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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

08-352/19-2978
13. avgust 2019. godine

Sekretarijat za planiranje prostora Glavni grad Podgorica

i odrzivi razvoj

1.

Sekretarijat za planiranje prostora i odrzivi razvoj, na osnovu ¢tlana 74. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list Crne Gore" br. 64/17, 44/18, 63/18 i 11/19), Uredbe o
povjeravanju dijela poslova | Ministarstva odrzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne
samouprave (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 87/18), Urbanistitkog projekta “Stara Varo$” - izmjene
i dopune (“Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, br. 23/12) i podnijetog zahtjeva Veljka
Radovi¢a (br. 08-352/19-2978 od 4. juna 2019. godine) za izgr?dnju objekta, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE -

za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta na urbanistikoj parceli C3023, Cijoj
povrsini pripada povr$ina katastarske parcele 3023 KO Podgohca Il, na koju se odnosi zahtjev, u
zahvatu Urbanistickog projekta “Stara Varo$” - izmjene i dopune ("Sluzbeni list Crne Gore -
opstinski propisi®, br. 23/12).

PODNOSILAC ZAHTJEVA: Veljko Radovi¢

POSTOJEGCE STANJE | OSNOVNI PODACI IZ PLANSKOG DOKUMENTA

U skladu sa podacima iz lista nepokretnosti br. 3828 od 18. juna i kopije plana od 28. juna 2019.
godine, izdatih od strane Uprave za nekretnine - Podruéne jedinice Podgorica, prostor
katastarske parcele 3023 (povrSine 423 m?) kategorisan je kao: porodi¢na stmabena zgrada
(povrsine 85 m?), porodiéna stmabena zgrada (povrsine 67 m?) i dvoriste (povrsine 271 m?).

Nakon uvida u list nepokretnasti i kopiju plana iz juna 2019. godine i Urbanisti¢ki projekat “Stara
Varo$” konstatovano je da se povr§ina katatsarske parcele 3023 i povr§ina urbanisticke parcele
C3023 poklapaju. Precizan podatak o ufe$cu katastarske parcele 3023 u povrSini urbanisticke
parcele C3023 bice utvrden elaboratom parcelacije po planskom dokumentu, koji izraduje
preduzeée ovladteno za geodetske poslove, nakon ega je elaborat neophodno ovjeriti u Upravi
za nekretnine - Podruénoj jedinici Podgorica.

U listu nepokretnosti 3828 za katatastarsku parcelu 3023 KO Podgorica Il ne postoje tereti i
ograniéenja. List nepokretnosti br. 3828 i kopija katastarskog plana za prostor katastrske parcele
3023 sastavni su dio ovih uslova. '

PLANIRANO STANJE
Namjena prostora u zahvatu urbanisti¢ke parcele

Namjena prostora urbanistiCke parcele C3023 u zahvatu Ur:banistic':kog projekta “Stara Varos" -
izmjene i dopune definisana je kao povrSina za stanovanje srednje gustine. Namjena parcele
definie namjenu i sadrzaj koji se na urbanisti¢koj parceli mogu odvijati.

Povrsine za stanovanje su one koje su planskim dokumentom namjenjene za stalno stanovanje.
Na povr$inama za stanovanje srednje gustine planirana je bruto gustina stanovanja od 120 do
250 stanovnika po hektaru. Na povrinama za stanovanje predvideni su i sadrzaji 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

i ugostiteljstva i dr. poslovni sadrZaji koji se mogu smjestiti u prizemljima stambenih objekata;
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parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (stanara i zaposlenih) i posjetilaca; objekti i mreze
infrastrukture.

Pravila parcelacije, regulacije i nivelacije, odnos prema susjednim parcelama,
arhitektonsko oblikovanje '

Povréina urbanisticke parcele 3023, u urbanistickoj zoni C, iznosi 423 m?.

Maksimalna planirana povrSina osnove na urbanistickoj parceli C3023 iznosi 169 m’, a
maksimalna ukupna bruto gradevinska povrina 320 m?. '

Maksimanina bruto gradevinska povrsina stanovanja iznosi 320 m2.

