rijetke i beznacajne.

Dominantni vietrovi na posmatranom podrucju su iz pravca sjeveroistoka i jugozapada.

Sa stanovista flore na posmatranom podrudju najrasirenija sikara i makija. Sikare se satoje od
submediteranskih vrsta: Picea abies, Ostrya carpinifolia, Carpinus betulus, Fraxinus ornus, Quercus cerris, Pistacia
terebrinthus, Acer campestre, Carpinus orientalis, dok je makija zajednica grmolikih biljaka sa kozastim listovima
$to im daje monotonu smede-zelenu boju.

Sto se ti¢e faune na ovom podrudju moze se sresti niz endemi¢nih mediteranskih vrsta, narocito insekata,
gmizavaca 1 termofilnih vrsta ptica.

Prema popisu iz 2011. u mjesnoj zajednici Dobre Vode kojoj pripada i podrucje Ruze Vjetrova na kome se
nalazi lokacija Zivijelo je 1.046 stanovnika, od toga 529 muskaraca, a 517 Zena. Bilo je 309 domacinstava, a
prosjecan broj ¢lanova po domacinstvu iznosio je 3,38. Medutim, u toku turisticke sezone, koja je zadnjih
godina sve duza, broj posjetilaca ovog podru¢ja se mnogo povecava, zvog povecanog broja turistickih
objekata, odnosno smjestajnih kapaciteta.

Lokacija ne pripada zasticenom podrucju i u njenoj uzoj okolini osim mora nema prirodnih i kulturnih
dobara.

Uze okruzenje vecine lokacija na kojma se planira izgradnja objekta pripada gusto naseljenom podrucju.

U okruzenju lokacije preteznose nalaze turisticki objekti.

Prilaz lokaciji je obezbijeden lokalnim asfaltnim putem koji se odvaja sa magistralnog puta Bar - Ulcinj.

Od infrastrukturnih objekata na lokaciji pored prilazne saobradajnice postoji vodovodna, elektroenergetska
mreza 1 TT mreza, jedino jo$ nije izgradena kanalizaciona mreza.




3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA

Od strane Sekretarijata za uredenje prostora Opstine Bar, Investitoru su izdati Urbanisticko tehnicki uslovi
br. 07-014/21-474/4 od 13. 09. 2021. godine za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju za izgradnju
novog objekta na urbanistickoj parceli br. UP448, podzoni ,,3” koju ¢ini katastarska parcela br. 3224 /59
KO Pecurice, u zoni A, podzona a2, blok 5, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,,Veliki pijesak®,
Opstina Bar.

Urbanisticko tehnicki uslovi dati su u prilogu I.
Pregled urbanistickih i ostvarenih parametara dat je u tabeli 1.

Tabela 1. Pregled urbanistickih i ostvarenih parametara

Parametri UT Uslovi - max parametri  [IR - ostvareni parametri
Povrsina lokacije 825 m? 825 m?
[ndeks zauzetosti 0,80 0,39
Indeks izgradenosti 1,8 1,8
BRGP 1.485,00 m? 1.484,68 m?
Broj PM 1PM na 2 apartmana 10

Idejno tjesenje apartmanskog hotela uradeno je u svemu prema projektnom zadatku i izdatim urbanisticko-
tehnickim uslovima.

Lokacija je nepravilnog oblika, i sa dvije strane ima pristup saobracajnicama koje su predvidene DUP- om.
Saobracajnice sa sjeverozapadne i jugoistocne strane su izgradene i manjeg su poprecnog profila. Analizom
prostornih moguénosti i kapaciteta, projektovano je rjesenje sa saobracajnim prikljuckom u
sjeverozapadnom uglu parcele. Saobracajni prikljucak obezbijeden je preko susjedne, UP 435, koja je u
vlasnistvu istog Investitora. Na tom dijelu lokacija je najniza sa prosje¢cnom nadmorskom visionom od 15
m. Dalje prema glavnom ulazu (jugoistoku) teren nastavlja da raste sve do prosjec¢ne kote 19 mnm. Kao
referentna vrijednostza nadmorsku visinu ploce prizemlja uzeta je kota 20,55m.

Ispostovana su sva udaljenja objekta od granica parcele, regulacionih i gradevinskih linija. Pribavljena je
saglasnost susjeda u jugozpadnom dijelu parcele zbog udaljenosti od granice koja je manja od 2,5 m.
Jugozpadna fasada prema granici susjeda ne sadrzi otvore za dnevno osvjetljenje. Prema jugoisto¢noj
saobracajnici, planom je predvidena gradevinska linija graficki, na najvecoj udaljenosti od 2,30 m.

Prema ostalim granicama, u tekstualnom dijelu plana date su smjernice:"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 dijjelu parcele); izuzetno: objekat se moze graditi i na manjem odstojanju ili
na samoj granici parcele, ukoliko zidovi objekta ne sadrze otvore za dnevno osvijetljenje na prostorijama za
stanovanje, uz prethodnu pismenu saglasnost korstnika susjedne parcele."

Gabarit suterenske etaze iznosi 297,56 m’, $to je oko 36% zauzetosti povriine lokacije. Udaljen je od
granica parcele propisno i ne manje od 1m, zbog kasnijih iskopa i provlacenja trasa podzemnih instalacija.

Broj parking mjesta je definisan po principu 1PM na dva apartmana. Ostvareno je ukupno 10 PM. Sva
parking mjesta su pozicionirana uz internu saobracajnicu. Za lica sa smanjenom pokretljivos¢u neophodno
je obezbijediti 5% od ukupnog broja parking mjesta sto iznosi 0,50. Obezbijedeno je jedno ovakvo parking

mjesto.
Funkcionalno rjesenje, koncept 1 oblikovanje

Planom i UTU-ma definisana je namjena koja podrazumijeva izgradnju apartmanskog hotela. Uz te
mogucnosti projektovan je slobodnostojeéi objekat, spratnosti -25+P+3.

Analizom prostorne dispozicije, doslo se do tjesenja koji u zadatim parametrima obezbjeduje visok nivo
komfora.
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3D prikaz objekta prikazan je na slici 4., dok je na slici 5. dat 3D prikaz objekta na lokaciji.
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Objekat je funkcionalno organizovan na $est nivoa.

U suterenskoj etazi, na nivou -2 smjestene su servisno tehnicke prostorije, dok se na svim ostalim etazama
nalaze smjestajni kapaciteti, odnosno apartmani.

Glavni ulaz pozicioniran je na prizemlju. U okviru prizemlja, nalazi se i recepcija.

Objekat ukupno ima 14 smjestajnih jednica, od ¢ega 13 apartmana sa jednom spava¢om sobom i jednim
apartmanom sa dvije spavace sobe. Na etazama na kojima su pozicionirane smjestajne jednice nalazi se po
3 apartmana, izuzev treceg sprata koji sadrzi 2 apartmana. Jednosobni i dvosobni apartmani sadrze: ulazni
hol (sa prate¢im hotelskim sadrzajima), dnevnu zonu (sa trpezarijom i kuhinjom), spavacu zonu (sa
garderobom i kupatilom) kao 1 terasu sa vizurama ka moru, ¢ime je ispostovan kriterijum za kategorizaciju
apart hotela sa cCetiri zvjezdice.

Tezilo se postizanju utiska savremenog objekta u sredini koja u bliskom okruzenju nema izrazenu
arhitektonsku matricu i stil, a da objekat bude prijatan kako za korisnika tako i za prolaznika.

Povrsina objekata po etazama prikazane su u tabeli 1.




Tabela 1. Povrsina objekta po etazama i ukupna povrsina objekta

. Povrsina [m?]

Rb. Etaza Neto Bruto
1. Podrum (-2) 256,77 XX
2. Podrum (-1) 278,39 XX
3. Prizemlje 271,75 XX
4. 1 sprat 271,74 XX
5. 11 sprat 271,94 XX
6. 111 sprat 187,61 XX

UKUPNO: 1.538,20 1.782,24

Ukupna neto povrsina objekta iznosi 1.538,20 m?, a bruto 1.782,24 m*.
Parkiranje vozila je predvideno uz internu saobracajnicu, gdje je obezbjedjeno 10 parking mjesta.

Okolo prizemlja objekta planirana je parterna povrsina sa pristupnim trotoarima, zelenim zonama sa
zardinjerama 1 stepenistem za pjesacki pristup objektu.
Zelene zone sa zardinjerama bice kultivisane prema projektu uredenja prostora u smislu zadrzavanja
postojeceg zelenila, karakteristicnog za ovo podneblje.

Konstrukcija 1 materijalizacija

Konstrukciju objekta ¢ine AB stubovi, AB zidna platna i AB grede razli¢itih dimenzija obrazovane u dva
upravna pravca. Ploce su pune armirano betonske, marke betona MB 30. AB ploce su debljine 14 cm.
Armirano betonska platna su projektovana u $irini zidova, razlicite duzine, marke betona MB 30.

Sva gradevinska opterecenja prenose na tlo preko armirano-betonskih temelja izgradenih na temeljnim
plocama, temeljnim trakama i veznim gredama. Podna plo¢a na tlu se izvodi na dobro nabijenom
sljuncanom tamponu, preko kojeg ide sloj sitnozrnog betona od 5 cm sa prateéim izloacijama.
Meduspratna konstrukcija je predvidena kao monolitna armirano-betonska ploca.

