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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

__ Glavni grad Podgorica

Glavni Grad Podgorica

Sekretarijat za planiranje prostora i
odrzivi razvoj : 1
Broj: 08-332/26-348 o —
Podgorica, 10.03.2026.godine

Sekretarijat za planiranje prostora | odrzivi razvoj, na osnovu !
- Clana 143 stav 3. Zakona uredenju prostora (,Sluzbeni list Crne Gore, broj 19/2025 od 04.03.2025.), a
uvezi sa ¢lanom74. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG", br.64/17, 86/18, 63/18,
11/19 ,82/20 , 86/22 i 04/23) ,
Urbanistickog projekta “,Stara Varos“izmjene i dopune u Podgorici (,Sluzbeni list Crne Gore —
opétinski propisi”, broj 23/12), i podnijetog zahtieva PEROVIC VASILIJA iz Podgorice, br.08-332/26-348 od
10.02.2026.godine, izdaje :

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije za objekat na urbanistickoj parceli UP C2947 na koju se odnosi zahtjev, u
zahvatu Urbanistickog projekta “,,Stara Varos“izmjene i dopune u Podgorici .

Detaljne podatke preuzeti iz Urbanistickog projekta “, Stara Varos“izmjene i dopune u Podgorici, koji se
nalazi u Registru planske dokumentacije

http://www.planovidozvole.mrt.gov.me/lLAMP/PlanningDocument?m=PG, koji vodi Ministarstvo
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine.

PODNOSILAC ZAHTJEVA: PEROVIC VASILIJE

POSTOJECE STANJE

U skladu sa podacima iz lista nepokretnosti — izvod br.7143 KO Podgorica Illi kopije plana, izdatih od strane
Uprave za katastar i drzavnu imovinu - Podruénoj jedinici Podgorica, zahvat prostora katastarske parcele 2947 je
definisan kao "porodiéna stambena zgrada" povréine 62m2 “dvoriste" povr$ine 177m2 i "pomocna zgrada"
povrsine 25m2.

Na osnovu lista nepokretnosti konstatuje se da je navedena katastarska parcela susvojina vise lica.
U listu nepokretnosti nijesu zabiljeZeni tereti i ogranicenja (prilog).
U topografsko-katastarskoj podlozi na osnovu koje je izraden planski dokument navedena katastarska parcela je

evidentirana kao izgradena povrSina.

List nepokretnosti br. 7143 i kopija katastarskog plana za prostor katastarske parcele 2947 KO Podgorica Il iz
navedenog lista sastavni su dio ovih uslova.

PLANIRANO STANJE

Namjena prostora u zahvatu urbanisti¢ke parcele

Namjena prostora urbanistiéke parcele UP €C2947 u zahvatu Urbanistickog projekta “,Stara Varos“izmjene i
dopune u Podgorici, definisana je kao povr$ina za stanovanje srednje gustine.

||
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Povrsine za stanovanje su one koje su ovim planskim dokumentom namijenjene za stalno stanovanje. Povréine za
stanovanije, u zavisnosti od tipa, imaju razlicite bruto gustine .

Na povrinama za stanovanje predvidjeni su i sadriaji koji ne ometaju osnovnu namjenu, a koji sluze svakodnevnim
potrebama stanovnika podrugja, i to;

| prodavnice, zanatske radnje, poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati u stanovima, kao i za smjestaj turista |
ugostiteljstva i dr. poslovni sadrzaji koji se mogu smjestiti u prizemijima stambenih objekata;

[ parkinzi i garate za smjestaj vozila korisnika (stanara i zaposlenih) i posjetilaca;

[ objekti i mreze infrastrukture.

UrbanistiGka parcela UP C2947, formirana je od katastarske parcele 107 KO Podgorica 1l

Napomena: Precizan podatak o uceSéu povrsine katastarske parcele u povrsini urbanisticke parcele bice definisan
elaboratom parcelacije po planskom dokumentu, koji izraduje preduzece ovlasceno za geodelske poslove, nakon cega
je elaborat neophodno ovjeriti u Upravi za katastar i drzavnu imovinu - Podruénoj Jedinici Podgorica.

U skladu sa Zakonom o planiranju i uredjenju prostora Crne Gore, urbanistiéko-tehnicki uslovi su dati u sklopu plana
kroz tekstualni dio i graficke priloge. U daljem tekstu date su blize smjernice za sprovodenje plana.

Urbanisticki parametri se radunaju u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima, Ministarsiva uredenja prostora
i zaétite #ivotne sredine (Sl.list CG br.24/10 i 33/14) kao i Pravilnikom o nacinu obracuna povraine | zapremine objekata
(Sl. list CG br. 47/13) i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6.

Sastavni dio urbanisticko tehnickih uslova su i izvodi iz grafi¢kih priloga Plana.

PLANIRANO STANJE:

Zastita i unapredenje arhitektonske bastine i ambijenta

Valorizacijom postojece, zategene fizicke strukture Stare varosi definisane su zone od ambijentalnog i arhitektonskog
znadaja, koje ukljuguju objekte razliditog karaktera, a imaju za cilj da obezbjede ofuvanje i obnovu autenticnosti. Na
osnovu toga su definisani stepen i obim intervencije na pojedinim objektima, odratavajudi istovremeno i konzervatorske
mjere na vrijednim objektima arhitektonske bastine.

[ Objekti ambijentalne vrijednosti koji se rekonstruiSu na osnovu rezultata hronolosko-stilske analize

Svi objekti koji su na osnovu stilske analize ocjenjeni kao ambijentalni, po svojoj funkciji pripadaju stambenoj arhitekturi
gije bi zajednicke karakteristike, sa manjim varijacijama, bile izratene u dispoziciji i proporciji osnove, gabaritu, obliku,
izgledu, materijalu, nacinu i stepenu njegove obrade, kao i u konstruktivnom pogledu.

Gotovo svi objekti izvedeni su u kamenu, sa jednostavnom krovnom konstrukcijom, spratnosti P ili P+1, pri ¢emu je
prizemlje ili njegov dio slutio za razne prirucne ostave a sprat uvjek bio rezervisan za stanovanje. U zavisnosti od toga
da li je fasada malterisana ili ne, javija se manji ili ve¢i stepen obrade kamena, a nije rijedak slu¢aj da je prizemlje
riedeno u kamenu a sprat malterisan. Time se jo$ vise potencira dvojna funkcija objekta i vizuelno definise i odvaja
stambeni prostor od prateéih prostorija. Jedine akcente na fasadi predstavijaju kameni okviri vrata i prozora, a isti princip
se javlja i na ulaznim dvori$nim kapijama.

Imajuéi u vidu navedene osnovne karakteristike objekata ove grupe njihovu rekonstrukciju je potrebno izvesti po strogim
principima, uz puno postovanje osobenosti svakog pojedinacno.

Sve vrste intervencija na postojeéim objektima u ambijentalnoj cjelini naselja Stare varo$i ovim projektom planirane sy
po principima uklapanja u ambijentalne vrijednosti prostora, kako ne bi konkurisali kulturnom dobru i objektima sg
evidentnim graditeljskim i istorijskim vrijednostima, koje je neophodno saCuvati u prirodnom okviru, karakteristicnom zEJ
njihov istorijski kontekst.

U ciliu oéuvanja autentiénosti ambijentalne cjeline Stare varo$i, postojeéi objekti koji su valorizacijom prepoznati kac
kulturno dobro, predioZeni za kulturno dobro ili od ambijentainog znat&aja ne mogu se rusiti, dogradivati i nadogradivati.

lzuzetno, u slu&aju kada je postojeéi objekat dotrajao ili je u rusevnom stanju, kada Investitor iskaze
zahtjev za njegovim rusenjem radi obnove istog, a po prethodno pribavijenom odabrenju nadleznog organa,
objekat se moze rekonstruisati prema uslovima Sluzbe zaétite i u svemu prema parametrima definisanim J
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ELEMENTI URBANISTICKE REGULACIJE
Elementi urbanisticke regulacije su osnov za definisanje urbanisticko-tehnickih uslova, a shodno namjeni.

Urbanisticka parcela je osnovna | najmanja jedinica gradevinskog zemlji$ta. Sastoji se od jedne ili viSe katastarskih
parcela ili njihovih djelova | zadovoljava uslove izgradnje propisane planskim dokumentom.

Urbanisticka parcela ne obuhvata saobracajnice javnog karaktera.

Stav planera bio je | da se postojece parcele vecih povrsina ne dijele po svaku cijenu, vec¢ da se zadrZe kao potencijaine
lokacije za reprezentativne objekte.

Urbanisticka parcela sadrzi numericku oznaku shodno katastarskoj sa prefiksom planske zone (A, B, C, D, E, F) u kojo
se nalazi. Ukoliko vise katastarskih parcela ¢ini jednu urbanistiku usvojena je numjericka oznaka one Cija je povrsing
najveca.

Za postojece objekte u ambijentalnoj cjelini, a u cilju zastite, ofuvanja | prezentacije nasledenih urbanistickd
ambijentalnih vrijednosti, nastojalo se ocuvati autenticno rje$enje, dok su za planirane nove objekte uspostavijenj
standardi savremene urbanizacije u pogledu velicine parcele i uz uvaZavanje specificnosti tradicionalnog u pogledy
nepravilnog oblika.

Ukoliko, na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu zvanicnog katastra i grafickog dijela plana
mjerodavan je postojeci katastar.

Plan parcelacije je predstavijen na grafickom prilogu 09a i 09b ,Plan parcelacije, requlacije | nivelacije”.

Parcelacija - Prostor obuhvata Planom je podijeljen na urbanisticke parcele pri cemu je maksimalno uvaZena postojeca
katastarska parcelacija, narocito kada se radilo o parcelama zauzetim objektima namjenjenim stanovanju, evidentiranin)
Listom nepokretnosti.
Urbanisticke parcele su formirane za sve katastarske parcele na kojima su izgradeni objekti stanovanja. Za parcele kojg
nemaju direktan pristup kolskoj saobracajnici oznacen je pristup prema postoje¢em rezimu koriscenja, a da bi parcelg
bila urbanisticka investitor je u obavezi da obezbjedi dokaz o moguénosti pristupa istoj.

Za katastarske parcele koje imaju obezbjeden kolski pristup, a nemaju obezbjedene minimalne uslove za urbanizaciju, 4
pogledu minimalne povrsine | adekvatnog oblika, formirane su urbanisticke parcele namjenjene ugostiteljstvu - z4g
pruZanje usluga ishrane i pica.

Za katastarske parcele na kojima se nalaze pomocni objekti ili objekti druge namjene, a nemaju obezbjedene minimalné
uslove za urbanizaciju, u pogledu kolskog pristupa, urbanisticke parcele nijesu formirane ve¢ su one tretirane kag
uredene zelene povrsine — okucnice (baste). Takode, nove urbanisticke parcele nijesu formirane na prostorima koji sy
pod rezimom zasticene okoline kulturnog dobra.