Maksimalni planirani indeks zauzetosti urbanisticke parcele Ci3023 je 0,40, a maksimalni indeks
izgradenosti 0,80.

Planirana spratnost na urbanisti¢koj parceli C3023 je P+1 (prizemlje i jedan sprat).

Napomena: U grafickom dijelu planskog dokumenta postoje objekti u zahvatu katastarske parcele
3023 KO Podgorica Ill, odnasno urbanisticke parcele C3023, gdje su planski tretirani, a u
tekstualnom tj. tabelarnom dijelu, sa analitiCkim podacima postojeceg stanja i planiranim
urbanistiékim parametrima nema podataka o postoje¢im objekima, ve¢ samo o planiranim.

Urbanisti¢ka parcela je osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljiSta. Sastoji se od jedne ili
vise katastarskih parcela ili njihovih djelova i zadovoljava uslove izgradnje propisane planskim
dokumentom. Urbanisti¢ka parcela ne obuhvata saobracajnice javnog karaktera.

Za postojece objekte u ambijentainoj cjelini, a u cilju zastite, ofuvanja i prezentacije nasljedenih
urbanisticko ambijentainih vrijednosti, nastojalo se ocuvati autentiéno rjedenje, dok su za
planirane nove objekte uspostavijeni standardi savremene urbanizacije u pogledu veli¢ine parcele
i uz uvazavanje specifi¢nosti tradicionalnog u pogledu nepravilnog oblika.

Ukoliko, na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu zvaniénog katastra i
grafi¢kog dijela plana, mjerodavan je postojeci katastar.

Prostor plana je podijelien na urbanisticke parcele, pri gemu je maksimalno uvaZena postojea
katastarska parcelacija, narocito kada je rije¢ o parcelama zauzetim objektima, namjenjenim
stanovanju, evidentiranim u | listu nepokretnosti. Urbanistitcke parcele su formirane za sve
katastarske parcele na kojima su izgradeni objekti stanovanja. Za parcele koje nemaju direktan
pristup kolskoj saobracajnici oznacen je pristup prema postojeéem reZzimu koriS¢enja, a da bi
parcela bila urbanisti¢ka investitor je u obavezi da obezbijedi dokaz o moguénosti pristupa istoj.

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrsinu od povriina namijenjenih za druge namjene.
Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definise profil saobracajnog infrastrukturnog koridora.

Rekonstrukcijom postoje¢in saobracajnica, koje su tretirane kao kolsko-pjesatke, stvaraju se
uslovi za nivelaciju svih javnih prostora. S tim u vezi, prizemlja objekata bi trebalo da budu u ravni
sa pjedatkim prostorom i sa potrebnim nadviSenjima radi obezbjedenja nagiba za odvodnjavanje
(od objekta i dvori§ta prema ulici), to u je predmetnom ambijentu teSko sprovesti s obzirom na
trajno poremeéenu uli€nu nivelaciju (u odnosu na period prvobitnog trasiranja).

Gradevinska linija je linija na zemlji (GL 1) do koje se mozZe graditi. Gradevinska linija je planom
prikazana na natin da se poklapa sa linfjama horizontalnog gabarita objekta, bilo da se radi o
dogradnji postojeceg ili izgradnji novog objekta, i zavisi od uslova na svakoj parceli (polozaja
postojeceg objekta na parceli i susjednih objekata) i moze se: poklapati sa regulacionom linijom,
biti paralelna sa regulacionom linfjom na odstojanju od nekoliko metara, u zavisnosti od oblika i
povrsine parcele kao i pozicije zateCenog, tj., postojeceg objekta na parceli.

Horizontalna regulacija objekata predvidenih za rekonstmkciju poklapa se sa stanjem postojecih
objekata, dok je u dijelu planirane nove gradnje ista odredena u odnosu na osovine
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saobracéajnica, koje su definisane svim elementima potrebnim za prenoSenje na teren.