Krov objekta je rijeSen kao ravan. U konstruktivnom smislu on je AB ploca. Preko betonske ploce su
postavljeni izolacioni slojevi ravnog krova sa pravilnim padovima prema olu¢nim vertikalama.

Fasdani zidovi ¢e biti zidani u blok opeci, dok ce finalna obrada fasade biti u kamenu i malteru (ili
alternativi u vidu plementitih fasadnih maltera) u tonovima bijele boje.

Kako je krov ravan, neprohodan, krovni pokriva¢ je $junak, granulacije 16-32 mm.

Ostakljene povrsine objekta su projektovane u fasadnoj stolariji od aluminijumskih profila sa termopan
staklom 1 termoprekidom, 1 stop sol-niskoemisionim staklima.

Ograde su projektovane u kombinaciji punog parapetnog zida i celicne konstrukcije u srednjem dijelu
poprecnog presjeka ograde, kao 1 greda kod ispuna i rukohvata.

Zidovi u parteru predvideni su sa oblagnjem od rezanog sitno stokovanog kamena, u autohtoniom svijetlim
tonovima.

Pristupno stepeniste, ivicnjaci, elementi zardinjera su planirani u kamenim plo¢ama, rezanim i sitno
stokovanim, polozenim u cementni malter.

Hidro i termo izolacija bice izvedene u podovima, zidovima, krovnim ravnima a u svemu prema projektu.
Pratece instalacije

U objektu su predvidene sve vrste instalacija koje zahtijeva predvideni standard objekta ili se to zahtijeva
prema higijensko-tehnickim uslovima i standardima za ovu vrstu objekata.

Snabdijevanje objekta elektricnom energijom sa elektrodistributivne mreze predvideno je shodno uslovima
nadlezne Elektrodistibucije Bar.

Objekat ¢e biti prikljucen na elektrodistributivhu mrezu preko kablovskog priklju¢nog ormara (KPO), dok
je u objektu predviden mjerno razvodni ormar (MRO).




U objektu su predvidene instalacije opste potrosnje i osvjetljenja, instalacije uzemljenja i gromobrana i
instalacije dojave pozara.

U objektu su predvidene 1 instalacije slabe struje kao $to su: SKS-a, IP videointerfonskog sistema, Sistema
detekcije 1 dojave pozara, sistema video nadzora; sistema distribucije TV signala, sistema ozvucenja i
protivprovale.

U objektu su predvidene instalacije grejanja, klimatizacije i ventilacije.
U prostorijama objekta predviden je split sistem klimatizacije za grejanje i hladenje, koji ¢e u zimskom
periodu obezbjedivati temperaturu od +20 °C, a u ljetnjem od +26 °C.

Za kompletan objekat predvidena je automatska stabilna instalacija za gasenje pozara - sprinkler instalacija.
Predvidena je mokra instalacija, $to znaci da je voda u cjevovodima do ispred same mlaznice.

Priklju¢enje objekta na gradsku vodovodnu mrezu predvideno je prema uslovima JP ,Vodovod i
kanalizacija” Bar.

Objekat je planiran da se prikljuci na gradsku vodovodnu mrezu preko poatoje¢eg vodovodnog kraka koji
se nalazi u blizini lokacije objekta.

Vodovodnu mrezu u objektu sacinjavaju: horizontalni razvodi, vodovodne vertikale i ogranci koji povezuju
pojedine sanitarne uredaje.

Za zagrijavanje 1 pripremu tople vode u objektu, planirani su bojleri.

U objektu se predvida postavljanje hidrantske mreze kao i splinker sistema za zastitu od pozara.

Prije pustanja u upotrebu cjelokupna vodovodna mreza se mora ispirati i dezinfekovati u skladu sa vaze¢im
zakonskim propisima.

Na lokaciji objekta ne postoji fekalna kanalizaciona mreza, tako da je priklju¢enje objekata predvideno na
savremeni uredaj za precis¢avanje otpadnih-sanitarnih voda (bioprecistac), a iz njega precis¢ene vode se
odvodi u upojni bunar.

Instalacija fekalne kanalizacije bi¢e uradena u skladu sa projektnim rjesenjem. Dimenzije cijevi i fazonskih
komada su planirane prema hidraulickom proracunu.

Nakon zavrSetka radova na montazi kanalizacije, vrSice se njeno ispitivanje na prohodnost i
vodopropustljivost, a nakon montaze sanitarnih uredaja i provjera funkcionalnosti.

Atmosferske vode sa krova objekata, pomocénu olucnih cijevi skupljaju se 1 posto nijesu opterecene
necisto¢ama, direktno se odvode u upojni bunar.

Atmosferske vode sa manipulativnih povrsina i parkinga, koje mogu biti opterecene zemljom, pijeskom 1
lakim te¢nostima od prisustva kola, prije upustanja u upojni bunar propustce se kroz separatore gdje ¢e se
vrsiti njihovo preci§¢avanje, odnosno talozenje zemlje 1 pijeska i odvajanje lakih tecnosti (goriva i ulja).
Izbor separatora odgovarajuceg kapaciteta treba izvrsiti na osnovu hidraulicnog proracuna.

Upojni bunar takode treba projektovati na osnovu hidraulicnog proracuna.

Situacioni plan objekta dat je u prilogu II.

Otpad

Otpad se javlja u fazi izgradnje, kao i u fazi eksploatacije objekta.
Otpad u fazi izgradnje

U fazi izgradnje objekta kao otpad javlja se matrijal od iskopa i gradevinski otpad.

Materijal od iskopa bice kontrolisano sakupljan i koristice se za potrebe planiranja i nivelacije terena, a visak
¢e izvodac radova transportovati na lokaciju koju u dogovoru sa Nosiocem projekta odredi nadlezni organ
gradske uprave.

Grdeviski otpad ¢e se sakupljati, a izvoda¢ radova e ga takode transportovati na lokaciju, koju u dogovoru
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sa Nosiocem projekta odredi nadlezni organ gradske uprave.

Od strane radnika tokom izgradnje objekta generise se odredena koli¢ina komunalnog otpada.

Navedena vrsta otpada nakon privremeog skladistenja u kontejneru predaje se ovlas¢enom komunalnom
preduzecu u Baru.

Prema Pravilniku o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (,,S1. list CG” br. 59/13. 1 83/16.) navedeni otpad
se klasira u neopasni otpad.

Otpad u toku eksploatacije

U toku eksploatacije objekata, moze da nastane otpad koji se sakuplja u separatoru i komunalni otpad.
Prilikom precis¢avanja otpadnih voda u sparatoru nastaje mulj i lake tec¢nosti i ulja. Prema Pravilniku o
klasifikaciji otpada i katalogu otpada (,,SL. list CG” br. 59/13. i 83/16.), otpad se klasira u grupu opasnog
otpada.

Privremeno deponovanje komunalnog otpada, do evakuacije na gradsku deponiju komunalnim vozilima,
bi¢e obezbijedeno u polu-podzemnim kontejnerima shodno ¢lanu 51. Odluke o komunalnom redu na
teritoriji Opstine Bar (,,SL. list CG - opstinski propis”, br. 51/19).
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4. VRSTE i KARAKTERISTIKE MOGUCIH UTICAJA NA ZIVOTNU SREDINU

Prema Pravilniku o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o potrebi
iztade elaborata ("SL listu CG", br. 19/19), vrste i karakteristike mogudih uticaja projekta na zivotnu
sredinu se razmatraju u odnosu na karakteristike lokacije i karakteristike projekta, uzimajuci u obzir uticaj
projekta na faktore od znacaja za procjenu uticaja kojima se utvrduju, opisuju i vrednuju u svakom
pojedinacnom slucaju, pri tomr vodedi racuna o:

- velicini 1 prostoru na koji projekat ima uticaj, kao §to su geografsko podrucje i broj stanovnika na
koje projekat moze uticati,

- prirodi uticaja sa sapekta nivoa 1 koncentracija emisija zagaduju¢ih materija u vazduhu, povrsinskim i
podzemnim vodama, zemljistu, gubitak i ostecenje biljnih i Zivotinjskih vrsta i njihovih stanista,
gubitak zemljista 1 drugo,

- jacini i slozenosti uticaja,

- vjerovatnodi uticaja,

- kumulativhom uticaju sa uticajima drugih postojecih projekata,

- prekograni¢noj prirodi uticaja i

- moguénosti smanjivanja uticaja.

Sa aspekta prostora, uticaj izgradnje i eksploatacije apartmanskog hotela sa 4* u Dobrim vodama, Opstina
Bar na zivotnu sredinu bice lokalnog karaktera.

Prilikom realizacije projekta do narusavanja kvaliteta vazduha moze do¢i uslijed uticaja izduvnih gasova iz
mehanizacije koja ¢e biti angazovana na izgradnji objekta, kao i uticaja lebdecih cestica (prasina) koje ée se
moze dizati uslijed iskopa materijala, kao i uslijed transporta materijala od iskopa.

Prilikom izgradnje objekta okolo njega mora biti podignut zastor koji ¢e sprijeciti ugrozavanje okolnog
prostora od moguce pojave prasine.

Imajuéi u vidu da se radi o privtemenim i povremenim radovima, procjenjuje se da izdvojene kolicine
zagadujucih materija u toku izgradnje objekta nece izazvati veci negativan uticaj na kvalitet vazduha na
lokaciji i njenom okruzenju.