Urbanisticke parcele dobijene su i preparcelacijom. Planersko opredjeljenje pri preparcelaciii slijedilo je postavke d
definisanoj namjeni i urbanistickim parametrima, u dijelu minimalnih dimenzija (duZina izlaska na liniju regulaciie ne
manja od 9,0m), oblika (da se objekat na parceli moZe nesmetano organizovati sa odnosom strana od 1:1 do 1:2)

minimainih povrsina (nova parcela min 300m?). To je znacilo da se izvjestan broj parcela, ili njihov dio, pripojio drugo
parceli kako bi ona mogla biti jedinstvena urbanisticka, tako da zadovoljava osnovne standarde. Takode, formirane st
od dijela katastarske parcele (slucajevi dijeljenja postojece parcele u cilju omogucavanja izgradnje novog objekta) uz
postovanje kriterijuma direktne pristupacnosti sa javrie komunikacije | minimalne povrsine.
U slucajvima kada dijelovi zatec¢enih objekata zalaze u drugu katastarsku parcelu granice urbanisticke parcele formirane
su mimo katastarske i na nacin da obuhvataju objekte (stepenista, ugao kuce i dr.).
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ovim Planom

Postojeci objekat moZe se zadrzati u postojecem gabaritu | spratnosti.

Ukoliko vlasnici ne Zele da ulaze u nove investicile i grade nove objekte, umjesto postojecin na istoj parcel, nisujesy
obavezni da to rade.

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA STANOVANJA

Urbanisticki parametri
velicina parcele indeks zauzetosti indeks izgradjenosti maksimalan broj
zemljista zemljista nadzemnih etaza
do 100m? 0,60 0,60 1 (Po+P)
100 -200m* 0,50 0,80 1,5 (Po+P+Ps)
200 - 7143m? 0,40 0,80 2 (Po+P+1)
= 625m? max BRGP 500m? 3 (Po+P+2)

. Navedeni urbanisticki parametri predstavijaju maksimaine parameltre za objekte stanovanja malih gustina
Dozvoljene povrsine objekta, za svaku pojedinacnu parcelu, su date u tabelama u poglaviju 6.2 — UrbanistiCk{
pokazatelji na nivou parcele, koji predstavijaju maksimaine parametre izgradnje za konkretnu parcelu. Objekat moze
biti i manjeg kapaciteta od datog, il se moze realizovali fazno do maksimalnih parametara. Kapaciteti dati u tabelama su
odredeni tako da je indeks zauzetosti definisan u odnosu na velicinu novoformirane parcele prema gornjoj tabeli, dok se
planirana bruto povrsina za parcele do 625m? racuna sa indeksom izgradjenosti od 0.8, a za sve parcele vece od 625mf
bruto povrsina se raéuna u odnosu na parcelu od 625m?, tj maksimalna BGP objekta je 500m?,

. Planom su data rjesenja za svaki novi objekat na urbanistickim parcelama.

L] U zoni stanovanja male gustine, djelatnosti su predvidene u prizemiju, @ mogu biti i u podzemnoj etaZi ukolikd
je parkiranje rije$eno na drugi nacin u okviru parcele, i mogu zauzeti maksimaino do 100% prizemne etaze. Djelatnosti 4
ovim objektima podrazumjevaju centralne i komercijalne sadrzaje (djelatnosti) koje svojim karakterom ne naruSavajt
integritet osnovne funkcije stanovanja, i to su: trgovina, zanatstvo, poslovanje, ugostiteljstvo, servisne i druge usluge
advokatske kancelarije, I sl..

»  Za parcele kojima je pristup obezbjeden i gdje su izgradeni objekti, a koje se nalaze u povrSinama planon|
videg reda namjenjene individualnom stanovanju, kao i povr$ine parcela

male za urbanizaciju, planirana je urbanizacija uz uslov da su objekti iskljucivo prizemne spratnosti.

L] U jednom stambenom objektu moze biti organizovano maksimalno 4 stambene jedinice.

= Na parceli se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji koriséenja stambenog objekta (garaza, ostava i sl)
¢iji kapacitet ulazi u obra¢un ukupnih kapaciteta na parceli.

Pravila za izgradnju objekata

. Urbanisti¢ki parametri requlacije, parcelacije i nivelacije prikazani su u grafickom prilogu - br. 10A, 108 - ,Plan
parcelacije, regulacije i nivelacije”.

L] Dozvoljeni kapaciteti objekata su dati u tekstualnom dijelu Plana, kao i u poglaviju 6 ,Analiticki podaci", i to kad
maksimalne vrijednosti, a mogu biti i manje.

. Objekti mogu biti: slobodnostojeci na parceli, dvojni, u nizu, smaknutom nizu kao i atrijumske kuce. Dvajn|
objekti se mogu graditi ukoliko se investitori - viasnici susjednih UP, pismeno dogovore da je granica parcela podudarn
liniji razgraniéenja objekata. Na parcelama koje izlaze na liniju regulacije u $irini < 9,0m obavezujuca je izgradnja dvojniq
objekata na nacin da je granica parcela podudarna liniji razgranicenja objekata. Gradevinska linija predstavija liniju dd
koje se moze postaviti objekal.

= Realizacija je moguca fazno do maksimalnih parametara.

= Dozvoljena je izgradnja podrumskih etaza koje ne smiju nadvisiti kotu terena, trotoara vise od 1m.

" Ukoliko je konfiguracija terena sa vecim nagibom, dozvoljena je izgradnja suterenske eltaze, koja je sa lri strang
ukopana u teren.

. Podrumske i suterenske etaZe ulaze u obratun BGF, osim ako se koriste za garaZiranje.

L] Minimalno rastojanje objekta od bocnih granica parcele je 2,0m, a izuzetno moZe biti i manje uz obavezny
saglasnost susjeda.

B Minimalno rastojanje objekta od bo¢nog susjeda je 4m, pri cemu je na boénim fasadama objekta dozvoljend
otvaranje prozora pomocnih prostorija.

- Otvaranje prozora stambenih prostorija na bocnim fasadama objekta dozvoljeno je ukoliko je rastojanje o4
boc¢nog susjeda vece od Sm.

«  Kota poda prizemlja moZe biti za stambene prostore od 0 do 0,80m, a za komercijalne sadrzaje maks. 0,15
od kote konacéno uredenog | nivelisanog terena oko objekla.

. Maksimalna visina objekata je 7,0m za objekte Po+P+1 i 10m za objekte Po+P+2, | to racunajuci od najniz
kote konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekta do strehe krova.

. Ukoliko se u tavanskom prostoru dobije odgovarajuca visina moze se organizovati galerijski prostor ali samo
funkciji donje etaze a nikako kao nezavisna stambena povrina.

<
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. Princip uredenja zelenila u okviru stambenih parcela je dat u uslovima pejzaznog uredenja, a defalina razradg
Jje ostavjjena vlasnicima.

. Eventualnu etaznu izgradnju poZelino je predvidjeti inicijalnim projektom uz odobrenje od strane urbanistiCke
sluzbe.

" Ukoliko se dio objekta predvida za poslovanje, treba planirati poseban sanitarni blok (WC, umivaonik).

Uslovi za oblikovanje i materijalizaciju

. Oblikovanje i arhitekturu objekta prilagoditi tradicionalnim formama uz upotrebu lokalnih materijala (kamen
drvo, kanalica i dr. ).

. Fasadu izvoditi u kamenu (pristupnu u cjelini ili dijelimiéno u nizim etazama; etaZa prizemlja) ili malterisanu |
bojenu u bijeloj, svijetlo sivoj ili drugoj boji pastelnog tonaliteta.

. Krovovi su kosi, nagiba krovnih ravni 18° do 25° (preporuceno 22°). Krovovi mogu biti dvovodni (za Sirinu trakta
do <7,5m), cetvorovodni (za Sirinu trakta 27,6m) ili sloZeni (nepravilne osnove).

. Krovni pokrivac je kanalica ili mediteran crijep. '
Zastitu otvora prozora i vrata predvideti $kurima punim ili tipa ,finta grilja®, roletne nijesu dozvoljene.
Boja spoljasnje stolarije je u prirodnoj boji drveta i tonirana premazima sadolina.

Nije dozvoljena upotreba prefabrikovanih betonskih ornamenata na fasadama.

Pomocni i ekonomski objekti
L Gabariti pomocnih i ekonomskih objekata nisu ucrtavani na grafickim prilozima, vec je njihova izgradnja
dozvoljena na svakoj parceli stanovanja malih gustina ukoliko se ispostuju uslovi u pogledu zauzetosti.
. Na svim parcelama individualnog stanovanja dozvoljena je izgradnja pomocnih objekata i garaZa, ukoliko takva
izgradnja ne ugroZava uslove kori$¢enja osnovnog i susjednih objekata. Sekretarijat za uredenje prostora | zastitu
Zivotne sredine ima ingerencije da izdaje odobrenja za izgradnju ovakvih objekata iskazanih u namjeni kao «pomocn|
objekti» i u svemu prema Opétinskoj odluci o privremenim objektima.
. Pomocnim objektima smatraju se garaZe, spremista i sl.
= Ekonomskim objektima se smatraju $upe, ljetnje kuhinje, spremista poljoprivrednih proizvoda i si.
] Udaljenje pomocnog i ekonomskog objekta od ivice parcele ne smife biti manje od 2,0 m, osim ako im4
pismenu saglasnost susjeda. Saglasnost ima trajni karakter bez obzira na eventualnu promjenu vlasnika.
= Pozicija garaZze u odnosu na pristupnu saobracajnicu definisana je regulacionom linijom;
. Pomocni | ekonomski objekti se mogu formirati kao dvojni na susjednim urbanistickim parcelama.
L] Moguce je graditi pomoéne objekte kao horizontalne dogradnje gabarita osnovnog objekta, pritom poStujuc
uslove za dogradnju postojecih objekata, kao i opSte uslove stambene izgradnje.
. Nije dozvoljena prenamjena pomocnih objekata u stanovanje, ali je moguca prenamjena u poslovni prostor|
ukoliko to polozaj na parceli, povrsina, visina i sl. zadovoljavaju uslove za obavijanje odredene poslovne djelatnost
(trgovina, ugostiteljstvo, agencija,...) i ne zagadjuju Zivotnu sredinu.
. Odobrenje za izgradnju (odnosno prenamjenu) garaZa i svih pomocnih objekata na parceli izdaje Sekretarijaf
za planiranje i uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine, a u skladu s odredbama plana i uvidom na licu mjesta.

Parkiranje
B Potreban broj parking mjesta treba obezbjediti u okviru parcele, na otvorenom, u garaZi u sklopu ili van objekta.
. Garaze se mogu graditi u sklopu objekta i to u podrumskim etazama ili u sklopu prizemlja kao i uredenjg
dvorista u zavisnosti od veli¢ine parcele.
. Broj mjesta za parkiranje vozila se odreduje po principu:

stanovanje 1PM na 1 stan
trgovine 1 PM na 50 m? BGP
usluge 1 PM na 50 m* BGP

ugostiteljski objekti 1 PM na sto sa 4 stolice

Ogradivanje i ozelenjavanje
Parcele objekata individualnog stanovanja se mogu ogradivati prema sledecim uslovima:
= Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 1.0 m (racunajuci od kote trotoara) odnosndg
transparentnom ili Zivom ogradom do visine od 1.80 m sa coklom od kamena ili betona visine 0.6m. U slucajevima
kada se Zeli obnoviti puna zidana ograda u kamenu tada je visina zida avljaje mozZe biti max 2,0m sa nadvisenin|
dijelom za ulaznu kapiju. Ulaznu kapiju rieSavati ravnim zavr§etkom (arhitravno).
= Visina zida ograde ka susjedu moZe biti maksimalno 2,0m, kao i prema ulici. Preporuka je da se prema susjedu
parcela ograduje zivom ogradom, a ukoliko je puna zidana potrebno je izvrsiti zasad zivice ili drugog zelenila.
= Zidane i druge vrste ograda postavijaju se iza regulacione linije i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije
budu na parceli koja se ograduje. Vrata i kapife na ulicnoj ogradi ne mogu se otvarati izvan regulacione linije.