Za svaki objekat koji se gradi, bilo da je u pitanju rekonstrukcija koja moze podrazumjevati i
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 planskim 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 parametra. Prvi parametar
definiée spratnost objekta - kao zbir podzemnih i nadzemnih etaZa, a drugi parametar predstavija
maksimalnu dozvoljenu visinu objekta koja se izrazava u metrima i znaéi distancu od najnize kote
okolnog kona&no uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote sliemena 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.
prizemlje, sprat(ovi), a izuzetno potkrovije koje je evidentirano kao zateZeno stanje. Za objekte
spratnosti P+Pk, P+1+Pk etaZa potkrovija se moze rekonstruisati u spratnu etazu.

Oznake etaza su: Po (podrum), P (prizemlje), 1 do N (spratovi). Ovim planom nije predvideno
formiranje etaza potkrovija, a sva zateCena su evidentirana.

Visinska regulacija je u dijelu "preuzete” strukture takode predodredena postoje¢im stanjem i
jasno uspostavljenim odnosom susjednih objekata, dok za predvidene nove strukture mora biti
uskladena za kuée u nizovima (ujednaena visina vijenaca i sliemena za pojedine grupe
objekata), ali i za nove slobodnostojece i dvojne kuce. '

Najveéa visina etaze za obracun visine gradevine, mjerenai izmedu gornjih kota meduetaznih
konstrukcija na_prostoru, Stare Varosi iznosi: 3

= zagaraZe i tehnicke prostorije do 2,60 m;

= za poslovne i stambene etaZe do 3,0 m;

Izuzetno, za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostayvnih vozila, najveca visina prizemne

etaze na mjestu prolaza iznosi 4,5 m.

Maksimalni dozvoljeni kapacitet objekta definisan je povrSinom pod objektom (osnova objekta) i
bruto gradevinskom povrsinom objekta (BRGP). ’

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

Indeks izgradenosti zemijista (li) je parametar koji pokazuje intenzitet izgradenosti, odnosno
iskori&éenosti gradevinskog zemljista na nivou urbanisticke parcele i bloka.

Ukoliko podrumske etaze objekta sluze za obezbjedenje potrebnog kapaciteta mirujuéeg
saobraéaja unutar parcele i kao takve rasterecuju javne povrsine istih sadrzaja, ne ratunaju se u
bruto razvijenu gradevinsku povrsinu po kojoj se obracunava indeks izgradenosti.

U bruto razvijenu gradevinsku povrSinu ne obradunavaju |se servisni prostori neophodni za
funkcionisanje podzemne garaze i tehnicki sistemi objekta,! za razliku od ostalih funkcionalnih
cjelina (magacini, ostave, poslovni prostori). i

Rje_:éavanjem zahtjeva korisnika za gradnjom u bilo kom od predvidenih oblika intervencija, uz
striktnu kontrolu dobijanja i sprovodenja kvalitetne projektne dokumentacije, doprinije¢e se
unaprjedenju arhitektonskih i likovnih vrijednosti samih objekata, a kroz to, i ukupne slike naselja.
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Arhitektonski volumeni objekata moraju biti paZijivo projektovani, s ciliem da se svakom
intervencijom doprinese kako ublazavanju konfuzije prisutne u danasnjoj slici, tako i postizanju
preferiranog izgleda jedne homogene cjeline, $to je konacni cilj planskog dokumenta.

Fasade objekata i dvorisnih zidova prema ulici (tamo gdje su isti planirani), kao i krovni pokrivagi
objekata, predvideni su od trajnih materijala, koji moraju biti kvalitetno ugradeni.

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

Izlozi 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.

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

Elementi za definisanje urbanisticko-tehnickih uslova

.......................................................................................

Broj stambenih jedinica u objektima nacelno se predvida za jedno domacinstvo, mada, zavisno
od veligine gabarita, kod nekih objekata postoji mogucnost izgradnje i viSe stambenih jedinica,
objekat moze biti do 500 m? bruto gradevinske povrsine i 4 stambene jedinice.

Sirine progelja novih objekata definisane su generalno mjerom stvorenih morfoloskih oblika. Za
postojece objekte zadrzavaju se dimenzije zatetenog, tj. postojeceg stanja.