Uticaj eksploatacije objekta na vode nece biti znacajan, jer ¢e se u toku eksploatacije objekta sanitarne vode
preciséavati u bioloskom precistacu, dok ¢e se atmosferske vode sa manipulativnih povrsina i parkinga,
koje mogu biti opterecene zemljom, pijeskom i lakim te¢nostima od prisustva kola, prije upustanja u upojni
bunar propustati kroz separator gdje ¢e se vrsiti njeno precis¢avanje, odnosno talozenje zemlje i pijeska i
odvajanje lakih tecnosti (goriva i ulja).

Uticaj izgradnje i eksploatacije objekta-apartmanskog hotela na okolno zemljiSte se ogleda 1 u trajnom
zauzmanju dijela zemljista za realizaciju projekta.
Imajudi u vidu veli¢inu zahvata do¢i ¢e do odredenih promjen topografije lokalnog terena.

Buka koja ce se javiti na gradiliStu u toku izgradnje predmetnog objekta, privremenog je karakteraje sa
najveéim stepenom prisutnosti na samoj lokaciji.

Povrsina predmetne lokacije sa stanovista flore i faune u ekoloskom smislu ne predstavlja prostor koji bi za
nju bio od velikog znacaja, radi se o pjescano-travnatoj povrsini.

Na predmetnoj lokaciji, ne postoje zasticene ili osjetljive vrste flore, koja mogu biti ugrozene realizacijom
projekta.

Sa aspekta jacine, negativni uticaji u toku izgradnje i eksploatacije objekta nece biti izrazeni.

Takode, 1 sa aspekta vjerovatnoce pojava negativnih uticaja je mala.

Imajudi u vidu da se lokacija objekta nalazi u turistckoj oblasti to ¢e kumulativni uticaji sa uticajima drugih
postojecih projekata izostati, posto na posmatranom podrucju nema proizvodnih objekata.

Izgradnja i eksploatacija turistickog objekta hotela nece imati prekograni¢ni uticaj.
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Na osnovu analize karakteristika postojece lokacije, kao i1 karakteristika planiranih postupaka u okviru
lokacije, preko mjera za sprecavanje, smanjenje ili otklanjanje Stetnih uticaja mogudée je smanjenje
negativnih uticaja na zivotnu sredinu.
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5. OPIS MOGUCIH ZNACAJNIH UTICAJA PROJEKTA NA ZIVOTNU SREDINU

U normalnim uslovima rada znacajnih uticaja pri realizaciji i eksploataciji projekta na zivotnu sredinu nece
biti.

Medutim, u toku eksploatacije objekta znacajniji uticaji projekta na zivotnu sredinu mogu se javiti jedino u
slucaju akcidenta.

Posto se radi o izgradnji objekta dodi ¢e do odredene izmjene lokalne topografije, i zauzimanja zemljista, ali
to nece imati znacajniji uticaj na segmente zivotne sredine.
Nema izmjene vodnih tijela, jer stalnih povrsinskih vodotokova na ovoj lokaciji nema.

Tokom izgradnje objekta, usljed rada gradevinske operative doci ¢e do emitovanja zagadujucih gasova,
buke 1 vibracije, ali to ¢e biti lokalnog karaktera. Nece biti ispustanja opasnih i otrovnih materija. Nece
dolaziti do ispustanja u vazduh neprijatnih mirisa.

Prilikom izgradnje objekta, usljed rada gradevinskih masina do¢i ¢e do povecanja nivoa buke 1 vibracija, ali
ce ista biti lokalnog karaktera. Emitovanja svjetlosti, toplotne energije i elektro-magnetnog zracenja nece
biti.

Funkcionisanje projekta nece prouzrokovati buku osim rada automobilskih motora, dok vibracija, emisije
svijetlosne i toplotne energije kao ni elektromagnetno zracenja nece biti.

Imajudi u vidu djelatnost objekta u toku njegovog funkcionisanja nece se izvrsiti depozicija hemijskih i
drugih materija koje bi mogle uticati na zagadenje zemljista i podzemnih voda.

Prilikom funkcionisanja objekta predvideno je da se fekalne vode precis¢avaju u bioloskom precistacu, dok
¢e se atmosferske vode sa manipulativnih povrsina 1 parkinga, koje mogu biti optereéene zemljom,
pijeskom 1 lakim te¢nostima od prisustva kola, prije upustanja u upojni bunar propustati kroz separator
gdje ¢e se vriiti njeno precis¢avanje, odnosno talozenje zemlje i pijeska i odvajanje lakih tecnosti (goriva,
masti 1 ulja).

Tokom izvodenja projekta javice se otpad (materijal od iskopa i gradevinski otpad u toku izgradnje), koji
¢e biti uredno deponovan, shodno Zakon o upravljanju otpadom ("SL. list CG" br.64/11, 39/16).

U toku funkcionisanja objekta moze nastati opasni otpad u separatoru (mulj i lake tec¢nosti 1 ulja) i ukoliko
nastane isti ¢e biti deponovan shodno Zakon o upravljanju otpadom ("SL list CG" br.64/11, 39/16).

U toku funkcionisanja objekta nastaje 1 komunalni otpad koji preuzima nadlezno komunalno preduzece.

Projekat nece dovesti do vecih socijalnih promjena u demografskom smislu i tradicionalnom nacinu Zivota,
iako ¢e u njemu u toku funkcionisanja stanovati i raditi odredeni broj ljudi.

Lokacija 1 njena okolina nije zasti¢ena po bilo kom segmentu, pa njena cksploatacija ne moze
prouzrokovati stetne posljedice.

Kako je ve¢ navedeno povrsina predmetne lokacije sa stanovista flore 1 faune u ekoloskom smislu ne
predstavlja prostor koji bi za nju bio od velikog znacaja, radi se o pjes¢ano-travnatoj povrsini.

Na predmetnoj lokaciji, ne postoje zasticene ili osjetljive vrste flore, koja mogu biti ugrozene realizacijom
projekta.

Objekat ¢e imati odredeni uticaj na postoje¢u komunalnu infrastrukturu, koja se nalazi u okruzenju
lokacije, jer ¢e se povecati postojecu potrosnju vode i elektricne energije, kao 1 protok saobracaja i koli¢inu
otpada.

Tokom izvodenja i funkcionisanja objekta imajuci uvidu njegovu veli¢inu do¢i ¢e do odredenog uticaja na
karakteristike pejzaza.
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Shodno namjeni objekta, ne postoje znacajniji faktori koji bi kumulativno sa iznesenim uticajima imali vece
negativne posljedice po Zivotnu sredinu na ovoj lokaciji ili u njenoj blizini.

Do negativnog uticaja u toku izgradnje 1 eksploatacije projekta na pojedine segmente zivotne sredine moze
dodi u slucaju pojave akcidenta.

Do negativhog uticaja na kvalitet vazduha u toku eksploatacije objekta moze dodi uslijed pojave pozara.
Medutim, imajuci uvidu da se u objektu nece odvijati procesi koji koriste lakozapaljive 1 opasne supstance
to je vjerovatnoca pojave pozara mala. Sa druge strane u objektu ¢e biti ugraden stabilni sistem za zastitu
od pozara.

Na stabilnost objekta negativan uticaj moze imati pojava jakog zemljotresa. Podrucje predmetne lokacije
pripada IX stepenu MCS skale, zato izgradnja i eksploatacija objekta mora biti u skladu sa vazeéim
propisima i principima za antiseizmicko projektovanje i gradenje u skladu sa Zakonom o planiranju
prostora i izgradnji objekata (,,S. list CG” br. 64/17, 44/18,63/18111/19 i 82/20).

Do negativnog uticaja na kvalitet zemljista 1 podzemnih voda moze do¢i uslijed procurivanja ulja 1 goriva iz
mehanizacije u toku izgradnje objekta. Ukoliko do toga dode neophodno je zagadeno zemljiste skinuti,
skladistiti ga privremeno u zatvorena burad, u zasticenom prostoru lokacije, shodno Zakon o upravljanju
otpadom ("SL list CG" br.64/11, 39/16).

Da se ne bi desile navedena akcidentna situacija, neophodna je redovna kontrola gradevinske mehanizacije.
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6. MJERE ZA SPRECAVAN]JE, SMANJEN]JE ILI OTKLANJAN]JE STETNIH UTICAJA

Izgradnja apartmanskog hotela sa 4* u Dobrim vodama, Opstina Bar, planirana je radi poboljSanja
turisticke ponude na podrué¢ju Dobrih voda.

Zbog svoje specificnosti, ova vrsta objekata, moze biti uzro¢nik degradacije zivotne sredine, ukoliko se u
toku izvodenja i funkcionisanja projekta, ne preduzmu odgovarajuée preventivne mjere zastite.

Za neke uticaje na zivotnu sredinu, koje je moguce ocekivati, potrebno je preduzeti odgovarajuce
preventivne mjere zastite, kako bi se nivo pouzdanosti ¢itavog sistema podigao na jos veci nivo.

Sprecavanje, smanjenje i otklanjanje Stetnih uticaja moze se sagledati preko mjera zastite predvidenih
zakonima i drugim propisima, mjera zastite predvidenih prilikom izgradnje objekta, mjera zastite u toku
cksploatacije objekta 1 mjera zastite u akcidentu.