Urbanisti¢ki pokazatelji na nivou parcele
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Numeracija urbanistickih parcela pratila je katastarsku. U slucajevima kada vie katastarskih parcela formird
urbanistiéku, numeracija je odredena prema onoj koja je najvece povrsine, a

kada se katastarska parcela dijeli na vi§e urbanistickih tada se broju dodjeljuje /od 1 do ,n ‘U slucajeviima kada UP ¢in
vise katastarskih parcela ili kada na jednoj UP ima viSe objekata razliditih viasnika tada je objektima dodjeljivan sufiks og
.ab.c itd"

Imajuéi u vidu da je nasljedena urbanisticka matrica nepravilna i da je na terenu evidentiran izvjestan broj izvedenil|
objekata na parcelama koje imaju povrsinu manju i od 100m* ovim planom definisani su posebni urbanisticki parametr
za te parcele.

Svi elementi relevantni sa ovog aspekta prezentirani su na odgovarajucim grafickim prilozima - br. 08A, 08B Plan mjera
uslova i rezima zagtite i br. 10A, 10B Plan parcelacije, nivalacije i regulacije.

Namjena parcele definise namjenu | sadrzaj koji se na urbanistickoj parceli mogu odvijajati, a $to je detaljnije opisano u
tekstualnom dijelu plana, poglavije 4.7 ,Uslovi u pogledu planiranih namjena"” i grafickom prilogu plana — br. 9 Plan
namjene povréina®.

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povrdina namjenjenih za druge namjene. Rastojanje izmedy
dvije regulacione linije definise profil saobracajno infrastrukturnog koridora.

Rekonstrukcijom postojecih saobracajnica, koje su tretirane kao kolsko-pjesacke, stvaraju se uslovi za nivelaciju svih
javnih prostora. S tim u vezi, prizemlja objekata bi trebalo da budu u ravni sa pjeackim prostorom i sa potrebnin

nadvisenjima radi obezbjedenja nagiba za odvodnjavanje (od objekta i dvorista prema ulici), &to u je predmetnon
ambijentu tesko sprovesti s obzirom na trajno poremecenu uliénu nivelaciju (u odnosu na period prvobitnog trasiranja).

Regulacione linije su predstavijene na grafickom prilogu br. 10A i 10B Plan parcelacije, nivalacije i regulacije.

Gradevinska linija je linjja na zemlji (GL 1) do koje se moze graditi.
Gradevinska linija je ovim Planom prikazana na nacin da se poklapa sa linijama horizontalnog gabarita objekta, bilo da
se radi o dogradnji postojeceq ili izgradnji novog objekta, i zavisi od uslova na svakoj parceli (poloZaja postojeceg
objekta na parceli i susjednih objekata) | moze se:

—  poklapati sa regulacionom linijom,

—  biti paralelna sa regulacionom linjjom na odstojanju od nekoliko metara, u zavisnosti od oblika i povrSing

parcele kao i pozicije zatecenog, tj., pastojeceg objekta na parceli.

Osnova svakog postoje¢eg objekta je prikazana na svim grafickim prilozima Plana, a za nove objekte prikazana je nad
grafickim prilozima planskog rieSenja

Horizontalna regulacija objekata predvidenih za rekonstrukciju poklapa se sa stanjem postojecih objekata, dok je u dijely
planirane nove gradnje ista odredena u odnosu na osovine saobracajnica, koje su definisane svim elementima
potrebnim za preno$enje na teren.

Za svaki objekat koji se gradi, bilo da je u pitanju rekonstrukcija koja moZe podrazumjevati | prethodno ruSenje
postojeceg objekta ili izgradnja novog, moguce je predvidjeti etaZu podruma za garaziranje vozila u okviru parcele.
Povréina obuhvaéena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine definisane planski
parametrima za tretiranu parcelu.

Fasadna povrsina erkera ne smije prelaziti 25% povrsine fasade na kojoj su planirani.

Vertikalni gabarit ovim planskim dokumentom odreden je kroz dva paramelra.
Prvi parametar definiSe spratnost objekta - kao zbir podzemnih i nadzemnih etaZa, a drugi parametar predstavije
maksimalno dozvolienu visinu objekta koja se izrazava u metrima i znadi distancu od najnize kote okolnog konacnd
uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote sljiemena ili vijenca ravnog krova.

Vertikalni gabarit se definise i za nadzemne i za podzemne etaZe objekta.
Etaza predstavija dio objekta sa jedinstvenom visinskom kotom ili sa manjim odstupanjima u nivelaciji koja ne prelaze
polovinu spratne visine.
Prema poloZaju u objektu etaze mogu biti podzemne i to su podrum i suteren, i nadzemne tj. prizemije, sprat(ovi), &
izuzetno potkrovije koje je evidentirano kao zateceno stanje. Za objekte spratnosti P+Fk, P+1+Pk etaza potkrovija se
moze rekonstruisati u spratnu etazu.
Oznake eta?a su: Po (podrum), P (prizemlje), 1 do N (spratovi). Ovim planom nije predvideno formiranje etaza
potkrovija, a sva zateCena su evidentirana. EtaZa povuceni sprat - Ps predvidena je kod objekata mjesovite namjene |
podrazumjeva max 80% zauzetosti osnove objekta.

Novi stambeni objekti svojim dimenzijama_prate nasljedenu morfolosku strukturu, spratnosti od P, P+1 i P+2 U
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unutradnjosti naselja do P+3 i izuzetno P+4-7 po obodu naselja (duz ulice Kralja Nikole).

Visinska regulacija je u dijelu preuzete” strukture takode predodredena postojecim stanjem i jasno uspostaviljenin
odnosom susjednih objekata, dok za predvidene nove strukture mora biti uskladena za kuce u nizovima (ujednacena
visina vijenaca i sliemena za pojedine grupe objekata), ali | za nove slobodnostojece i dvojne kuce.

Najveéa visina etaze za obracun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota meduetaZnih konstrukcija na prostory
Stare varosi iznosi:

- zagaraZe | tehnicke prostorife do 2,60 m;

-~ za poslovne | stambene etaze do 3,0 m;
na prostoru uz ulicu Kralia Nikole iznosi:

- za garaZe i tehnicke prostorije do 3.0 m,

- za stambene etaZe do 3.5 m;

- zaposlovne etaze do 4.5 m;

- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih | dostavnih vozila, najveca visina prizemne etaze na

mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

Maksimalno dozvoljeni kapacitet objekta definisan je povrsinom pod objekiom (osnova objekta) i bruto gradevinskonm
povrsinom objekta (BRGP).

Indeks zauzetosti zemljista (Iz) je parametar koji pokazuje zauzetost gradevinskog zemljista na nivou urbanisticke
parcele, a formiran je u zavisnosti od namjene i velicine parcele.

Indeks izgradenosti zemljista (li) je parametar koji pokazuje intenzitet izgradenosti, odnosno iskoris¢enosly
gradevinskog zemljista na nivou urbanisticke parcele i bloka.
Ukoliko podrumske etaZe objekta, sluze za obezbjedenje potrebnog kapaciteta miruju¢eg saobracaja unutar parcele |
kao takve rasterecuju javne povréine istih sadrZaja, ne racunaju se u bruto razvijenu gradevinsku povrsinu po kojoj se
obrac¢unava indeks izgradenosti.
U bruto razvijenu gradevinsku povrsinu ne obracunavaju se servisni prostori neophodni za funkcionisanje podzemné
garaze i tehnicki sistemi objekta, za razliku od ostalih funkcionalnih cjelina (magacini, ostave, poslovni prostori).

Svi pomenuti parametri iskazani su za svaku urbanistiku parcelu u poglaviju 6. Analticki podaci plana.

URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI | SMJERNICE ZA OBJEKTE

Urbanisticko-tehnicki uslovi su dati u sklopu plana kroz vise grafickih priloga:
—  plana parcelacije, nivelacije i regulacije,
—  uslova za parcelaciju | preparcelaciju,
~-  uslove pod kojima se objekli ruse,
—  programskih pokazatelja sadrZaja zona i fizickih obima sadrZaja,
- spratnosti objekata i distribucije sadrZaja.

Oblikovanje prostora i materijalizacija
Rjesavanjem zahtijeva korisnika za gradnjom u bilo kom od predvidenih oblika intervencija, uz striktnu kontrolu dobifanja
i sprovodenja kvalitetne projektne dokumentacije, doprinijece se unapredenju arhitektonskih i likovnih vrijednosti samif
objekata, a kroz to, i ukupne slike naselja.
Rusenjem (pomocnih i drugih) objekata u unutrasnjosti tkiva (uglavnom u dvoridtima uz ili oko postojecih zgrada) dobice
se slobodni prostori za ozelenjavanje i uredenje, nezavisno od karaktera viasniStva nad zemljistem.
Arhitektonski volumeni objekata moraju biti pazljivo projektovani, s cillem da se svakom intervencijom doprinese kaka
ublazavanju konfuzije prisutne u danasnjoj slici, tako i postizanju preferiranog izgleda jedne homogene cjeline (to jg
konacni cilf UP-a).
Fasade objekata i dvorisnih zidova prema ulici (tamo gdje su isti planirani), kao i krovni pokrivaci objekata predvideni sy
od trajnih materijala, koji moraju biti kvalitetno ugradeni.

Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovaraju¢em odnosu sa objektom u kome se nalaze, uz maksimalnd
naglagavanje individualnosti svakog od ovih prostora.

{zlozi treba da su u skladu sa susjednim izlozima i, takode, u skladu sa arhitekturom konkretnog objekta.
Komercijalni natpisi i panoi moraju biti realizovani na visokom likovnom nivou.

Fjesacko-kolske ulice u naselju, trg Sahat-kule, pjacete i prosirenja (sokaci), kao i trotoari (uz nove ulice) i pje$acks
staze radice se u skladu sa obradom predvidenom na odgovarajucem grafickom prilogu. Ovi prostori moraju bif
projektovani i realizovani po cjelinama, uz koordinaciju na ¢itavorn podrucju Stare Varosi.
Urbana oprema mora biti projektovana, birana i koordinirana sa paznjom, posebno u okviru prostora gdje se preavidg
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vece okupljanje.

Svi prikljucci telefonske i elektricne mreze radice se padzemno.

Rasvjetu prostora kolskih i pjeSackih komunikacija treba izvoditi pazljivo odabranim rasvjetnim tijelima, koji odgovaraju
ambijentu dijela naselja u kojem se postavijaju.