Visina objekata pretpostavija disciplinovan odnos korisnika, narogito kod novoplanirane izgradnje,
vodeéi raduna o situacijama kada je ova gradnja u neposrednoj okolini zate¢enih objekata -
posebno zasti¢enih kulturnih dobara i ambijentalno vrijednih objekata.

Garaze su uklopliene u slobodnostojece, dvojne kuce, kao i U kuée u nizovima, a odnose se na
uslov da je garaziranje vozila u okviru parcele /podzemne garaze/. Kod svih novoplaniranih
stambenih objekata omoguéava se izgradnja podruma, u funkgiji garaziranja vozila.

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 slu¢aju je kota prizemija
min. 15 cm iznad uredenog terena. Za kuce u nizovima kota prizemlja je definisana jedinstveno
za pojedine grupacije, na osnovu kote srediSnjeg objekta niza. Visina prizemlja za poslovni
prostor 3,00 m Eiste visine.

Eventualnu etapnu izgradnju, odnosno dogradnju, treba | predvidjeti idejnim projektom, uz
odgovarajuée odobrenje urbanistitke sluzbe.

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

Preporuéuje se, na novim objektima, izrada prozorskih otyora proporcija 1:1,5 (8irina/visina).
Prozori i vrata su obavezno od drveta (natur obrada ili bojeno drvo).

Postojeée zelenilo na parceli i oko nje maksimaino ocuvati. Ozelenjavanje vrSiti autohtonim
vrstama. Preporuduje 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 sluéaju zidanja drugim materijalom obavezno malterisati i obojiti
svijetlim tonom. Isto se odnosi i na graniéne zidove izmedu susjednih parcela, gdje postoje uslovi
ili se ukazuje potreba. ’

Kapije na ovim ogradama raditi po uzoru na satuvane autentiéne kapije, pri ¢emu sama vrata
treba raditi na tradicionalan naéin - od punog drveta ili kovanog Zeljeza.
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Sve postojece (i eventualno nove) Zi¢ane ograde treba pokriti Zivicom, puzavicama ili cvijeCem.

Projekat objekta i uredenja parcele prema ulici potrebno je raditi prema urbanisticko-tehnickim
uslovima i u dogovoru sa urbanistitkom sluzbom. Za postoje¢e objekte na kojima se predvidaju
odredene intervencije, korisnik je u obavezi dostaviti nadleZznom organu na uvid snimljenu
arhitektonsku strukturu objekta i njegov odnos prema susjedima, $to je od posebnog znacaja u
sluéajevima kada se objekti dodiruju. '

Sve prikljuéke na infrastrukturu potrebno je raditi prema uslovima iz plana i dobijenim uslovima
prikljuéaka od strane nadleznih komunalnih preduzeca. f

Svi objekti moraju biti izgradeni prema vazecim seizmigkim propisima.

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u pogledu
osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizitke sredine.

Prilikom oblikovanja objekata treba voditi rauna o: jednostavnosti proporcije i forme,
prilagodjenosti formi objekata topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi
autohtonih materijala i vegetacije, odnosno treba uvaziti nadela: jedinstva, ambijentalizacije i
kontekstualnosti prostora. -

U zavisnosti od namjene objekta i ambijenta u kojem se gradi, planskim dokumentom se definiSu
uslovi za oblikovanje: ;

= tip zgrade (slobodnostojece na parceli, dvojne, u nizu ili smaknutom nizu);

= fasade: erkeri, balkoni, vrsta vrata i prozora, boje; '

= upotreba materijala; ,

= elementi krova: nagib krova i krovni pokriva¢, smjer pruzanja sliemena, Sirina strehe, oluci, dr.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentaina svojstva podruéja, kroz upotrebu kako
autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, &ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva
afirmi$u ambijentalne kvalitete planiranog podrugja.