Mjere zastite predvidene tehnickom dokumentacijom

Mjere zastite zivotne sredine predvidene zakonima i drugim propisima proizilaze iz zakonski normi koje je
neophodno ispostovati pri izgradnji 1 eksploataciji objekta.
Osnovne mjere su:

- Obzirom na znacaj objekta, kako u pogledu njegove sigurnosti tako i u pogledu zastite ljudi i
imovine, prilikom projektovanja 1 izgradnje potrebno je pridrzavati se svih vazeéih zakona i propisa
koji regulisu predmetnu problematiku.

- Ispostovati sve regulative (domace 1 Evropske) koje su vezane za granicne vrijednosti intenziteta
odredenih faktora kao §to su prevashodno zagadenje vazduha, voda, zemljista i nivoa buke, i dr.

- Obezbijediti odredeni nadzor prilikom izvodenja radova radi kontrole sprovodenja propisanih
mjera zastite od strane stru¢nog kadra za sve faze.

- Obezbijediti instrumente, u okviru ugovorne dokumentacije koju formiraju Nosioc projekta i
izvoda¢, o neophodnosti postovanja i sprovodenja propisanih mjera zasite.

Mjere zastite predvidene prilikom izgradnje objekta

Mjere zastite zivotne sredine u toku realizacije projekta obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti za
dovodenje kvantitativnih negativnih uticaja na dozvoljene granice, kao i preduzimanje mjera kako bi se
odredent uticaji sveli na minimum:

Osnovne mjere su:

- Izvoda¢ radova je duzan organizovati postavljanje gradilista tako da njegovi privremeni objekti,
postrojenja, oprema itd. ne uti¢u na trecu stranu, odnosno na okruzenje.

- U toku izvodenja radova na iskopu predvidjeti i geotehnicki nadzor, radi uskladivanja geotehnickih
uslova temeljenja sa realnim stanjem u geotehnickim sredinama.

- Gradevinska mehanizacija koja ¢e biti angazovana na izvodenju projekta treba da zadovolji Evropske
standarde za vanputnu mehanizaciju (EU Stage III B 1 Stage IV iz 2006. odnosno 2014. god.) prema
Direktivi 2004/26/EC).

- Tokom izvodenja radova odrzavati mehanizaciju: gradevinske masine i vozila u ispravnom stanju, sa
ciljem maksimalnog smanjenja buke, kao i eliminisanja mogucnosti curenja nafte, derivata i
masinskog ulja.

- Zavrijeme vjetra i susnog perioda redovno kvasiti materijal od iskopa, radi redukovanja prasine.

- Materijal od iskopa pri transportu na predvidenu lokaciju treba da bude pokriven.

- Redovno prati tockove na vozilima koja napustaju lokaciju.

- Posto se okolo lokacije nalaze objekti prilikom izgradnje objekta okolo njega mora biti podignut
zastor koja e sprijeciti ugrozavanje okolnog prostora od prasine.
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Izvssiti revitalizaciju zemljista, tj. sanaciju okolo objekta poslije zavrsenih radova, tj. ukloniti
predmete i materijale sa povrsina kori§¢enih za potrebe gradilista odvozenjem na odabranu deponiju.
Planom uredenja terena predvidjeti pravilan izbor biljnih vrsta, otpornih na aerozagadivanje.
Formiranje zelenih povrsina okolo objekta je u funkciji zastite zivotne sredine i hortikulturne
dekoracije.

Mjere zastite u toku redovnog rada objekta

U analizi mogucih uticaja konstatovano je da u toku eksploatacije objekata nece biti vecih uticaja na zivotnu
sredinu, tako da nema potrebe za preduzimanjem veéeg broja mjera zastite.
U tom smislu potrebno je:

Redovna kontrola svih instalacija u objektu.

Odrzavati kvalitet precis¢ene otpadne vode na ispustu iz bioloskog precistaca i separatora lakih
tecnosti 1 ulja prema Pravilniku o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih
voda, nacinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrzaju izvjestaja o kvalitetu otpadnih
voda (,,SL. list CG” br. 56/19).

Redovna kontrola visine mulja u bioloskom precistacu.

Investitor treba da sklopi ugovor sa pravnim licem koje upravlja javhom kanalizacijom ili ~ licem
koje je registrovano za obavljanje ovih poslova za praznjenje bioloskog precistaca.

Kontrolisati visinu mulja 1 izdvojenog goriva i ulja u separatoru jednom mjesecno, i vanredno nakon
dugotrajnih kisa 1 drugih vanrednih dogadaja.

Izdvojena goriva 1 ulja iz separatora kao opasni otpad sakupljati i odlagati u posebnu hermeticki
zatvorenu burad 1 iste skladistiti na prostoru zasticenom od atmosferskih padavina.

Nosioc projekta je obavezan da sklopi Ugovor sa ovlas¢enom organizacijom koja ima dozvolu za
upravljanje opasnim otpadom.

Obezbijediti dovoljan broj korpi i kontejnera za prikupljanje cvrstog komunalnog otpada i
obezbijediti sakupljanje i odnosenje otpada u dogovoru sa nadleznom komunalnom sluzbom grada.
Redovno odrzavanje biljnih vtsta i travnatih povrsina koje ¢e biti postovljene shodno projektu o
uredenju prostora.

Redovno komunalno odrzavanje i ¢iS¢enje objekata i plato radi smanjenja mogucénosti zagadivanja.

Mjere zastite u sluc¢aju akcidenta

Mjere zastite od poZara

Radi zastite od pozara potrebno je:

Svi materijali koji se koriste za izgradnju objekta moraju biti atestirani u odgovarajué¢im nadleznim
institucijama po vazeéem Zakonu o uredenju prostora i izgradnji objekata i Propisima koji regulisu
protivpozarnu zastitu.

Pravilnim izborom opreme i elemenata elektricnih instalacija, treba biti u svemu prema Projektu,
odnosno treba obezbijediti da instalacije u toku izvodenja radova, eksploatacije i odrzavanje ne
bude uzrok izbijanju pozara i nesrece na radu.

Za zastitu od pozara neophodno je obezbijediti dovoljan broj mobilnih vatrogasnih aparata, koji
treba postaviti na pristupacnim mjestima, uz napomenu da se nacin koriS¢enja daje uz uputstvo
proizvodaca.

Investitor je duzan da vatrogasnu opremu odrzava u ispravnom stanju.

Pristupne saobracajnice treba da omoguce nesmetan pristup vatrogasnim jedinicama do objekta.

Nosioc projekta je obavezan uraditi Plan zastite i spasavanja, koji izmedu ostalog obuhvata nacin obuke 1
postupak zaposlenih radnika u akcidentnim situacijama. Sa ovim aktima, nihovim pravima i obavezama,
moraju biti upoznati svi zaposleni u objektu.
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Mjere zastite od prosipanja goriva i ulja

Mjere zastite zivotne sredine u toku akcidenta - prosipanja goriva i ulja pri izgradniji i eksploatacije objekta,
takode obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti da se akcident ne desi, kao 1 preduzimanje mjera
kako bi se uticaji u toku akcidenta ublazio.

U mjere zastite spadaju:

Za sva kori$éena sredstva rada potrebno je pribaviti odgovaraju¢u dokumentaciju o primjeni mjera i
propisa tehnicke ispravnosti vozila.

Tokom izvodenja radova odrzavati mehanizaciju (gradevinske masine 1 vozila) u ispravnom stanju,
sa ciljem eliminisanja mogucnosti curenja nafte, derivata 1 masinskog ulja u toku rada.

U koliko dode do prosipanje goriva 1 ulja iz mehanizacije u toku izgradnje objekta
neophodno je zagadeno zemljiste skinuti, skladistiti ga u zatvorena burad, u  zasticenom prostoru
lokacije, shodno Zakon o upravljanju otpadom (,,SL list CG” 64/11 i 39/16) i zamijeniti novim
slojem.

Napomena: Pored navedenog sve akcidentne situacije koje se pojave rjesavace se u okviru Plana zastite 1

spasavanja - Preduzetnog plana.
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7. IZVORI PODATAKA

Zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na zivotnu sredinu apartmanskog hotela
sa 4* u Dobrim vodama, Opstina Bar, uraden je u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju dokumentacije
koja se sprovodi uz zahtjev za odlu¢ivanje o potrebi izrade elaborata ("SL. listu CG", br. 19/19).

Prilikom izrade zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na zivotnu sredinu
navedenog objekta, koriscena je sledeca:

Zakonska regulativa:

Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,SL. list CG” br. 64/17, 44/18, 63/18 i 11/19
i 82/20).

Zakon o zivotnoj sredini (,,SL. list CG” br. 52/16173/19).

Zakon o zastiti prirode (,,S1. list CG” br. 54/16 1 18/19).

Zakon o zastiti kulturnih dobara (,,SL. list CG” br. 49/10, 40/11, 44/171 18/19).

Zakon o vodama (,,S. list CG” br. 27/07, 22/11, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16 1 2/17, 80/17,
84/18).

Zakon o moru (,,SL. list CG”, br. 6/08)

Zakon o morskom dobru (,,S1. list RCG”, br. 14/92,27/94 1 ,SL. list CG”, br. 51/08 i 21/09).

Zakon o zastiti vazduha (,,S1. list CG” br. 25/10, 43/15173/19).