Dekorativna rasvjeta tvrdave i prostora u koritu Ribnice UP-om nije tretirana, $to ¢e se morati obraditi posebnir
projektom.

Elementi za definisanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova

Broj stambenih jedinica u objektima nacelno se predvida za jedno domacinstvo, mada, zavisno od veli¢ine gabarita, kog
nekih objekata postoji mogucnost izgradnje i vise stambenih jedinica, prema pravilu iz Zakona objekat moZe biti da
500m? BRGP | 4 stambene jedinice.

Sirine procelja novih objekata definisane su generalno mjerom stvorenif morfoloskih oblika. Za postojece objektd
zadrzavaju se dimenzije zatecenog, tj. postojeceg stanja.

Visina objekata, definisana na grafickom prilogu — br. 104 i 108, pretpostavija disciplinovan odnos korisnika, narocitd
kod novoplanirane izgradnje, vodeci racuna o situacijama kada je ova gradnja u neposrednoj okolini zatec¢enih objekata
— posebno zasticenih kulturnih dobara i ambijentalno vrijednih objekata.

Garaze su uklopliene u slobodnostojece, dvojne kuce, kao i u kuce u nizovima, a odnose se na uslov da je garaziranje
vozila u okviru parcele /podzemne garaZe/. Kod svih novoplaniranih stambenih objekata omogucava se izgradnje
podruma, u funkciji garaziranja vozila.

Zavisno od prethodnog uslova i uslova terena, kote prizemlja novih stambenih objekata ne mogu biti nize od 80 cm
iznad kote uredenog terena, sem u uslovima gdje se prizemlje predvida kao poslovni prostor, u kom sluéaju je kota
prizemlja min. 15 cm iznad uredenog terena. 7a kuce u nizovima kota prizemija je definisana jedinstveno za pojedine

grupacije, na osnovu kote sredisnjeg objekta niza. Visina prizemija za poslovni prostor 3.00m Ciste visine.
Eventualnu etapnu izgradnju, odnosno dogradnju, treba predvidjeti idejnim projektom, uz odgovarajuce odobrenje

urbanisticke sluzbe.

Za sve objekte obavezni su kosi krovovi, u nacelu &etvorovodni i dvovodni, a u slucajevima specificnih grupacija
objekata ne iskljucuju se ni kombinovani krovovi. Nagib krovnih ravni je od 18 - 25° (poZeljno 22°).
Krovni pokrivaé je ceramida (kanalica) ili sli¢an crijep (Mediteran), prirodne crvenkaste boje pecene zemlje.

Ukoliko fasada nije od kamena, obavezno je obraditi malterom u svijetiom tonu. Stare fasade od kamena saniraf
obradom spojnica, ostavijajuci vidno lice kamena.

Preporucuje se, na novim objektima, izrada prozorskih otvora proporcija 1:1,5 (Sirina/visina). Prozori i vrata su obavezng
od drveta (natur obrada ili bojeno drvo).

Dimenzije parcela su definisane u grafickom prilogu — br. 10A i 10B Plana parcelacije, regulacije i nivelacije, i regulacije.

Postojece zelenilo na parceli i oko nje maksimalno oduvati. Ozelenjavanje vrsiti autohtonim vrstama. Preporucuje se
formiranje tradicionalnih sjenila — pergola (odrine, kreveti), sa vinovom lozom ili dekorativnim puzavicama.

Ograde i podzide raditi od kamena (tamo gdje za to postoje mogucnosti i opravdana potreba — zbog konzervatorskih
uslova) a u slucaju zidanja drugim materijalom obavezno malterisati i obajiti svijetlim tonom. Isto se odnosi i na granicne
zidove izmedu susjednih parcela, gdje postoje uslovi ili se ukazuje potreba.

Kapije na ovim ogradama raditi po uzoru na sacuvane autenticne kapije, pri ¢emu sama vrata treba raditi na
tradicionalan nadin — od punog drveta ili kovanog Zeljeza.
Sve postojece (i eventualno nove) Zicane ograde treba pokriti Zivicom, puzavicama ili evijecem.

Projekat objekta i uredenja parcele prema ulici raditi prema urbanisticko-tehnickim uslovima | u dogovoru sg
urbanistickom sluzbom. Za postojece objekte na kojima se predvidaju odredene intervencije korisnik je u obavez
dostaviti nadleznom organu na uvid snimljenu arhitektonsku strukturu objekta i njegov odnos prema susjedima, $to je od
posebnog znacaja u slucajevima kada se objekti dodiruju.

Sve prikljucke na infrastrukturu raditi prema uslovima iz UP-a i dobijenim uslovima prikljucaka od strane nadleznif
komunalnih preduzeca.

Svi objekti moraju biti izgradeni prema vazecim seizmickim propisima.

Uslovi za oblikovanje i materijalizaciju objekata
Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruZenja, u pogledu osnovnih parametara forme
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e Zakona o zastiti od buke u zivotnoj sredini (,Sluzbeni list CG", br 28/1111/14),
« Zakona o upravljanju otpadom (,Sluzbeni list CG", br. 64/11),
Pravilnika o grangenim vrijednostima buke u Zivotnoj sredini, nacinu utvrdivanja indikatora buke i akustickih
zona i metodama ocjenjivanja Stetnih efekata buke ("SL list CG", br. 80/11);
Uredbe o zaétiti od buke (,Sluzbeni list RCG", br. 24/95, 42/00),
Uredbe o projektima za koje se vrSi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list RCG«, br. 20/07);
Uredbe o klasifikaciji | kategorizaciji povrinskih i podzemnih voda ("Sluzbeni list RCG", br. 27/07),
Pravilnika o kvalitetu i sanitarno tehnickim uslovima za ispuétanje otpadnih voda u recipijent i javnu
kanalizaciju, naginu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnom broju ispitivanja i sadrzaju
izvjestaja o utvrdenom kvalitete otpadnih voda ("Sluzbeni list RCG", br. 45/08);

« Pravilnika o emisiji zagadujuéih materija u vazduh (,Sluzbeni list RCG”, br. 25/01).
Prilikom sprovodenja DUP-a, potrebno je sprovoditi sledece smjernice/mjere zaétite Zzivotne sredine:
Opste smjernice za zastitu.

« obaveza je investitora da se, prilikom izrade tehnicke dokumentacije za objekte koji mogu izazvati
zagadenja zivotne sredine, obrati nadleznom organu za poslove zastite Zivotne sredine sa Zahtjevom o
potrebi izrade Procjene uticaja na Zivotnu sredinu u skladu sa propozicijama Zakan o procjeni uticaja na
sivotnu sredinu | Uredbom o projektima za koje se vri procjena uticaja na Zivotnu sredinu;

« prije izgradnje objekata potrebno je prostor opremiti svom potrebnom komunalnom infrastrukturom kako bi
se izbjegla osteé¢ena i zagadenja osnovnih &inilaca Zivotne sredine:

« izgradnja objekata, izvodenje radova, odnosno obavijanje teh nologkog procesa, moze se vrsiti pod uslovom
da se ne izazovu trajna oste¢enja, zagadivanje il na drugi na¢in degradiranje zivotne sredine;

Smijernice za zastitu voda.

« sve objekte je potrebno prikljuéiti na kanalizacioni sistem, a ukoliko to iz tehnickih razloga nije moguce, za
takve objekte obezbijediti izgradnju/postavijanje vodonepropusnih septi¢kih jama i njihovo redovno
odrzavanje/prazenjenje od strane nadlezne institucije;

« nakon ispustanja precicene otpadne vode u recipijent ne smije se ni u kom sluéaju narusiti kvalitet
recipijenta odnosno recipijent mora ostati u okviru klase i kategorije recipijenta predvidene Uredbom o
klasifikaciji i kategorizaciji povr$inskih i podzemnih voda | Zakonom o vodama;

« potrebno je da otpadne vode imaju kvalitet komunaine vode, odnosno otpadne vode koja se moze upustati u
kanalizaciju po Pravilniku o kvalitetu i sanitarno tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent i
javnu kanalizaciju, naginu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnom broju ispitivanja i
sadrzaju izvjestaja o utvrdenom kvalitete otpadnih voda. U slu¢aju da kvalitet otpadne vode ne ispunjava
kvalitet komunalne otpadne vode potrebno je izvriti preciscavanie prije upustanja u kanalizacioni sistem;

« zabranjeno je upustanje fekalne kanalizacije u bilo koji objekat za odvodenje kisne kanalizacije kao i
upustanje kignicu u fekalnu kanalizaciju;

«  zatretman atmosferskih voda sa manipulativnih saobrac¢ajnih povr§ina, posebno za parking u funkeiji
planiranih objekata predvidjeti separatore ulja i taloznike kako bi se sprijecilo njihovo rasipanje i obezbijediti
njihovo redovno odrzavanje od strane nadleZne sluzbe;

«  vrditi kontrolu kvaliteta vode i izvora zagadivanja, zabranom i ograni¢avanjem uno$enja u vode opasnih i
&tetnih materija- supstanci;

Smijernice za zastitu vazduha

« unapredenjem sacbracajne mreZe (prodirivanje i asfaltiranje ulica, preusmjeravanje saobracajnih tokova i
iznalazenje i realizacija arhitektonskih, gradevinskih i hortikulturnin riesenja izmedu sacbracajnica i objekata)
smanjiée se zapradenost ulica i zagadenost vazduha uz glavnu i druge ulice;
obezbjedivanjem redovnog pranja ulica ostvarice se smanjenje zapra$enosti prasinom sa kolovoza;

« saaspekta zastite vazduha od zagadivanja potrebno je uspostaviti sistem za kontrolu kvaliteta vazduha i
izvrsiti popis izvora zagadenja. Projekcije buduceg stanja iziskuju potrebu monitoring integrainog zagadenja
vazduha;

Smijernice za zastitu zemljista

« posebnim mjerama smanjivati rizike od zagadivanja zemljita pri skladistenju, prevozu i pretakanju naftnih
derivata ili opasnih hemikalija;

« predvidjeti preventivne i operativne mjere zastite, reagovanja i postupke sanacije za slu¢aj izlivanja opasnih
materija u zemljiste;

o zadtititi postojeci potencijal kvalitetnog poljoprivrednog zemljidta, narogito u blizini gradskih naselja (zoni
aglomeracije), od pretvaranja u gradevinsko zemljiste,

« unaprijediti organsku poljoprivredu i dati prednost tradicionalnim poljoprivrednim granama koje imaju

povoljne uslove za razvaj;

ojadati ulogu poljoprivrede kao dominantne komponente u otuvanju bogatstva kulturnog pejzaia,
kontrolisano primjenjivati hemijska sredstva u poljoprivrednoj proizvodniji (viestatka dubriva, pesticidii dr.);
izvriti rekultivaciju degradiranih povrsina

graditi saobracajnice sa sistemom kontrolisanog odvodenja i pregiscavanja atmosferskih voda;

uspostaviti sistem stroge kontrole odlaganja otpada u skladu sa Zakonom o upravljanju otpadom (,Sl list
CG", br. 64/11); izvrsiti sanaciju svih nelegalnih deponija lociranih duz saobraéajnica, u dolinama rijeka i dr.
Smjernice za zastitu od buke J
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Smjernice za primjenu djela likovnih umjetnosti
Pri rjesavanju dispozicije djela iz oblasti likovnih i primijenjenih umjetnosti na prostoru obuhvata UP-a potrebno jg
postovati sliedece principe:

= Postojeci sklop izgradenosti;

= Proporcije i pozicije ¢ovjeka u prostoru:

= Perceptivno sagledavanje u kretanju.