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 i veli¢inu), proporcije i obradu, sa ili bez kamenih okviria (tzv. ,pragova‘),
predvidjeti po uzoru na rie§enja iz tradicionalne arhitekture;

= Rjesenje krova je pretezno na Cetiri vode, a u manjem broju sluajeva (gdje Sirina trakta nije
vecéa od 7,5 m) simetriéni, krov na dvije vode. Nagib krovnih ravni je od 18 do 25° (pozeljno
22°). Visina nadzidtka je 0,00 cm; ’

« Sirina strehe, u zavisnosti od spratnosti objekta, kre¢e se od 30 cm za prizemne objekte do
max 70, za objekte spratnosti dvije etaZe;

= Za krovni pokrivaé predvidjeti kanalicu tamnocrvene boje;|

= Fasade predvidjeti u kamenu i to prizemlja obavezno, a etaze spratova moguce je graditi u
savremenim materijalima i obraditi u malteru, a potom bojiti u svijetiom, pastelnom tonu;

= Ukoliko fasada nije od kamena, obavezna je obrada u malteru;

» Rjesenje stolarije vrata i prozora planirati po uzoru na tradicionalna zateCena rjesenja;
dvokrilni otvori sa podjelom na dva ili tri polja i puna ili poluzastakljena vrata. Zastitu otvora
predvidjeti Skurima, tipa ,puna“ ili .finta grilja“. U slu€aju arhitektonsko vrijednih objekata, kada
to nije autentiéno redenje, predvidjeti zastitu sa unutradnje strane, tzv. ,Skureta“;

= Iskljutuje se upotreba roletni. Preporucuje se, na novim objektima, izrada prozorskih otvora
proporcija 1:1,5 (8irina/visina). Prozori i vrata su obavezno od drveta (natur obrada);

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

Pri rjeSavanju dispozicije djela iz oblasti likovnih i primijenjenih umjetnosti na prostoru plana
potrebno je postovati sliedeée principe: |
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» Postojeci sklop izgradenosti;
= Proporcije i pozicije Covjeka u prostoru:
= Perceptivno sagledavanje u kretanju.

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

|
Razmjestajem drvoreda, ukrasnog zelenila, ofuvanjem stfan'h stabala, doprinos vizuelnom
interesu urbane sredine je veéi. Urbana oprema sa dobro rijedenim uliénim osvjetljenjem daje
poseban vizuelni efekat, pa je treba kontrolisati. Prostor zastitnog zelenila, posebnim elementima
kroz pejzaznu arhitekturu treba oplemeniti sadrzajem atraktivq'og izgleda ka pobolj$anju funkcije i
estetike. Na ovaj natin ¢e se realizovati Zelje i ideje programa |p1ana i zahtjeva gradana i korisnika
prostora. :
Pod postojeéim objektima se| podrazumjevaju svi zatedeni objekti na terenu (Cija je izgradnja
zapoceta, &ija je izgradnja u toku - u smislu dogradnje i nadogradnje, koji su potpuno zavrseni u
vrijeme izrade plana, a koji su evidentirani na topografsko-katastarskoj podlozi i na grafiCkim
prilozima postojeceg stanja.
Uslovi pod kojima se objekti zadrzavaju ili ruse !
Imajuéi u vidu da su dijelovi naselja nastali stihijski i spontano, plan je raden tako da postojecu
izgradenu fizitku strukturu u najvecoj mjeri uklopi u postojecu urbanistiCku matricu i saobracajnu
strukturu, kao i da obezbjedi adekvatno infrasturkturno opremanje. Proviaienje trasa
saobraéajnica minimalnog prefila obavijeno je na racun okolnih parcela, a prema uslovima
proisteklim iz valorizacije. i

Sve vrste intervencija na postojeéim objektima u ambijentainoj cjelini naselja Stare Varosi ovim
projektom planirane su po principima ukiapanja u ambijentalne vrijednosti prostora, kako ne bi
konkurisali kulturnom dobru i objektima sa evidentnim graditeljskim i istorijskim vrijednostima,
koje je neophodno sacuvati u prirodnom okviru, karakteristi&énom za njihov istorijski kontekst.

U cilju otuvanja autentiénosti ambijentaine cjeline Stare Varo$i, postojeéi objekti koji su
valorizacijom prepoznati kao kulturno dobro, predioZeni za kulturno dobro ili od ambijentainog
znagaja, $to nije slutaj sa objektima u zahvatu urbanisticke parcele C3023, ne mogu se rusiti,
dogradivati i nadogradivati. lzuzetno, u slucaju kada je postojeci objekat dotrajao ili je u rusevnom
stanju, kada investitor iskaze zahtjev za njegovim ruenjem radi obnove istog, a po prethodno
pribavlienom odobrenju nadleZznog organa, objekat se moze rekonstruisati prema uslovima
Sluzbe zastite i u svemu prema parametrima definisanim planom.