Zakon o zastiti buke u Zivotnoj stedini (,,SL. list CG”, br. 28/11, 01/14 1 2/18).

Zakon o upravljanju otpadom (,,SL. list CG” br. 64/11139/16).

Zakon o komunalnim djelatnostima (,,S1. list CG” br. 55/16, 2/18 1 66/19).

Zakonom o prevozu opasnih materija (,,S1. list CG” br. 33/14, 13/18).

Pravilnikom o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o potrebi
izrade elaborata (,,SL. list CG”, br. 19/19).

Pravilnik o grani¢nim vrijednostima buke u Zivotnoj sredini, nacinu utvrdivanja indikatora buke i
akusti¢nih zona i metodama ocjenjivanja Stetnih efekata buke (,,SL. list CG”, br. 60/11).

Pravilnik o nacinu i uslovima pracenja kvaliteta vazduha (,,SL. list CG”, br. 21/11 1 32/16).

Uredba o grani¢nim vrijednostima emisije zagadujuéih materija u vazduhu iz stacionarnih izvora (,,SL
list CG”, br. 10/11).

Pravilnik o dozvoljenim kolicinama opasnih 1 Stetnih materija u zemljiStu i metodama za njihovo
ispitivanje (,,SL list RCG”, br. 18/97).

Pravilnik o naéinu i rokovima utvrdivanja statusa povtsinskih voda (,,S1. list CG”, 25/19).

Pravilnik o nacinu i rokovima utvrdivanja statusa podzemnih voda (,,SL. list CG”, 52/19).

Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda, nacinu i postupku
ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrzaju izvjestaja o kvalitetu otpadnih voda (,,SL list CG” br.
56/19).

Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (,,S1. list CG” br. 59/13 1 83/16).

Uredba o nacinu i uslovima skladistenja otpada (,,SL. list CG” br. 33/13 1 65/15).

Projektna dokumentacija

- Idejno rjesenje izgradnje apartmanskog hotela sa 4* u Dobrim vodama, Opstina Bar.
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REPUBLIKA CRNA GORA

VLADA CRNE GORE

Uprava za katastar i drzavnu imovinu
Podrucna jedinica: Bar

KAT. OPSTINA: PECURICE

Priblizna razmjera TX&8Q

3224/52

Keza sa ranijom skicom premjera: br/god

3224/8
3224/9
. L

"EKVIDISTANCA" d. o. 0. Bar

Broj katastarskog plana:

Tah. zapisnika: sveska

3224/58
3224/59
RUZA VJETROVA RESORT BAR 1/1
Koordinate tacaka UP 448, zona A,
podzona A2, blok 5 DUP-a "Veliki Pijesak" -
1 825 m2 izmjene i dopune:
Broj tacke Y X
1 6595014.40 4654817.62
2 6595035.69 4654808.65
3 6595034.76 4654805.61
3222/1
LEGENDA:
Granice kat. parcela KO PECURICE i
Ostale kat. linije KO PECURICE 3224/112 /
Granina linija UP 448, zona A, 1 m2 3
podzona A2, blok 5 DUP-a "Veliki Pijesak" - Izmjene i dopune
Snimio dana 24.09. 2021. god.
3223/1
U kat. plant ---———————————___ 2021. god. "EKVIDISTANCA" d. 0. 0. Bar . Geometar 2021. god.
U indikac. skici -.o_._________________ 2021. god. /
Spisak det. ra¢. povrsina____________ 2021. god. Pregledao 2021. god.
Sp?suk Prijava oo 2021. god. Pavle Leki¢ Spec. Sci. geod. 1
Spisak promena______________________ 2021. god. potpis




OBRAZAC
URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

Crna Gora 2

OPSTINA BAR LS
Sekretarijat za uredenje prostora C’l
-

N 1042 4B

Broj: 07-014/21-474/4 =
Bar, 13.09.2021.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, 75119,
116/20 i 76/21), DUP-a »Veliki Pijesak« (»Sl. list CG«, broj 115/20) i podnijetog zahtjeva

DOO “Ruza Vjetrova Resort” Bar, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

Za gradenje novog objekta na urbanistickoj parceli broj UP448, u zahvatu DUP-a
»Veliki pijesak«, u zoni »A«, podzona »A2«, blok »5«, u Ciji zahvat ulazi katastarska
parcela broj 3224/59 KO Pecurice.

Napomena: Kona&na 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.

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: \ DOO “Ruza Vjetrova Resort” Bar

POSTOJECE STANJE

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

PLANIRANO STANJE

% "

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena povrsina
Planirana namjena povrsina uskladena je sa namjenom povrSina i reZimom koris¢enja

datim PPPN-om Obalno podruéie i PUP-om Bar. Prostor zahvata DUP-a “Veliki Pijesak” je




‘ u skladu sa planovima viseg reda, ozna&en kao prostor “mjesovite namjene”.

jeSovite namjene su povrsine namjenjene za izgradnju objekata za stanovanje i za druge
namjene koje ne predstavijaju znadajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna nije
preoviadujuca.

Na povr§inama mjeSovite namjene, mogu se graditi: stambeni objekti; objekti koje ne
ometaju stanovanje, a koje sluze za opsluzivanje podrucja; trgovina, objekti za upravu,
kulturu, $kolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i rekreaciju, vjerski objekti i ostali
objekti drustvenih djelatnosti koji sluze potrebama stanovnika podruéja obuhvacenog
planom; ugostiteljski objekti i objekti za smijestaj turista; privredni objekti koji ne
predstavljaju bitnju smetnju preteznoj namijeni; objekti komunalnih servisa, servisi,
komunalne i saobracajne djelatnosti koji sluze potrebama stanovnika podrucja.

Povr$ina za mje$ovite namjene je preovladaju¢a. Pored ove povrsine, predlazu se i
povr§ine saobracajne infrastrukture, povr§ine 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 prateéi objekti i sadrzaji poslovnih,
komercijalnih i usluznih djelatnosti, objekti sporta i rekreacije; luke nautiCkog turizma -
marine, privezista, sidridta, kao i objekti i institucije koji, u skladu sa posebnim propisom,
odgovaraju karakteristikama podrucja.

Prostorni concept
U skladu sa namjenom povr§ina za prostor zahvata DUP-a, predvida se izgradnja

sliedecih objekata:

o Hoteli

Prostor zahvata DUP-a, koji je u skladu sa smjernicama planova viseg reda prepoznat kao
prostor za “mjeSovitu namjenu” i koji je u velikoj mjeri izgraden, konceptualno preporuciti
za intervencije koje omogucavaju izgradnju objekata tj. hotela visoke kategorije, 4, 9
zvijezdica. Objekti hotela visoke kategorije, treba da budu sa maksimalnim indeksima
zauzetosti, izgradenosti i spratnosti, da bi se omoguéilo 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 ograniéen u mjeri u kojoj to
geomehanicka svojstva terena dozvoljavaju, koja, obzirom na specifi¢nost terena i lokacija
koji su ve¢inom u denivelaciji prema moru, omogucava postizanje vece spratnosti na nacin
ukopavanja u teren. Ovo posebno odnosi za zone koje su kontaktna zona Morskog dobra.
Predlozena spratnost za ove objekte u odnosu na kotu ulaza bila bi 6 nadzemnih etaza.
lzgradnja turisti¢kih i ugostiteljskih objekata — hotela je predvidena na slobodnim
parcelama. Takode, preporucljivo je i objedinjavanje manjih urbanistickih parcela,
iskljugivo u svrhu izgradnje hotela. Svi planirani turisticki 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 koriéenjem denivelacije




ena koje su u zahvatu DUP-a velike, pa na taj nagin predvidjeti veci broj suterenskih
taza i to posebno za prostore u svrhu osnovne namjene objekata, tehnicke sadrzaje,
servisne sadrzaje, pratece sadrzaje i smjestajne kapacitete u funkciji osnovne namjene,
garaze i sl.

. Stambeni objekti

Planskim riesenjem je data mogucnost izgradnje novih stambenih objekata. Novi objekti
stanovanja i mje$ovite namjene su planirani u okviru planskih podzona kao interpolacija na
povr§inama iste namjene.

U prizemlju svih objekata namjenjenih stanovanju, mogu se organizovati djelatnosti ukoliko
ispunjavaju potrebne higijensko-tehnicke, ekologke, 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 urbanistiékim parcelama Zona B, podzona B1, blok 2 i Zona A, podzona A1, blok 1,
neizgradene parcele mogu se udruZiti u ciliu izgradnje sadrzaja centralnih djelatnosti (vrtic,
ambulanta, dom zdravlja, javna etazna garaza i sl.) u skladu sa Programom Opétine Bar.
Za objekte koji svojom oblikovnhom 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 urbanisticko 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 pomo¢nih
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




%osvjetljenje na prostorijama za stanovanje, uz predhodnu pismenu saglasnos

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
konaé&no uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

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

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

- Izgradnji objekata mora da prethodi detaljino geomehanicko ispitivanje terena, a
tehni¢ku dokumentaciju raditi iskljuCivo na osnovu detaljnih geodetskih snimakal
terena, geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanickim
ispitivanjima terena,

- lzbor fundiranja i konstruktivni sistem objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti,
ekonomiénosti i funkcionalnosti objekata;

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

- Uspostaviti optimalni odnos izmedu izgradenih i zelenih struktura.