Parternom materijalizacijom prostora, pje$ackih tokova, ulica, parkovskih staza, kao i mjesta susreta gradana
posjetilaca daje se nova likovna nota.

Razmjestajem drvoreda, ukrasnog zelenila, ocuvanjem starih stabala, doprinos vizuelnom interesu urbane sredine e
vecdi.

Urbana oprema sa dobro rijesenim uli¢nim osvjetljenjem daje poseban vizuelni efekat, pa je treba kontrolisati.

Prostor zadtitnog zelenila, posebnim elementima kroz pejzaznu arhitekturu treba oplemeniti sadrzajem atraktivnog
izgleda ka poboljsanju funkcije i estetike. Na ovaj nadin ¢e se realizovati Zelje i ideje programa plana i zahtjeva gradana
korisnika prostora.

Imajuéi u vidu znacaj i vrijednost slobodnih javnih prostora, u pogledu identiteta

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD
ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA; SMJERNICE ZA ZASTITU OD
INTERESA ZA ODBRANU ZEMLJE

Mjere zaétite od elementarnih nepogoda podrazumijevaju preventivne mjere kojima se sprecava ili ublazava dejstvo
elementarnih nepogoda:

=  Prirodne nepogode (zemljotres, pozari, klizanje tla, vjetrovi),

= Nepogode izazvane djelovanjem covjeka (havarije industrijskih postrojenja, pozari velikih razmjera, eksplozije i dr.);
»  drugi oblik opéte opasnosti (tehnicko-tehnoloske i medicinske katastrofe, kontaminacija, pucanje brana i dr.).
Stete izazvane elementarnim nepogodama u Crnoj Gori su velike. Narocito su izrazene Stete od zemljotresa, pozara,
poplava, klizista i jakih vietrova. Posto su Stete od elementarnih nepogoda po karakteru sliéne ratnim katastrofama,
cilievi i mjere zastite su djelimiéno identicne. Za prostor zahvata ovog planskog dokumenta najvecu opasnost
predstavijaju tehnicko tehnoloske katastrofe i kontaminacija.

U cilju zatite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zadtiti | spadavanju (,SI. list Crne Gore", broj
13/2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnin nepogoda (,S. list RCG", broj 8/1993).
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| principa organizovanyja fizicke sredine.

Prilikom oblikovanja objekata treba voditi racuna o: Jjednostavnosti proporcie i forme, prilagodjenosti formi objekals
topografiji terena, prilagodjenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala | vegetacije, 0dnosno treba uvazit]
nadela: jedinstva, ambijentalizacije | kontekstualnosti prostora.

U zavisnosti od namjene objekta | ambijenta u kojem se gradi, planskim dokumentom se defini$u uslovi za oblikovanje:
- tip zgrade (slobodnostojece na parceli, dvojne, u nizu ili smaknutom nizu),

- fasade: erkeri, balkoni, vrsta vrata | prozora, boje;

- upotreba materijala;

- elementi krova: nagib krova i krovni pokrivac, smjer pruzanja sliemena, $irina strehe, oluci, dr

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrudja, kroz upotrebu kako autohtonih elemenata takd
i savremenih materijala, ¢ija boja. tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmigu ambijentalne kvalitete planiranog podrucja.

Uslovi za izgled objekta (fasada, krov, otvor i dr.) su sljedeci:

- Raspored otvora prozora i vrata (jedna, dvije ili vise prozorskih osa na glavnoj fasadi) njihove proporcije (oblik
veli¢inu), proporcije i obradu, sa ili bez kamenih okviria (tzv. .pragova®), predvidjeti po uzoru na rjesenja iz
tradicionalne arhitekture.

- Rjesenje krova je pretezno na Ceftiri vode, a u manjem broju sluGajeva (gdje Sirina trakta nije veca od 7,5m,
simetricni, krov na dvije vode. Nagib krovnih ravni je od 18 - 25° (poZeljno 22°). Visina nadzidtka je 0,00 cm.

— Sirina strehe, u zavisnosti od spratnosti objekta, krece se od 30cm za prizemne objekte do max 70, za objekrﬁ
spratnosti dvije etaze.

_ Za krovni pokrivaé predvidjeti kanalicu tamnocrvene boje.

—  Fasade preadvidjeti u kamenu | to prizemija obavezno a etaze spratova moguce je graditi u savremenim materijalima
obraditi u malteru, a potom bojiti u svijetlom, pastelnom tonu.

_  Ukoliko fasada nije od kamena, obavezna je obrada u malteru.

- Rjesenje stolarije vrata i prozora planirati po uzoru na tradicionalna zateéena riesenja; dvokrilni otvori sa podjelom na
dva ili tri polja i puna ili poluzastakljena vrata. Zastitu otvora predvidjeti Skurima, tipa .puna’ ili finta grilja". U slucajl
arhitektonsko vrijednih objekata, kada to nije autenticno resenje, predvidjeti zastitu sa unutrasnje strane, tzv
Skureta“. Iskljucuje se upotreba roletni.

—  Preporuéuje se, na novim objektima, izrada prozorskih otvora proporcija 1:1,5 (Sirina/visina). Prozori | vrata sy
obavezno od drveta (natur obrada).

—  Boja spoljasnje stolarije je u prirodnoj boji drveta i tonirana premazima sadolina.

T | ‘ AVA \“II'HIIHA'.I il
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Uslovi i miere zastite od zemljotresa
U cilju z&tite od zemljotresa, postupiti u skiadu sa odredbama Pravilnika o tehnickim normativima za 1zgradnju objekata u
seizmickim podrugjima

(Sluzbeni list SFRJ br.52/90).

Sve proracune seizmicke stabilnosti zasnivati na posebno izradenim podacima mikroseizmicke reonizacije, a objekte od
zajedni¢kog znadaja ratunati za 1 stepen vise od seizmitkog kompleksa.

Objekte koji ne spadaju u visokogradnju realizovati u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim propisima za gradenje u
seizmiékim podrugjima (Sl.list SFRJ br.39/64).

Zastita od pozara

Mjere zastite od pozara i eksplozija se sprovode:

»  postovanjem propisanih rastojanja izmedu objekata razli¢itih namjena kako bi se sprijecilo Sirenje poZara sa jednog
objekta na drugi, kao i vertikalnih gabarita;

= izgradnjom saobracajnica propisane &irine tako da omoguce prolaz vatrogasnim vozilima do svih parcela i objekata
na njima, kao i garazama, manevrisanje vatrogasnih vozila, kao i nesmetani saobracajni tok:

«  pravilnim odabirom materijala i konstrukcije kako bi se povecao stepen otpornosti zgrade ili pozarnog segmenta
prema poZaru,

* izgradnjom hidrantske mreze sa pravilnim rasporedom nadzemnih hidranata;

= uvladenjem zelenih pojaseva prema centralnoj zoni naselja, osim visokovredne komponentne uredenja prostora,
dobijaju se priviemene saobrac¢ajnice u vanrednim prilikama za evakuaciju korisnika prostora i kretanje operativnih
jedinica,

= prilikom izrade investiciono-tehnicke dokumentacije obavezno izraditi projekte ili elaborate zastite od pozara (i
eksplozija ako se radi o objektima u kojima se definiSu zone opasnosti od poZara i eksplozija), planove zastite |
spasavanja prema izradenoj procjeni ugrozenosti za svaki hazard posebno i za navedenu dokumentaciju pribaviti
odgovarajuéa midlienja i saglasnost u skladu sa Zakonom;

»  za objekte u kojima se u skladiste, pretacu, koriste ili u kojim se vrSi promet opasnih materija obavezno pribaviti
misljenje na lokaciju od nadleznih organa kako ti objekti svojim zonama opasnosti ne bi ugrozili susjedne objekte;

= djelovanjem vatrogasnih jedinica opstine Podgorica u vanrednim situacijama (vatrogasnim ekipama omoguciti
pristup lokalnim saobracajnicama i najblizim vodnim objektima).

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije pridrZavati se sljedece zakonske regulative: Zakon o zastiti i spasavanju (,SL.
Crne Gore* br 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11), Pravilnik o tehniékim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara
(SL.SFRJ , br 30/91), Pravilnik o tehniékim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredenje platoe za vatrogasna
vozila u blizini objekata poveéanog rizika od pozara (SI.SFRJ, br.8/95), Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu
visokih objekata od poZara ( SL.SFRJ, br. 7/84), Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu skladidta od pozara i
eksplozija ( SL.SFRJ, br.24/87), Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljve teénosti i o uskladistenju i pretakanju
zapaljivih tegnosti ( SL.SFRJ, br.20/71 i uskladistenju i pretakanju goriva ( SL. SFRJ, br,27/71), Pravilnik o izgradnji
postrojenja za teéni naftni gas i o uskladi$tavanju i pretakanju tecnog naftnog gasa ( SL. SFRJ, br.24/71i 26/71).

Ukoliko postoje zahtjevi u skladu sa vaZec¢om regulativom, prilikom izrade projektne dokumentacije treba izraditi
dokumentaciju koja se odnosi na zastitu od pozara (i eksplozija ako se radi o objektima u kojima se definisu zone
opasnosti od poZara i eksplozija), zastitu | zdravlje na radu i ostalo,

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE | KORISCENJA ALTERNATIVNIH IZVORA ENERGIJE

U odnosu na planiranu namjenu potrebno je u fazi implementacije predmetnog plana sprovoditi &itav niz legislativnih,
planskih, organizacionih, tehnitko-tehnolodkih mera zastite kako bi se predupredila eventualna zagadenja. Zastita
3ivotne sredine prije svega podrazumijeva postovanje svih propisa utvrdenih zakonskom regulativom, U tom kontekstu
je, na osnovu planiranin namjena na prostoru koji je predmet plana, dominantno potrebno primjenjivati propozicije
sliedeéih zakonskih | podzakonskih akata:

Zakona o Zivotnoj sredini (,Sluzbeni list CG*, broj 48/08, 40/10 i 40/11);

Zakona o integrisanom spreavanju i kontroli zagadivanja Zivotne sredine (,Sluzbeni list RCG", br. 80/05);

Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list RCG”, br. 80/05, 40/10, 73/10, 40/11127/13),

Zakona o vodama(,Sluzbeni list CG", br 27/07);

Zakona o zastiti vazduha (,Sluzbeni list CG", br. 25/10);

Zakona o zaétiti od buke u Zivotnoj sredini (,Sluzbeni list CG", br. 28/11);

Zakona o upravijanju otpadom (,Sluzbeni list CG*, br. 64/11);

Pravilnika o graniénim vrijednostima nivoa buke u Zivotnoj sredini (,SI. list RCG”, br. 75/06);

Uredbe o zaétiti od buke (,Sluzbeni list RCG", br. 24/95, 42/00);

Uredbe o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list RCG«, br. 20/07);

Uredbe o klasifikaciji i kategorizaciji povrsinskih i podzemnih voda ("Sluzbeni list RCG", br, 27/07);

Pravilnika o kvalitetu i sanitarno tehnigkim uslovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent i javnu kanalizaciju,
naéinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnom broju ispitivanja i sadrzaju izvjestaja o utvrdenom
kvalitete otpadnih voda ('Sluzbeni list RCG". br. 45/08);
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»  Pravilnika o emisiji zagadujuéih materija u vazduh (,Sluzbeni list RCG’, br. 25/01).