Postojeéi objekat moze se zadrzati u postojecem gabaritu i s;é)ratnosti.

Ukoliko viasnici ne Zele da ulaze u nove investicije i grade nove objekte, umjesto postojecih na
istoj parceli, nisu obavezni da to rade. f

U sluéaju izgradnje novog objekta umjesto postojeéeg mora se poStovati horizonatini gabarit
objekta, tj. gradevinske linije horizontalnog gabarita postojeceg objekta, a ukoliko je dozvolieno
proSirenje osnove objekta poziciju novog objekta postaviti tako da se najmanje dvije gradevinske
linije horizontalnog gabarita postojeceg objekta poklapaju sa novim.

Ovim projektom se za postoje¢e objekte van zona arhitektonsko-ambijentaine zastite utvrduju

sliedeci uslovi:

= Svi postojeéi objekti se mogu zadrZati u postojec¢im gabaritima i izvedenoj formi.

= Svi postoje¢i objekti mogu se rekonstruisati (dograditi i nadograditi) i to u svemu prema
urbanistiCkim parametrima za izgradnju objekata definisanih planom;

= Svi postojeci objekti mogu se zamjeniti novim u svemu Eprema urbanistickim parametima za
izgradnju objekata definisanih planom;

= U okviru postojeéih stambenih objekata dozvoljena je prenamjena prizemija iz stanovanja u
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poslovanje;

» Postojeéi objekti koji pri izgradnji nijesu obezbjedili neophodan broj parking mjesta prema
ostvarenim kapacitetima, potrebno je da u okviru svoje parcele, prema raspoloZivim
prostornim mogucnostima na slobodnoj povréini ili u okviru objekta podzemne ili prizemne
etaZe organizuju parking prostor.

U slu&aju dogradnje i nadogradnje objekta vaze sliedeéa pravilé:

» Prije izdavanja rjeSenja za gradenje tj. rekonstrukciju postojeceg objekta, u pogledu
dogradnje i nadogradnje, potrebno je provjeriti staticku stabilnost objekta i geomehanicka
svojstva terena na mikrolokaciji; ,

« Visina nadzidanog djela objekta ne smije preci planom definisanu spratnost i visinu;

* Nije dozvoljena izgradnja potkrovija ili mansardnih krovova ?u vidu tzv. "kapa" sa prepustima.

Uz stambene objekte na parceli, u vecini slu¢ajeva, uotava se postojanje pomocnih objekata.
Projekat ne prepoznaje pojedinaéne pomocne objekte, veé se zadate vrijednosti urbanistickin
parametara odnose na urbanisticku parcelu kao cjelinu (glavni stambeni objekat i svi pomo¢ni
objekti na parceli). Stoga, maksimalna planirana bruto gradevinska povrsina i maksimaina
zauzetost parcele ukljuduju i pomoéne objekte, Sto znaci da se u sluéaju dogradnje i nadogradnje
osnovnog objekta na parceli, od maksimaine dozvoljene zauzetosti osnove i maksimalne bruto
gradevinske povrine oduzima povrsina postoje¢eg osnovnog objekta i povrSina svih pomo¢nih
objekata pa se urbanisticko tehnicki uslovi izdaju na osnovu tako dobijene razlike.

Dozvoljava se izgradnja novog pomo¢nog objekta samo u sluéaju kada zbir postojecih i novih
pomocnih objekata ne prelazi maksimalno dozvoljenu zauzetost parcele. Pomocni objekti su
prizemne spratnosti. Nije dozvoliena vertikalna nadogradnja pomoc¢nih objekata. Prenamjena
pomo¢nih objekata u stanovanje nije dozvoljena.