- Pri gradnii turisti¢kih objekata i infrastrukture, predlozene masive i grupacije zelenila
pazljivo inkorporirati u prostor, vodeci raéuna o maksimalnom oéuvanju i uklapanju
u nova urbanisticka rjeSenja.

- Ocuvati prirodnu morfologiju terena i karakteristicne vizure.

- Za izgradnju objekata moZe se predvidjeti fazna izgradnja, posebno za
urbanistiéke parcele koje se formiraju od katastarskih parcela razli¢itih viasnika.
Fazna izgradnja za buduce objekte se moze prikazati idejnim rie$enjem u kome se
odreduju faze izgradnje objekta.

Urbanisti¢ko tehnic¢ki 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 odluée za to. Objekti hotela mogu da budu svih vrsta: condo, garni hoteli, apart
hoteli, i sl., kategorije u skladu sa smjernicama ovog plana, smjernicama Zakona o turizmu
i ugostiteljstvu ("Sl. list Crne Gore", br. 002/18 od 10.01.2018. godine, 004/18 od
26.01.2018., 013/18 od 28.02.2018.) i Pravilnikka o vrstama, minimaino - tehnickim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 036/18 od
31.05.2018.).

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

¢ Jednostavnosti proporcije i forme;

Prilagodenosti forme objekata topografiji terena;

Prilagodenosti klimatskim uslovima;

Upotrebi primjerenih materijala i vegetacije u skladu sa podnebljem Mediterana.




Urbanisticke parcele na kojima se mogu graditi objekti hotela moraju da imaju formu,
K | povrsinu koja isto dozvoljava.
e Najmanja dozvoljena povrsina urbanisti¢ke parcele je 1000m2

Zadati parametri su maksimalni, iz razloga §to je opredeljenje drzave da se u cilju
unapredenija turistitke ponude, grade hoteli visoke kategorije.

Stambeni objekti

Na novim formiranim urbanistickim parcelama, planirana je izgradnja objekata pod
sliede¢im uslovima:

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 veéinom u denivelaciji prema
moru, omogucava se postizanje vece spratnosti na naéin ukopavanja u teren. Ovo
posebno odnosi za zone koje su kontaktna zona Morskog dobra. U tom slucaju
moze se odobriti i veci broj suterenskih etaza, a max 5.

Namjena suterenskih etaza je za prostore u svrhu osnovne namjene objekata:
tehni¢ke sadrzaje, servisne sadrZaje, prateée 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 tehniéke sadrzaje, servisne sadrzaje,
prate¢e sadrzaje, garaze, satvoreni bazeni, fitness i saune, teretane, kuhinja i
ostale ekonomske prostorije, te povr$ine ne ulaze u obracun BGP objekta Ukoliko
se u suterenu predvidaju smjestajni kapaciteti, restoran, kafe bar i sl. povrSine ulaze
u BGP objekta.

Gradevinska linija za hotelske objekte kategorije 4 i 5* koji su kontaktnoj zoni
Morskog dobra, moZe da bude i manja od 2.5 m, uz predhodnu saglasnost viasnika
kontaktne parcele.

Objekte projektovati tako da isti zadovoljavaju uslove iz Pravilnika o blizim uslovima
u naéinu 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 - tehnickim
uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br.
036/18 od 31.05.2018.), Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta
/kriterijumima namjene povrsina /elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim
grafickim simbolima, Ministarstva uredenja prostora i zastite Zivotne sredine (Sl.list
CG br.24/10 i 33/14) kao | Pravilnika o nacinu obrauna povrdine i zapremine
objekata (SI. list CG br. 47/13) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6.

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

Namjena objekta je stanovanje, sa mogucnoscu poslovanja u prizemlju.




c__,%%rizontalni 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.

e 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 veé izvedenu spratnost
veéina objekata, za objekte uz more i objekte uz regulisani potok, spratnost je do
visine ve¢ 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 sadrZze otvore za
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 konaéno uredenog i
nivelisanog terena oko objekta, a za poslovne objekte max. 0,20 m iznad kote
konaé&no 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
moguénosti, odnosno kolski pristup), na drugoj urbanisti¢koj parceli ukoliko se moze
planirati udruzivanje - u zahvatu Plana (preporuka-susjednoj ) ili na javnom parking
prostoru.

e lzmedu GL i RL mogu se graditi samo povrsinska parkiralista, a u pojasu izmedu
RL i ivice kolovoza (puta) samo ozelenjavanje.

e lzgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) ili na udaljenosti
manjoj od propisane je moguca iskljucivo uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne
parcele na &ijoj granici je predvidena izgradnja;

e Gradevinska linija 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 veli¢ine
koje se kombinuju u odnosu na povr$inu svake urbanisticke parcele i sve ostale uslove
(parkiranje, ozelenjavanje, gradevinska linija), tako da se ne mogu ostvariti na svakoj
parceli sve tri maksimalne veliCine.
U tabelama u Prilogu 3, prikazani su parametri za nove, {j. novoplanirane urbanistiCke
parcele koje su nastale udruzivanjem pojedinih parcela; neizgradene urbanisti¢ke parcele,
kao i one urbanisti¢ke 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 urbanisti¢ke parcele.

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

U osen&enim redovima tabela u Prilogu 3, prikazane su i postoje¢e parcele sa postojecim




objektima i njihovim izvedenim indeksima. Obzirom na to da je vecina ovih parcela
=k ,orac";il " neki od uslova koji su dati u tekstualnom dijelu plana, a odnose se na veliinu
L

e parcele, indeks zauzetosti, indeks izgradenosti ili izvedena spratnost, njihove
povrine nijesu uraéunate u ukupne povrdine 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 urbanisti¢kim parcelama u okviru zona. Ovi podaci su
koristeni za proraéun infrastrukturnih kapaciteta.

Za obradun kapaciteta izabrana je prosjecna bruto gradevinska povrsina 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 prosje€na veliina poslovnih
prostora 75 m2.

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

7.2.

Pravila parcelacije

Ukupan izgradeni prostor, zahvacen ovim planom, je izdijelien na urbanisticke parcele, kao
osnovne urbanisti¢ke 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. karakteristiénim tackama preloma urbanistickih parcela.
Urbanisti¢ke 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 oivitene saobracajnicama,
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. Spratnost
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 gankovi i sl., sastavni su dio parternog
uredenja, i to u skladu sa potrebama investitora.

U zavisnosti od namjene parcele, kao i prostorne mogucnosti urbanisticke parcele, na
parceli se mogu graditi i ostali sadrzaji koji su prateéi (prilazi, parkinzi, bazeni, dje¢ja i
sportska igralista, otvorene terase i druge poplogane povrsine, krovovi ukopanih i

poluukopanih garaza koji nisu vi$i od 1,0 m od kote kona&no uredenog i nivelisanog terena




ko objekta i koriste se za neku od navedenih namjena) i koji ne ulaze u obracun indeksa.

ticke parcele u zoni zahvata DUP-a urediti u duhu tradicionalnog koriscenjal

ora:

o poplogavanjem pjesackih povrsina, ozelenjavanjem - zatravnjivanjem i sadnjom
autohtonih biljnih vrsta.

Slobodne povrine objekata rje$avati na nacin da se u ambijent uredenog parkovskog
zelenila inkorporirati sadrzaji namijenjeni sportu, rekreaciji, zabavi i druZzenju.

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

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

Dozvoljeno je ogradivanje parcela prema ulici zelenom Zivicom, a prema susjednim
parcelama: kamen, metalni profili, siva ograda i njihova kombinacija, na nacin 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 $etnu stazu lungo mare mogu se graditi
proSirenja manjeg obima, pjacete (trgovi), odmoriéta i vidikovci za predah posjetilaca, sa
visokim hladovitim zelenilom, nadstre$nicama i sjedistima u gijoj 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 $etalistem ,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.

1.3

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

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

Gradevinska liniia za nove obijekte je linija do koje je dozvoliena gradnja i unutar koje se
objekat razvija i oblikuje. Definisana je u odnosu na osovinu saobracajnice, S§to
omoguéava ocitavanje neophodnih elemenata za preno$enje na teren. Tekstualno je dato
pojadnjenje koje se odnosi na udaljenost od susjeda dok je linija prema saobracajnici
obavezujuca.

Gradevinska linija prikazana na grafi¢kim prilozima koja prelazi postojece objekte se
odnosi na novu gradnju na urbanistickim parcelama, i ista ne rusi postoje¢e objekte.
Nadgradnju i dogradnju objekta, vezati za postojeéi 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.




Re Ziona, linija je linija koja dijeli javnu povrsinu od povr§ina namjenjenih za druge
ngégmzf‘v

Niveracioni plan je uraden na osnovu kota terena prezentiranih na geodetskoj podlozi i
tehnickih propisa. Predlozenim nivelacionim rieSenjem 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 saobra¢ajnica moguce su manje korekcije kota iz plana na
nacin da se obezbijedi odvodenje atmosferskih voda sa lokacije principom
samoodvodnjavanja.

Spratnost objekata data je kao granicna spratnost, do koje se objekat moze graditi.
Povréina pod objektom i bruto gradevinska povrina postojecih objekata, date su na
osnovu kartografskog mijerenja sa topografsko katastarske podloge, dostavljene od
Uprave za nekretnine koja je radena za potrebe izrade Plana i prepoznate spratnosti na
terenu. U povrsinu pod objektom nisu uraCunate povrine terasa, spoljasnjeg stepenista
itd. U bruto gradevinsku povr§inu nisu uracunate povréine balkona, terasa, loda, ispusta i
dr. na spratnim etazama koje se ne prikazuju na katastarskoj podlozi.