Opéte mjere zastite

. obaveza je investitora da se, prilikom izrade tehnicke dokumentacije za objekte koji mogu izazvati zagadenja
sivotne sredine, obrati nadleznom organu za poslove zastite Zivotne sredine sa Zahtjevom o potrebi izrade Procjene|
uticaja na zivotnu sredinu u skladu sa propozicijama Zakon o procjeni uticaja na zivotnu sredinu i Uredbom o
projektima za koje se vri procjena uticaja na Zivotnu sredinu;

. prije izgradnje objekata potrebno je prostor opremiti svom potrebnom komunalnom infrastrukturom kako bi se
izbjegla o&tecena i zagadenja osnovnih ginilaca zivotne sredine;
. izgradnja objekata, izvodenje radova, odnosno obavljanje tehnologkog procesa, moze se vréiti pod uslovom da

se ne izazovu trajna ostecenja, zagadivanije ili na drugi nacin degradiranje Zivotne sredine.
U procesu uspostavljanja odrzive potrosnje energije prioritet treba dati racionalnom planiranju potrosnje, tj.
implementaciji mjera energetske efikasnosti u svim segmentima energetskog sistema.
Odrziva gradnja je svakako jedan od znacajnijih segmenata odrzivog razvoja koji ukljucuje:
= Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu $tetni po Zivotnu sredinu;
=  Energetsku efikasnost zgrada;
= Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili rusenja objekata.

Energetski | ekoloski odrzivo graditeljstvo tezi:

*  Smanjenju gubitaka toplote iz objekta poboljsanjem toplotne zastite spoljnih elemenata i povoljnim odnosom osnove
i volumena zgrade;

= Povecanju toplotnih dobitaka u objektu povoljinom orijentacijom zgrade | koris¢enjem sunceve energije;

»  Koriséenju obnovljivih izvora energije u zgradama (sunce, vjetar, biomasa itd.);

*  Povecéanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema.

Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i zadtite Zivotne sredine je stvoriti predusiove za sistemsku sanaciju i

rekonstrukciju postojeéih zgrada, a zatim i poveéanje obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjetno stariji

postojeci objekti godidnje troge 200-300 kWh/m2 energije za grijanje, standardno izolovane kuce ispod 100, savremene

niskoenergetske kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/m2 i manje.

Nedovoljna toplotna izolacija dovodi do povecanih toplotnih gubitaka zimi, hladnih spoljnih konstrukcija, oStecenja

nastalih viagom (kondenzacijom) kao i pregrijavanja prostora ljeti.

Posljedice su ote¢enja konstrukcije, nekonforno i nezdravo stanovanje i rad. Zagrijavanje takvih prostora zahtjeva vecu

koliginu energije sto dovodi do povecanja cijene koris¢enja i odrZavanja prostora, ali i do veceg zagadenja zZivotne

sredine. Pobolj§anjem toplotno izolacionih karakteristika zgrade moguce je postici smanjenje ukupnih gubitaka toplote

za prosjecno 40 do 80%.

Kod gradnje novih objekata vaZno je vec u fazi idejnog projekta u saradnji sa projektantom predvidjeti sve $to je

potrebno da se dobije kvalitetna i optimaina energetski efikasna zgrada. Zato je potrebno:

=  Analizirati lokaciju, orjentaciju i oblik objekta;

»  Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnjeg omotaca objekta i izbjegavati toplotne mostove;

«  |skoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi se od pretjeranog osuncanja;

«  Koristiti energetski efikasan sistem grijanja, hladenja i ventilacije, i kombinovati ga sa obnovljivim izvorima energije.

Prilikom izrade projektne dokumentacije primijeniti Zakon o zaétiti i spasavanju (Sl. list CG br. 13/07, smjernice

Nacionalne strategije za vanredne situacije i nacionalni i opstinski planovi zaétite | spadavanja. Prilikom izrade projektne

dokumentacije obavezno izraditi Projekat ili Elaborat zastite od pozara (i eksplozija ako se radi o objektima u kojima se

definidu zone opasnosti od pozara i eksplozija) i planovi zastite | spadavanja prema izrazenoj procjeni ugroZenosti za

svaki hazard posebno, te na navedeno pribaviti saglasnosti i misljenja u skladu sa Zakonom.

Za sve objekte koji podijlezu izradi Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu sredinu neophodno je sprovesti postupak

izrade, a prema vazecem Zakonu o Zivotnoj sredini i Zakonu o strategkoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu, kao i ostalm

vazeéim pravilnicima vezanim za ovu oblast.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U odnosu na planiranu namjenu potrebno je u fazi implementacije predmetnog plana sprovoditi titav niz legislativnih,
planskih, organizacionih, tehnicko-tehnolo$kih mera zastite kako bi se predupredila eventualna zagadenja.
Zastita zivotne sredine prije svega podrazumijeva postovanje svih propisa utvrdenih zakonskom regulativom. U tom
kontekstu je, na osnovu planiranih namjena na prostoru koji je predmet DUP-a, dominantno potrebno primjenjivati
propozicije sliedeéin zakonskih i podzakonskih akata:

« Zakona o Fivotnoj sredini (,SluZzbeni list CG*, broj 48/08, 40/10 i 40/11);
Zakona o integrisanom spregavanju i kontroli zagadivanja Zivotne sredine (.Sluzbeni list RCG”, br. 80/085);
Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list RCG”, br. 80/09, 40/10, 73/10, 40/11 i 27/13),
Zakona o vodama (,Sluzbeni list CG", br 27/07);
Zakona o zaétiti vazduha (,Sluzbeni list CG", br. 25/10);
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Pravilnikom o granicnim vrijednostima buke u Zivotnoj sredini, na¢inu utvrdivanja indikatora buke i akustickih zona i I
metodama ocjenjivanja Stetnih efekata buke ("SL list CG", br. 60/11) utvrduju se, izmedu ostalog i granine vrijednosti
buke u Zivotnoj sredini, nadin utvrdivanja indikatora buke | odredivanja akustickih zona u skladu sa namjenom
otvorenih prostora, kao i metode ocjenjivanja stetnih efekata buke. Legilsativom su odredeni najvisi dopusteni nivoi
buke. Buka stetna po zdravlje je svaki zvuk iznad graniéne vrijednosti. Zastita od buke obuhvata mjere koje se
preduzimaju u cilju:

s sprjecavanja il smanjivanja stetnih uticaja buke na zdravlje ljudi i Zivotnu sredinu;

« utvrdivanja nivoa izloZzenosti buci u Zivotnoj sredini na osnovu domacih i medunarodno prihvacenih

standarda;

« prikupljanja podataka o nivou buke u Zivotnoj sredini i obezbjedivanja njihove dostupnosti javnosti,

« postizanja i oéuvanja zadovoljavajuceg nivoa buke u Zivotnoj sredini.

Zastita od buke postize se:

« uspostavljanjem sistema kontrole izvora buke;

« planiranjem, pracenjem, sprieGavanjem i ograni¢avanjem upotrebe izvora buke;

« podizanjem pojaseva zastitnog zelenila | tehnickih barijera na najugrozenijim lokacijama (pojasevi uz

postojece i planirane saobracajnice);

« izradom akustikih karata na bazi jedinstvenih indikatora buke i metoda procjene buke u Zivotnoj sredini;

« izradom akcionih planova kratkoroénih, srednjoroénih i dugoro€nih mjera zastite od buke u Zivotnoj sredini.
Mjerama zastite od buke sprjecava se nastajanje buke, odnosno smanjuje postojeca buka na granicne vrijednosti
nivoa buke. Objekti se moraju graditi u skladu sa Rje3enjem o utvrdivanju akusti¢kih zona na teritoriji Glavnog grada
Podgorice koje je done$eno na osnovu Zakona o zastiti od buke u Zivotnoj sredini (Sl list CG", br. 28/11, 1/14) i
navedenog pravilnika.

Smijernice za zastitu prirodnih i pejzaZnih vrijednosti

U sluéaju evidentiranja zasticenih biljnih i Zivotinjskih vrste postupati u skladu sa Clanom 80. Zakona o zastiti prirode
(“Sluzbeni list CG*, 51/08 i 21/08), kao i Rjesenjem o stavijanju pod zastitu pojedinih biljnih i Zivotinjskih vrsta
(“Sluzbeni list RCG", 76/06).

Ukoliko sa prilikom iskopa terena za izgradnju saobracajnica i objekata naide na eventuaine paleontolooske,
mineralogke i sliéne nalaze, koji predstavljaju geonasljede, obavezno je prekinuti radove, obavjestiti organ uprave
nadlezan za za&titu prirode, kako bi njihovi struénjaci prikupili nalaze, odnosno izvrsili neophodna istrazivanja i druge
radnje i aktivnosti (Clan 47. Zakona o zastiti prirode (“Sluzbeni list CG*, 51/08 i 21/09).

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemijnih radova bilo koje vrste na podrucju zahvata naide na nalaziste ili nal
arheologkog znadenja, prema &lanu 87 i &lanu 88. Zakona o zaétiti kulturnih dobara (SI. List RCG, br. 49/10 , 40/11) prav
fizicko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je prekinuti radove i o nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo ku
i Upravu za zastitu kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Prilikom projektovanja i izgradnje 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§¢u kretanja u skladu sa Pravilnikom o blizim
uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretijivosti i lica sa invaliditetom br.
05-412/86 od 10/ 2013. godine, Sluzbeni list Crne Gore, br.48/13 | 44/15.

U tu svrhu, uz stepenigne prostore projektovati i odgovarajuce rampe s maksimalnim nagibom 8,3%, ili, ukoliko to
tehniki uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi nacin. Nivelacije svih pe$ackih staza i prolaza raditi takode u
skladu s vazedim propisima o kretanju invalidnih lica.

Neophodno je obezbijediti prilaze svim javnim objektima i povr§inama (poslovni prostori u prizemljima objekata) u
nivou bez stepenika. Sve denivelisane povréine u parteru koje se normalno savladavaju stepenicama moraju imati i
rampe nagiba max 5%.

Rampa za potrebe savladavanja visinske razlike do 120 cm, u unutra$njem ili spoljasnjem prostoru moze imati
dopusteni nagib do 1:20 (5%), a izuzetno, za visinsku razliku do 76 cm, dopusteni nagib smije biti do 1:12 (8,3%).