Planom se utvrduju sljedeci opsti uslovi odrzavanja:

« Pri odrzavanju obavezno  zaétititi, ouvati i prezentovati originaino, tradicionalno rjeSenje
(osnovni gabarit i masivnu konstrukciju kao i materijale kori¢ene u finalnoj obradi). Na
dijelovima koji se saniraju podrazavati izvornu tehniku| zidanja i materijale u skladu sa
tradicionalnim rie$enjem, tj. obradu uskladiti sa primjenjenim karakteristicnim tradicionalnim
rie$enjima za Staru Varos.| f

= Materijali koje treba koristiti pri odrzavanju su tradicionalni: kamen, drvo, a samo izuzetno u
cilju poveéanja stabilnosti i ukruéenja, giter blok i betonske ili Eelicne elemente konstrukcije,
koji u zavisnosti od cjelovitosti rjeSenja mogu ostati vidni - sagledivi ili ne;

= Eventualno formiranje novih otvora na fasadama, a koji ne ugroZavaju steena prava susjeda,
moguée je po iskljuéivo po uzoru na primjenjana trédicionalna rijeSenja (pravougaoni,
dvokrilni, u kamenom okviru). '

Urbanisticko - _tehni¢ki_uslovi_za _rekonstrukciju - vizuelnu sanaciju__narusenih__elemenata

tradicionalne urbane i arhitektonske tipologije '

.........................................................................

Ovi uslovi se izdaju u ciliu uklanjanja negativnosti koje nq'lrus".avaju aritektonsko-ambijentaine
karakteristike predmetnog prostora, tj. pobolj$anja izvedenﬁ')g stanja. Uslovi za rekonstrukciju
objekata su sljedeci: '

» Intervencije na arhitektonsko-ambijentalnom uklapanju, tj, na pobolj$anju izvedenog stanja, u
skladu sa tipologkim karakteristkama arhitektonskog  rjeSenja objekta podrazumjevaju:
obnovu rjedenja krova (krov na &etiri vode, rijede na dvije, krovni vijenac od kamenih ploca,
adekvatan nagib krovnih ravni), zamjenu krovnog pokrivata (npr. ravni Zljebljeni crijep
zamjeniti tamnocrvenom |kanalicom); zamjenu bravarije stolarijom; zamjenu ili uklanjanje
nadstresnice (neprimjerenog gabarita, oblika, materijala); uklanjanje terasa i balkona (s kraja
na kraj fasade), balkonskih ograda (od betonskih elemenata koji podrzavaju stilske balustere),
idr.,;

= Svi objekti spratnosti P+Pk ili P+1+Pk etazu potkrovija mogu zamjeniti spratnom etazom i
objekat zavrsti tradicionalnim rie$enjem krova na getiri ili dvije vode plitkog nagiba;
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= Pristupnu fasadu ili najmanje fasadu prizemlja novih objekata projektovati i izvoditi u kamenu
podrazavjuéi obradu i tehniku zidanja tradicionalnog rjeSenja (krupni blokovi kamena grube
obrade sloZeni u priblizno pravilnim redovima);

= ZavrSetak objekata predvidjeti kosim krovom sa pokrivatem od kanalice. Rjesenje krova
prilagoditi tipoloSkim karakteristikama arhitekture objekta i karakteristiénim elementima
rie§enja krova: krovni vijenac, tzv. _streha”, obraden u drvetu adekvatnog prepusta, nagiba
krovnih ravni 22° (min 18° do max 25°), sa krovnim pokrivaéem od tamnocrvene kanalice;

» Boja spoljasnje stolarije je u prirodnoj boji drveta, tonirana premazima sadolina;

» Uredenje dvoriSta predvideti po uzoru na tradicionalno primjenjena rjeSenja Varosi -
djelimiéno kaldrmisanje Sljunkom. Ogradu predvidjeti zidanu u kamenu sa otvorom u
kamenim okvirima. Povrsinu dvorista obogatiti zelenilom (zasadom loe, agruma, lovorike i
dr.).

nadogradnju '
U sluéaju kada je postoje¢i objekat u dobrom stanju i kada Korisnik odiuéi da poveéa zateCene
kapacitete, objekat se moZe dograditi, nadograditi ili dograditi i nadograditi i na parceli formirati
jedinstven objekat u svemu| prema definisanim urbanistickim parametrima i uslovima za
rekonstrukciju objekata tradicionalne arhitekture. Nagib krovnih ravni iznosi max 21°, a krovni

pokrivaé je od kanalice. Ova izgradnja se ne moZe planirati fazno.