Ukoliko ima odstupanja kod povrsine postojecih objekata koji su evidentirani na podlozi na
kojoj je Plan raden, u dijelu balkona, terasa, ispusta i spoljadnjeg stepenista, mjerodavno
je stanje iz katastarskog operata.

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

Namjena povr§ina data je u skladu sa "Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta (kriterijumima namjene povrsina) elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima”.

U skladu sa propisima, &lanom 53 koji definise lokaciju za gradenje, minimalna povrsinal
lokacije za gradenje, gradnja na dijelu urbanisti¢ke parcele moZe biti i manja od 300 m2,
ukoliko viasnik ima ve¢i dio urbanisti€ke parcele.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
8 | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

U ciliu zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom 0 zastiti |
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 Gorex, br. 26/10 i 48/15) i Zakonom 0O
zastiti i zdravlju na radu (»Sl. list Crne Gore, br. 34/14).

Proradune za objekat raditi na I1X (deveti) stepen seizmickog intenziteta po MCS.

9 | USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Postovati Zakon o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (»SI. list RCG«, br. 80/05, »Sl. list
CG«, br. 40/10, 73/10, 40/11 i 27/13), Uredbu o projektima za koje se vréi procjena uticaja
na zivotnu sredinu (»Sl. list RCGg, br. 20/07, »SI. list CG, br. 47/13 i 53/14) kao i
podzakonske akte koji proizilaze iz zakona.

10 | USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE




Urbanistiéko-tehniéki uslovi za pejzazno uredenje
Opsti uslovi za pejzazno uredenje

ejzaznog uredenja planskog zahvata zasnovan je na: smjernicama PUP-a Bar,
yw/namjenama i predionim karaktaristikama prostorne cjeline.

o rjeSenje podrazumjeva:

Urbanu afirmacija prostora kroz stvaranje urbanih prostora u zelenilu

Uskladivanje zelenog obrasca sa namjenom povrsina

Uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrsina
Uskladivanje ukupne koliine zelenih i slobodnih povrdina sa brojem korisnika u
skladu sa Pravilnikom, normativima i standardima za ovu oblast

O&uvanje autentinih pejzazno-ambijentalnih  vrijednosti predione cjeline
(vegetacijske, orografske, hidrolografske isl)
Formiranje zelenih prodora u izgradenom tkivu koji ¢e se koristiti kao javne zelene
povrsine

Podizanje drvorednih zasada duz glavnih saobracajnica od tipiénih vrsta
autohtonog drveca

Od&uvanje maslina i maslinjaka

Formiranje zastitnih pojaseva uz saobracajnice i postojeéi vodotok (Spijenik i Sintin
potok)

Povezivanje planiranih zelenih povr§ina sa kontaktnim zonama u jedinstven sistem
zelenila

Maksimalno o&uvanje i uklapanje postoje¢eg vitalnog i funkcionalnog zelenila
(povréina pod Sumskom vegetacijom i pojedinagnih primjeraka autohtonih i
kultivisanih drvenastih vrsta)

Upotrebu autohtonih biljnih vrsta i egzota otpornih na ekoloske uslove sredine u
skladu sa predionim specifi€nostima.

Uredenje vrsiti na osnovu projektnog riesenja.

Zadovoljiti zadati minimalni procenat zelenila (zelenilo na slobodnom tlu)

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

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

Postojeée i planirano zelenilo mora biti prikazano u tehniékoj dokumentaciji u okviru
uredenja terena

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

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

U slu&ajevima gdje kvalitetno i vrijedno zelenilo nije moguce presaditi, dispoziciju
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objekata na UP prilagoditi postojecem 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 drvec¢a za ozelenjavanje: visina sadnica min. 2,50-3,00 m,
obim stabla na visini od 1m min. 12-14 cm

= Na parking prostorima obavezno predvidjeti drvorede

= Predvidjeti urbano opremanje, rasvjetu, sisteme za navodnjavanje i protivpozarnu
zastitu zelenih povrdina

= Za objekte parterne arhitekture preporucije se upotreba autohtonih prirodnih
materijala (kamen, drvo, Sljunak i td.)

= Uredenje uskladiti sa trasama podzemnih instalacija.

Felenilo stambenih _objekata i blokova (ZSO) - U okviru povr§ina mjeSovite namjene
planirana je izgradnja stambenih, stambeno-poslovnih, poslovnih i turistickih objekata
(hoteli).

7a 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, dje&ijim igrali$tima i $etnim stazama. Svi sadrzaji moraju biti adekvatno
tehnic¢ki opremlijeni.

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

- visoko drveée ne saditi u blizini zgrada jer zagusuje prostor i otezava provjetravanje
(rastojanje izmedu zgrada i ose stabala drve¢a treba da je vece od 5m)
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_ formirati kvalitetne travnjake otporne na suSu i gazenje

- na ravnim krovnim povrdinama objekata i podzemnih garaza formirati intezivne
"zelene krovove"

- primjenom puzavica ozeleniti fasade, terase objekata i ravne krovne povrsine
stvarajuéi "zelene zidove" kojim se arhitekonska struktura integri$e sa pejzaznim
okruzenjem, a takode se povecava i stepen ozelenjenosti

. drvorede predvidjeti izmedu regulacione | gradevinske linije u skladu sa
smjernicama datim za ovu kategoriju zelenila

- unutar bloka predvidjeti sistem poplo¢anih pje$ackih staza, platoe i trgove za miran
odmor i okupljanje kao i mjesta za igru djece sa atestiranim spravama i mekim
zastorima

- duz glavnih pjesackih staza, parking prostora i saobrac¢ajnica formirati drvorede u
skladu sa smjernicama datim za ovu kategoriju zelenila

. duZ staza i stepenista predvidjeti pergole sa puzavicama

- radi provjetravanja bloka obezbijediti slobodne meduprostore u zelenilu u vidu
travnih povrsina

- predvidjeti ozelenjavanje prostora oko "nia" za kontejnere

- sprovesti sanitarno-higijenske uzgojne mjere postojeée vegetacije (sanitarna sjeca,
proreda, potrkresivanje i sl.)

. za zastore koristiti moderne materijale uskladene sa arhitekturom objekata i
ambijentalnim karakteristikama

- ostale smjernice u skladu sa Opstim uslovima.

11

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

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. Slucajna otkri¢a: Clan 87, u kojima se
navode obaveze pronalazaéa, kao i Clan 88 — obeveze Uprave i investitora.

12 | USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

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

13| USLOVI ZA TRETMAN POSTOJECIH OBJEKATA:

/

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

/

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

/

16 | MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

/
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17 [ 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 vazeéim propisima i standardima, a prikljuenje objekta na infrastrukturne
sisteme projektovati prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca, a koji Cine
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 tehni¢ke dokumentacije (idejni projekat ili glavni
projekat) mora postovati Tehnicke preporuke EPCG i to:
e Tehnigka preporuka za prikljuéenje potro$aca na niskonaponsku mrezu TP-2
(dopunjeno izdanje);
e Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta;
« Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢ivaca strujnog opterecenja;
e Tehni¢ka preporuka TP-1b-Distributivna transformatorska stanica DTS- EPCG 10/04
kV.
Tehniéke preporuke dostupne su na sajtu EPCG.
Investitor je obavezan da od Elektrodistribucije Bar pribavi potvrdu 0 ometanju/neometanju
elektroenergetskih instalacija na urbanisti¢koj parceli/lokaciji.
17.2. | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Veliki pijesak«, graficki prilog “Hidrtotehnicke|
instalacije”. Tehniéku dokumentaciju izraditi u skladu sa vaze¢im propisima, standardima i
zakonskom regulativom, te prikljuenje objekata na infrastrukturnu mrezu projektovati
prema uslovima dobijenim od nadleznih javnih preduzeca, a koji ¢ine sastavni dio ovih
uslova.
17.3. | Uslovi prikljuéenja na saobrac¢ajnu infrastrukturu
U svemu prema izvodu iz DUP-a »Veliki pijesak«, graficki prilog “Saobracaj” i prema
saobracajno tehnickim uslovima za projektovanje prilaza izdatim od strane Sekretarijata za
komunalno-stambene poslove i zastitu Zivotne sredine, Opstine Bar.
17.4. | Ostali infrastrukturni uslovi

U svemu prema izvodu iz DUP-a »Veliki pijesak, graficki prilog “Elektronske

telekomunikacije”.

Elektronska komunikacija: Upuéuje se investitor da, pri izradi tehni¢ke dokumentacije iz

oblasti elektronskih komunikacija, mora postovati sledece pravilnike:

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

e Pravilnik o tehnkim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i koris¢enje
elektronske
komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
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N\ onar
r opreme u objektima (»Sl. list CG«, br. 41/15), kojim se propisuju tehnicki i drugi
uslovi za projektovanje, izgradnju i kori§cenje elektronske komunikacione mreze,
elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme u poslovnhim i
stambenim objektima;
e Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koriscenje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme, koji propisuju uslovi za planiranje, izgradnju, odrZavanje i
koriéenje pojedinih vrsta elekronskih komunikacionih mreza, elektronske
komuniokacione infrastrukture i povezane opreme u Crnoj Gori;
e« Pravilnik o zajedni¢kom koris¢enju elektronske komunikacione infrastruktur
e e i povezane opreme, (»Sl. list CG«, br. 52/14), kojim se propisuju uslovi i nagin
zajedniékog koris¢enja elektronske komunokacione infrastrukture i povezane
opreme, kao i mjere za povecanje razpolozivosti slobodnih kapaciteta u toj
infrastrukturi.
Web saijtovi:

- 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 objavijuje podatkke o postojeem 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 korisniékog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
lektronske komunikacione infrastrukture.