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Pomocni objekti mogu se na urbanistickoj parceli postavijati u skladu sa Odlukom o postavijanju odnosno gradenju i
uklanjanju pomo¢nih objekata na teritoriji Glavnog grada Podgorice (*Sluzbeni list CG - opstinski propisi”,.
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Ukoliko se Investitor odluci za faznu realizaciju po konstruktivnim i funkcionalnim cjelinama, obavezna je izrada
Idejnog riedenja za objekat u cjelini u kome ce biti jasno naznacene faze realizacije.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Objekti pejzazne arhitekture ogranicene namjene
Zelenilo stambenih objekata

Ova vrsta zelenih povréina, koja se nalazi neposredno uz i oko kuca za stanovanje u

kompozicionom smislu predstavlja jednu cjelinu.

Svojim postojanjem doprinose u prvom redu stvaranju povoljnijih mikroklimatskih uslova sredine. Zeleni nasadi
predvidjeni su od voc¢aka i dekoprativnih vrsta. (Magnolia grandiflora, Magnolia liliflora, Gardenia Jjasminoides,
Juniperus horisontalis var. Glauca, Rosa Marlena, Pinus mugo var.mugus, Pittosporum tobiraitd.) koje ce
kompoziciono proizadi iz arhitekture i Zelje samih viasnika.

Granica parcela odredjena je Zivom ogradom Syrynga vulgaris, Cornus mast, Lonicera tatarica, Thuja orientalis visine
80-100 cm ili odgovarajuc¢om ogradom.

Zelenilo uz individualno i kolektivno stanovanje stvara slobodan prostor za odmor, igru i rekreaciju, Sto se ostvaruje
sadnjom i njegovanjem.

Na podrucju UP-a Stara varo$, ve¢ postoji tradicionalni nacin uredenja dvorita sa visokim ogradama i skrivenim
kutkom za odmor u vrtu.

Posebno vazne povrine su parcele koje imaju javnu namjenu UZP, a nalaze se u okviru parcela sa stambenim
objektima. Bez obzira na viasnistvo one prestavijaju mjesta tradicionalnog komsijskog druzenja starovaro$ana” i
predvidjene su da se formiraju kao mali gradski sad — basta.

Elementi koji su zastuplieni na ovim povrsinama su djecja igraslidta, klupe, male povrsine za rekreaciju, bunar,
gesma mala fontana i uredjene su u tradicionalnom stilu sa elementima transponovanih modernih komada mobilijara.
Naroéit je vazno zadrzati ovaj nacin formiranja dvorista oko objekata ambijentalne

vrijednosti.

Prostor oko novih kuéa je svrstan u ovu kategoriju ozelenjavanja jer mu treba zadrZati
autohton izgled i ne narusavati ga vjestackim i nasilnim ubacivanjem neautohtonih vrsta i formi.
Znadi, potrebno je i u ovom smislu zadrzati duh Stare Varosi i uredjenju dati pecat ovog prostora.
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Opsti predlog sadnog materijala

NG

potencilo su sljededi:

sani BCorski | Celinarski rodovi | viste sluze scmo koo predlog zo pojedinacni zbor
prlikom detalpnog planskog wedenja prostora - izvodadki projexaf.
Vrste koje freba ca posiuze koo dopuna bicloske osnove | zo pojacanje ucinka vegetociskog

Ukrasne devece

Ukrasno grmille

« Ouercus lex

= Fpis ok penas

& Pipu pineo

o Girk o Gilobo

s Curyessus 5o

» Pseuooisuga ouglosi
* CUpressus SMIonca
» Cedrus otiantica

» Frunus sisordl

. ACE 5D

» Cogtanea safiva

» Ceits ausrals

» Froninus sp.

s Robénia pseudoococia
= Tz so

& Querqussp.

» Blotanus ccenfolic

= Magnokio sp.

* Agscufus MoDoCastanuT
s Corpinus so.

= Crafiegus sp.

s Bafulaso

o Sob 5o,

s Albizia jlibnssin

s Lguidombar styracifies
» lnodenaron tulipifera

* Lowrus nobilis

Pittosporum fobira
Tamarix sgi.

Vibumure: mus

Taxs baccota
Junipends so.
Camefiz jopomca
Pyrocaning coccinen
Loggenstroersia indica
Prunus lourocerasus

3| MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Objekat se moze realizovati fazno do maksimalnih parametara.
Zakonom ¢lanom 76 definisano je da ukoliko se Investitor odlugi za faznu realizaciju to mora biti po konstruktivnim i
funkcionalnim cjelinama, &to znadi da svaka faza mora predstavijati arhitektonsku cjelinu. Obavezno je kroz izradu
Idejnog riesenja za objekat u cjelini jasno naznaciti faze realizacije.
4 USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1. Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Detaljine podatke o snabdjevenosti planiranih kapaciteta u zahvatu planskog dokumenta elektroenergetskom
infrastrukturom potrebno je preuzeti iz tekstualnog Urbanistickog projekta *“Stara Varo$™ -izmjene i dopuneu
Podgorici koji se nalazi u Registru planske dokumentacije koji vodi Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i
drzavne imovine.
Tehniéku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu sa planom
elektroenergetske infrastrukture, vazeéim tehni¢kim propisima i normativima. Prilikom izrade tehnicke dokumentacije
za fazu elekiroenergetske infrastrukture potrebno je postovati regulative, standarde i normative, te pribaviti saglasnost
nadleznog preduzeéa. Mjesto i na&in prikljuéenja objekta na elektroenergetsku mrezu odredice se nakon izrade
tehnicke dokumentacije struéne sluzbe CEDIS-a.
17.2. Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Tehnicku dokumentaciju u dijelu hidrotehniékih isntalacija potrebno je izraditi u skladu sa planom hidrotehnicke
infrastrukture iz planskog dokumenta, vaZeéim tehnickim propisima, normativima, i uslovima prikljucenja na
vodovodnu i fekalnu kanalizacionu infrastrukturu, u skladu sa aktom preduzec¢a “Vodovod i kanalizacija”, koji je
stastavni dio ovih uslova.

Detaljine podatke o hidrotehnitkoj infrastrukturnoj mrezi i smjernicama za sprovodenje plana u dijelu hidrotehnike
(vodovodna, feklana i atmosferska kanalizacija) potrebno je preuzeti iz tekstualnog dijela Urbanistickog projekta
“Stara Varo&"” -izmjene i dopuneu Podgorici, koji se nalazi u Registru planske dokumentacije koji vodi Ministarstvo
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine.
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Uslovi priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu

Urbanistiékoj parceli UP C2947 u okviru Urbanistickog projekta ‘‘Stara Varos” -izmjene i dopuneu Podgorici, u
Podgorici pristupa se sa saobracajnice prikazane u prilogu "Saobraéaj".

Detaljne podatke o saobracajnoj infrastrukturnoj mrezi i smjernicama za sprovodenje plana u dijelu saobracaja
potrebno je preuzeti iz tekstualnog dijela Urbanistickog projekta “Stara Varo$' -izmjene i dopuneu Podgorici
koji se nalazi u Registru planske dokumentacije koji vodi Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne
imovine.

Uslovi prikljuéenja na telekomunikacionu (elektronsku) mrezu

Detaljne podatke o snabdjevenosti planiranih kapaciteta u zahvatu planskog dokumenta telekomunikacionom
(elektronskom) infrastrukturom potrebno je preuzeti iz tekstualnog dijela Urbanisti¢kog projekta ‘‘Stara Varos" -
izmjene i dopune, koji se nalazi u Registru planske dokumentacije koji vodi Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine.

OSTALI USLOVI

Ovi urbanisticko tehnicki uslovi vaze dok je na snazi planski dokument na osnovu kojih su izdati.

Napomena: Za predmetnu urbanisticku parcelu mjerodavne su smjernice okviru Urbanistickog projekta “Stara
Varos” -izmjene i dopune u Podgorici koji je na dan izrade UTU-a evidentiran u Registru planskih dokumenata u
skladu sa ¢lanom 20 Zakona o uredenju prostora (,SluZbeni list Crne Gore, broj 19/2025 od 04.03.2025.), koji vodi
Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine.

OSNOVNI PODACI O PRIRODNIM KARAKTERISTIKAMA PODGORICE

Topografija prostora

Podgorica se nalazi na sjevernom diJeIu Zetske ravnice, u kontaktnoj zoni sa brdsko-planinskim zaledem. Njen
geografski lokalitet je odreden sa 42 26' sjeverne geografske $irine i 19° 16' istoéne geografske duZine. Podrucje
u zahvatu DUP-a je na koticca 10-30 mnv, dok je prostor namjenjen za izgradnju na koti cca 14-27 mnv. Ova
visinska razlika se prostire na povrdini od 373,34 ha, tako da je u najvecem dijelu ovo ravan teren pogodan za
izgradnju,

InZenjersko geoloske karakteristike

Geolosku gradu terena €ine Sljunkovii pjeskovi neravnomjernog granulometrijskog sastava i promjenljivog stepena
vezivosti. Nekad su to posve nevezani sedimenti, a nekad pravi konglomerati, prakti¢no nestisljivi, koji se drze u
vertikalnim odsjecima i u podkapinama i svodovima. Navedene litoloSke strukture karakteriSe dobra
vodopropustljivost, a dubina izdani podzemne vode svuda je veca od 4 m od nivoa terena. Nosivost terena krece
se od 300-500 kN/m® za | kategoriju. Zbog neizradenih nagiba ¢itav prostor terase spada u kategoriju stabilnih
terena.

Stepen seizmickog intenziteta

Sa makroseizmickog stanoviSta Podgorica se nalazi u okviru prostora sa vrlo izrazenom seizmickom aktivno$éu.
Prema seizmolo$koj karti gradsko podrucje je obuhvaéeno sa 8 MCS skale, kao maksimalnog intenziteta
ocekivanog zemljotresa za povratni period od 100 godina, sa vjerovatnocom pojave 63%. Seizmicki hazard za
ovaj prostor odnosi se na dva karakteristicna modela terena konglomeratisane terase, {j. za model C1 gdje je
debljina sedimenata povrsinskog sloja (do podine) manja od 35 m, i model C, gdje je ta debljina veca od 35 m.

Dobijeni parametri su sljedeci:

koeficijent seizmi¢nosti Ks 0,079 - 0,090

koeficijent dinamicnosti Kd 1,00 >Kd > 0,47

ubrzanje tla Qmax(q) 0,288 - 0,360

intenzitet u (MCS) 9° MCS
HidroloSke karakteristike
Podzemna voda je niska iiznosi 16-20 m ispod nivoa terena.
Klimatske karakferistike
Urbano podruéje Podgorice karakterie slabije modifikovan maritimni uticaj Jadranskog mora. Specificne
mikroklimatske karakteristike su u podrucju grada, gdje je znatno veéi antropogeni uticaj industrije na
aerozagadenje, kao | ukupne urbane morfologije na vazdusna strujanja, viaznost, osuncanje, toplotno zracenje i
dr.

U Podgorici je registrovana srednja godiénja temperatura od 15,5° C. Prosjeéno najhladniji mjesec je januar sa 50
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C. a najtopliji jul sa 26,79 C. Maritimni uticaj ogleda se u toplijoj jeseni od prolieca za 2,19 C, sa blazim
temperatumim prelazima zime u ljeto, od lieta u zimu. U toku vegetacionog perioda (april - septembar) prosjeéna

temperatura vazduha iznosi 21,89C, dok se srednje dnevne temperature iznad 14° C, javljaju od aprila do
oktobra. Srednji vremenski period u kome je potrebno grijanje stambenih i radnih prostorija proteze se od 10
novembra do 30 marta, u ukupnom trajanju od 142 dana,

VlaZnost vazduha

Srednja godiSnja suma osuncanja iznosi 2.456 Easova. Najsunéaniji mjesec je jul sa 3441, a najkrace osuncanje
ima decembar sa 93,0 casova. U vegetacionom periodu osunéanije traje 1.658 casova Godi&nji tok oblacnostima
prosjecnu vrijednost od 5,2 desetina pokrivenosti neba. Najvec¢a oblagnost je u novembru 7.0, a najmanja u
avgustu 2,8. Prosjecna vrijednost oblacnosti u vegetacionom periodu je 4,3. Srednji prosjek padavina iznosi 1.692
mm godsnje, sa maksimumom od 248.4 mm, u decembru i minimumom od 42,0 mm, u julu. Padavinski rezim
oslikava neravnomjernost raspodjele po mjesecima, uz razvijanje ljetnjih lokalnih depresija sa nepogodama i
pliuskovima. Vegetacioni period ima 499,1 mm padavina ili 20,6 % od srednje godénje koli¢ine. Period javljanja
snijeznih padavina traje od novembra do marta, sa prosjecnim trajanjem od 54 dana, a snijeg se rijetko zadrzava
duZe od jednog dana.
Pojave magle, grmljavine | grada
Prosjecna godisnja Cestina pojave magle iznosi 9 dana, sa ekstremima od 1 do 16 dana. Period javijanja magle
traje od oktobra do juna, sa najéeS¢om pojavom u decembru i januaru (po 2,6 dana). Nepogode (grmijavine)
javljaju se u toku godine prosjecno 53,7 dana, sa maksimumom od 7,7 dana, u junu i minimumom od 1,9 dana, u
januaru. Pojava grada registruje se u svega 0,9 dana prosjeéno godiénje, sa zabiliezenim maksimumom od 4
dana.
Vietrovi
Ucestalost vjetrova | tiSina izrazena je u promilima, pri éemu je ukupan zbir vjetrova iz svih pravaca i tidina uzet
kao 1000 %.. Najvecu ucestalost javljanja ima sjeverni vjetar sa 227 %o, a hajmanju istoéni sa 6 %.. Sjeverni vjetar
se najcesce javlja lieti, a najriede u proljece. Tisine ukupno traju 380 %o, sa najveéom utestalodéu u decembru, a
najmanjom u julu. Najvecu srednju brzinu godi$nje ima sjeveroistoéni vietar (6,2 m/sec), koji najvecu vrijednost
biljezi tokom zime (prosje¢no 8,9 m/sec). Maksimalna brzina vjetra od 34,8 m/sec. (125,3 km/¢as i pritisak od 75,7
kg/m?) zabiljezena je kod sjevernog vjetra. Jaki vjetrovi su najéesci u zimskom periodu sa prosjeéno 20,8 dana, a
najrjedi ljeti sa 10,8 dana. Tokom vegetacionog perioda jaki vietrovi se javljaju prosjegno 22,1 dan.
Ocjena sa aspekta prirodnih uslova
Sa aspekta prirodnih uslova, ovo podrugje ima niz povoljnosti za izgradnju i urbanizaciju. Ravan teren, nizak nivo
podzemnih voda kao i dobra stabilnost terena su karakteristike koje idu u prilog gradnje. Klimatski uslovi su, kao i na
cijeloj teritoriji grada, povoljni za gradnju tokom cijele godine. Pri izgradnji, odnosno planiranju objekata treba voditi
racuna o nepovoljnim uslovima vjetra, sunca i kise.

URBANISTICKI PARAMETRI ZA PROSTOR U ZAHVATU URBANISTICKE PARCELE

Namjena prostora u zahvatu urbansiticke parcele (SS) stanovanje srednje gustine
Oznaka urbanisticke parcele C2947

Povrsina urbanisticke parcele [m’] 264,00

Maksimalni planirani indeks zauzetosti 0,40

Maksimalni planirani indeks izgradenosti 0,60

Maksimalna planirana bruto gradevinska povrsina

pod objektom [m?] 107,00
Maksimalna ukupna planirana bruto gradevinska 169,00
povrsina [m?]

Maksimalna planirana spratnost objekata P+1 (prizemlje i sprat)
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DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta | arhivi,

Na osnovu ¢lana 143 stav 3. Zakona uredenju prostora (,Sluzbeni list Crne Gore, broj 19/2025 od 04.03.2025.), a
uvezi sa 74. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG" br.64/17, 86/18, 63/18, 11/19 ,82/20
. 86/22104/23) stav 9 10 izdati urbanisticko-tehnicki uslovi se dostavijaju nadleznom inspekcijskom organu u roku od

tri dana od dana izdavanja | objavijuju na internet stranici u roku od jednog dana od dana izdavanja.

PRILOZI

lzvodi iz grafickih priloga planskog dokumenta
Tehnicki uslovi priklju¢enja preduzeca “Vodovod i
kanalizacija” d.o.o.

List nepokretnosti 7143 i kopija plana, izdatih od strane
Uprave za nekretnine - Podruéne jedinice Podgorica za
katastarske parcele 2947 KO Podgorica ||

12/32
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Crna Gora

Glavni Grad Podgorica

Sekretarijat za planiranje prostora i
odrzivi razvoj

Broj: 08-332/26-348
Podgorica, 10.03.2026.godine

GRAFICKI PRILOG - Katastarsko geodetska podloga

Izvod iz Urbanisti¢kog projekta “Stara Varo$" -izmjene i dopune u Podgorici 1
za urbanisticku parcelu UP C2947
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Crna Gora S B
Glavni Grad Podgorica aaecegy
Sekretarijat za planiranje prostora i

odrzivi razvoj :*zs@m

Broj: 08-332/26-348 S —
Podgorica, 10.03.2026.godine __#

GRADITELISKA BASTINA:

r
B oo ammEcusa
s
BaNTET [j SAKRAL 1A ARHTECTURA ———  CRAICA KATATARIKE FARCILE
L AKA KATASTARSLE PARCELE
[] oosar H FORTIFILACICH 1A ARHTEKTURA
SPRATIIOS TEIECA
B sowu 3= PRIVREDHA ARHITECTURA .
|: POITOJEC] OBJEKAT - GLAVM
B - = HEENJERSKA ARFTEITURA | | POSTOIES| OBJEKAT - POMOTH

GRAFICKI PRILOG —Stanje fiziékih struktura

lzvod iz Urbanistickog projekta "Stara Varo$" -izmjene i dopune u Podgorici
za urbanisticku parcelu UP C2947
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Crna Gora

Glavni Grad Podgorica

Sekretarijat za planiranje prostora i
odrzivi razvoj

a e I
it ol

o i
e
e

Broj: 08-332/26-348
Podgorica, 10.03.2026.godine

HEPOLRETHO KLATURNO DOERD

FREDLOG 14 WULTURNC DOERO mss—— A DH(TECTO SKC-AMSUENTALNA CIEUNA
CBJECT HIOWVIIE ARHITECTURE | EUSELADEN S
AMBUETON

|:] DBIECT 1 IOVIE ASHITEETUDE NEUTRALAL

GRADITELISKA 3ASTINA:

s
| =

GRAFICKI PRILOG - Valorizacija

Izvod iz UrbanistiCkog projekta “Stara Varo$" -izmjene | dopune u Podgorici
za urbanistiCku parcelu UP C23947
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| Crna Gora

Glavni Grad Podgorica e

e x - . [ ey
Sekretarijat za planiranje prostora i
odrzivi razvoj =

Broj: 08-332/26-348

Podgorica, 10.03.2026.godine X :

- --J

CORLAVAIUE .
|:] POSTOUEC! OBJEC
- ADASTACIA - )
P - FLALIRAN OBJET
[E=] BECCHITRUKTUA DEIEKATA SUTENMIE) & ARSTEITURE -
== RECC{STRUKCUA SBIEKATA SIOVIE APHTECTURE U I:{" H DOGRADE I OBJE0
HIEGKLADR) -l
]:‘ HADOGRADE | SBIET
E::E DOGRABEH | |ADOGRADE I O8I
- ORJEKT KD SERUIE
GRAFICKI PRILOG — Plan mjera uslova i rezima zastite
Izvod iz Urbanistickog projekta “Stara Varo$” -izmjene i dopune u Podgorici 4
za urbanisti¢ku parcelu UP C2947
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. Crna Gora

| Glavni Grad Podgorica
Sekretarijat za planiranje prostora i
odrzivi razvoj

Broj. 08-332/26-348
Podgorica, 10.03.2026.godine
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! KATEGORJE DETALINE NAMJENE POVRENA

i
i

UP C2958

POVRERE ZA STAMOVAXIE SREDNIE GUEITIE

GRAFICKI PRILOG — Plan namjene povrsina

Izvod iz Urbanisti¢kog projekta “Stara Varo$" -izmjene i dopune u Podgorici
za urbanisticku parcelu UP C2947
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Crna Gora SR o
Glavni Grad Podgorica ey
Sekretarijat za planiranje prostora i !

odrzivi razvoj l%

Broj: 08-332/26-348

Podgorica, 10.03.2026.godine i
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POSTOJES ORIEKT) MADOGRADE! | OBJET
e ——— -
b i S E:_E DOCRASEN | HADOGRATE | OBJEKT
-
E{“' DOGRADE I OBIECT |___| CBJET KO SE UKLANIAJL
GRAFICKI PRILOG — Plan parcelacije nivelacije i regulacije
lzvod iz Urbanistickog projekta "“Stara Varo§” -izmjene i dopune u Podgorici 6
za urbanisti¢ku parcelu UP C2947
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Crna Gora T
Glavni Grad Podgorica e,
Sekretarijat za planiranje prostora i
odrzivi razvoj
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GRAFICKI PRILOG — Osnova krovova

lzvod iz Urbanistickog projekta “Stara Varo§” -izmjene i dopune u Podgorici
za urbanisticku parcelu UP C2947
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GRAFICKI PRILOG — Elektroenergetska infrastruktura

Izvod iz Urbanistitkog projekta “Stara Varo$§" -izmjene i dopune u Podgorici
za urbanisticku parcelu UP C2947
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GRAFICKI PRILOG — Telekomunikaciona infrastruktura
lzvod iz Urbanistiékog projekta “Stara Varo§" -izmjene i dopune u Podgorici 9
za urbanistiéku parcelu UP C2947
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GRAFIGK| PRILOG - Hidrotehniéka infrastruktura

lzvod iz Urbanistickog projekta “Stara Varo§" -izmjene | dopune u Podgorici 10

za urbanistiéku parcelu UP C2947
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Sekretarijat za planiranje prostora i
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GRAFICKI PRILOG — Pejzazna arhitektura

Izvod iz Urbanistiékog projekta "Stara Varo$" -izmjene i dopune u Podgorici 11
za urbanisticku parcelu UP C2847
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GRAFICKI PRILOG — Plan sacbracaja

lzvod iz Urbanistickog projekta “Stara Varo$" -izmjene i dopune u Podgorici 12
za urbanisticku parcelu UP C2947
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