18

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

Za potrebe projektovanja odnosno izradu idejnih i glavnih projekata izraditi elaborat o
geoloskim istraZivanjima u skladu sa Zakonom o geoloSkim istrazivanjima (»Sl. list RCG«,
br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, "Sl.list CG", br. 28/11). Detaljna geolo$ka istrazivanja tla
obavezno se vre prije izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju objekata iz tacke 7
citiranog Zakona.
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Voditi raéuna da indeksi dati u tabelama predstavljaju maksimalne vrijednosti koje se ne
smiju prekoraéiti, 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 urbanisticke parcele UP 448

s L e 2
Povrs§ina urbanisticke parcele 826 m

Maksimalni indeks zauzetosti 0.4

Povrsina prizemlja 330 m?

14



Maksimalni indeks izgradenosti

1.8

Bruto gradevinska povrsina
objekata (max BGP)

1487 m?

Maksimalna spratnost objekata

5 nadzemnih etaza

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

u horizontalni gabariti definisani
radevinskom linijjom.

Parametri za parkiranje odnosno
garaziranje vozila

Eonac“:no nivelisanog terena oko objekta i Ciji
S

U cilju ispunjavanja uslova iz Plana za
potreban broj PM za postojece objekte,
preporutuje se i dozvoljava udruZivanje
urbanistiékih 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 urbanistiCkoj parceli u
zahvatu Plana. Investitor moze pitanje
parkiranja rijesiti i na drugi na¢in u skladu sa
posebnim opstinskim propisima (npr.ucesce u
izgradnji javnih parkirali$ta,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/povr§inskim  parkiralitima ili u

garazama na pripadajucoj parceli a prema
normativima datim ovim Planom.

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

Normativi za proraéun potrebnog broja parking

Namijena | Br.park| Jedinica
ing

miesta
Stanovanje| 1,3 pm |stan
novo
Stanovanje| 1,0 pm | stan
postojece

Banke 1pm | g m2 BRRGP
Medicinske| 1 pm 35 m2 BRGP

Ll nove

15



\

Z

Dam

[ 58 U
TN

opt™"

Administrat| 1 pm 70 m2 BRGP

ivhe
Poste 1PM | 40-60 m? BRGP
Trzni 1PM | 55 m2 BRGP

centar

[alhanminme

Restorani, | 1 pm | 4 stolica

'Hoiéll 1pm | 2 kreveta

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

Hotel 1pm | 2 apartmana

lSpor?ski 1pm 16 gledalaca

RS bk

Poslovni 1 pm
objekti

60 m? BRGP

Uslovi za projektovanje parkinga i garaza u
okviru urbanisticke parcele:

Potreban broj parking mjesta rijeSiti u
okviru urbanisti¢ke parcele;

Kod formiranja otvorenih parkinga
moze se Kkoristiti sistem upravnog,
uzduznog i kosog parkiranja ili njihova
kombinacija, a veli€ina parking mjesta |
parkirne saobracajnice po normativima.
Parkinge uz protoéne saobracajnice
pomijeriti u odnosu na ivicu kolovoza za
Sirinu dovoljnu za nesmetano
uparkiravanje (min. 0.5 m).

Otvorena parkiralista raditi sa zastorom
od asfalt-betona, betona, od
prefabrikovanih betonskih elemenata u
zavisnosti od koncepcije parterne
obrade. Preporuka je da se Kkoristi
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
poplo¢anje, vise manjih pergolom
natkrivenih povrsina, zasadi
adekvatnog zelenila,..), a sve u cilju
ublazavanja negativnosti koje velika
betonirana povrS§ina ima na ukupni
pejzaz.
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Na UP se mogu graditi garaze
(klasi¢na i/ili  mehanicka - sa
autoliftovima), podzemna i/ili
nadzemna) u sklopu objekta i/ili kao
samostalni objekti.

Na urbanisti¢koj parceli ili njenom dijelu
mogu se projektovati parkiralista ifili
garaza za putnicke automobile sa
kapacitetom i brojem parking mjesta
zavisno od veliCine urbanisticke
parcele (indeks zauzetosti, indeks
izgradenosti i spratnost) u skladu sa
uslovima Plana. U zavisnosti od
posebnih specificnosti, projektovana
garaza moze biti otvorenog i
zatvorenog tipa, PoloZaj objekta prema
obodnim saobracajnicama je definisan
gradevinskom linijom, 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 postoje¢ih objekata u
neposrednoj blizini,ukoliko je potrebno.
Broj podzemnih etaza nije ogranic¢en.
Prilikom projektovanja klasiénih garaza
postovati normative i standarde Kkoji
definisu ovu oblast. (Sirina
jednosmjerne i/ili dvosmjerne prave
odnosno kruzne rampe, nagib rampie,
broj rampi u zavisnosti od veliCine
garaze, slobodna visina garaze, Sirirna
prolaza  (parkime  saobracajnice),
veli¢ina parking mjesta u odnosu na
poloZaj konstruktivnih elemenata itd).
Vrste rampi  projektovati  prema
izvrSenim analizama, a u cilju
postizanja $to bolje ekonominosti i
iskori§éenosti date lokacije.
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- U objektu, ili u posebnom aneksu s
mogu predvidjeti poslovni prostori
potrebni za  odrzavanje  vozila
(radionica za manje popravke, za
vulkanizera, za  pranje  vozila,
prodavnicu rezervnih dijelova), a §to ¢e
zavisiti od mogucnosti lokacije te od
izvrsenih 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.
Imajuéi u vidu karakter ambijenta, dizajn
objekata podrazumijeva  obezbedivanje
kvalitetnih vizura na okolni prostor.

Novi objekti treba da budu gradeni sa
elementima primorske arhitekture, $to znaci
pridrzavanje izvjesnog broja stilskih odlika
koje se kombinuju sa savremenim tehni¢kim
zahtjevima.

Izgradnju turistickin  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 oCuvanja
ambijenta, na dijelu terena u nagibu,
preporuéuje 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

18



novih ili intervenciama na postoje¢im
objektima, uz striktnu kontrolu tehnicke
dokumentacije i realizacije, doprinije¢e se
unapredjenju  arhitektonskihn i  likovnih
vrijednosti samih objekata, a samim tim i
ukupne slike naselja i grada.

Arhitektonske volumene objekata potrebno je
pazljivo projektovati sa ciliem postizanja
homogene slike naselja i grada.
Fasade objekata kao i krovne pokrivace
predvidjeti od kvalitetnog i trajnog materijala i
kvalitetno ugraditi.

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

U cilju racionalizacije potros$nje energije i sve
izrazenijih zahtjeva za zasStitom ¢&ovjekove
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 raduna o
adekvatnoj veli¢ini otvora vodecdi racuna o
mikroklimatskim uslovima ovog podneblja.
Energetske potrebe u ovom podrucju mogu
se podmiriti iz nekonvencijalnih primarnih
izvora, kao $to je energija direktnog sunéevog
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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OBRADIVAC URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

Samostalni savjetnik Ill
Lara Dabanovi¢
spec.sci.arh.
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OVLASCENO SLUZBENO LICE:

Samostalni savjetnik Il
Lara Dabanovi¢
spec.sci.arh.
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Legenda povrsina i materijala

Kamene ploce

Kamene ploc¢e

Asfalt

Legenda simbola i oznaka

Granica urbanisticke parcele
Kolski pristup objektu
Pjesacki pristup objektu

Parametri za UP 448 (825 m?)

Zelene povrsine

Ravan krov

Nisko rastinje

Gradevinska linija

A

Ulaz u objekat

0.8/660 m_ Zauzetost (zadati parametri) Zauzetost (ostvareni parametri) 0.39/326,75 m_
1.8/1,487 m_ Izgradenost (zadati parametri) Izgradenost (ostvareni parametri) 1.8/1.484,68 m_
PROJEKTANT: | INVESTITOR:
s NG - INVEST d.o.O. "RUZA VJETROVA RESORT" d.o.0. Bar
Danilovgrad, Crna Gora
Objekat: Lokacija:
APART HOTEL 4* UP 448 (KP 3224/59), Zona A, po;i:gunr?c,:‘zblgléotli(nz, I;(a?
Vodedi inzenjer: Vrsta tehni¢ke dokumentacije: Oznaka projekta:
Arh. llija Radulovi¢, spec.sci. IDEJNO RJESENJE 78/22
Odgovorni inZenjer: Dio tehnic':ke” Razmijera:
Ah. llja Radulovis, spec.sci, | oo ARHITEKTURA 1:200
Saradnici: Goran,Cukovié, spec.sci.arch. Prilog: Br. priloga: | Br. strane:
o A suAcuA | 3

Datum izrade i M.P

Septembar, 2022.

Datum revizije
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