Urbanisticko - tehnicki uslovi za izgradnju novih objekata

.................................................... P e A e e

U sluéaju kada je postojeci objekat dotrajao ili kada korisnik odiu&i da ga zamjeni novim, objekat
se moze srusiti, po prethodno pribavijenom odobrenju nadleznog organa, i na parceli izgraditi
objekat u svemu prema definisanim urbanistickim parametrima i uslovima za izgradnju objekata.
U ovim slugajevima potrebno |je predvidjeti formiranje podzemne etaZe prvenstveno za potrebe
obezbjedenja parkiranja vozila na parceli, a potom i druge namjene npr. neke vrste posiovanja.
Izgradnja se moze izvoditi fazno. '

Dozvoljava se uklanjanje i drugih postojecih osnovnih ili pomocénih objekata i gradnja novih a sve
prema urbanistickim parametarima za predmetnu urbanisticku parcelu.

Izbor objekata prilagoditi postoje¢im uslovima tako da se naé izduzenim parcelama uskog fronta
prema regulacionoj liniji planira gradnja individuainih objekata tipa: dupleks kuca, kuca u
smaknutom nizu, a izuzetno slobodnostojeca...). f

Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata stanovanja |

................................................... e B A e C i b i

= Urbanistitki pokazatelji na nivou parcele, koji predstavijaju maksimaline parametre izgradnje
za konkretnu parcelu. Objekat moze biti i manjeg kapaciteta od datog ili se moZe realizovati
fazno do maksimalnih parametara;

= Planom su data rje$enja za svaki novi objekat na urbanistiCkim parcelama;

» Dijelatnosti su predvidene u prizemlju, a mogu biti i u podzemnoj etazi ukoliko je parkiranje
rjeSeno na drugi nadin u okviru parcele, i mogu zauzeti maksimaino do 100% prizemne
etaze. Djelatnosti u ovim objektima podrazumjevaju centraine i komercijalne sadrzaje
(djelatnosti) koje svojim karakterom ne narusavaju integritet osnovne funkcije stanovanja, i to
su: trgovina, zanatstvo, poslovanje, ugostiteljstvo, servisne i druge usluge, advokatske
kancelarije, i sl. .

= Za parcele kojima je pristup obezbijeden i gdje su izgradeni objekti, a koje se nalaze u
povr§inama planom viseg reda namjenjene individuainom stanovanju, kao i povrSine parcela
male za urbanizaciju, planirana je urbanizacija uz usloy da su objekti iskljuivo prizemne
spratnosti.

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

* Na parceli se mogu graditi pomoéni objekti koji su u funkeiji kori§éenja stambenog objekta
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(garaza, ostava i sl) i Ciji kapacitet ulazi u obra&un ukupnih kapaciteta na parceli.

Pravila za izgradnju objekata

Objekti mogu biti: slobodnostojeci na parceli, dvojni, u nizu, smaknutom nizu kao i atrijumske
kuée. Dvojni objekti se mogu graditi ukoliko se investitor| - vlasnici susjednih urbanistickih,
pismeno dogovore da je granica parcela podudarna liniji razgrani¢enja objekata. Na
parcelama koje izlaze na liniju regulacije u Sirini < 9,0m obavezujuéa je izgradnja dvojnih
objekata na nain da je granica parcela podudarna liniji razgrani¢enja objekata. Gradevinska
linija predstavija liniju do koje se moze postaviti objekat,

Realizacija je moguéa fazno do maksimalnih parametara;

Dozvoljena je izgradnja podrumskih etaza koje ne smiju nadvisiti kotu terena, trotoara vise od
1im;

Ukoliko je konfiguracija terena sa vec¢im nagibom, dozvoljena je izgradnja suterenske etaze,
koja je sa tri strane ukopana u teren; '

Podrumske i suterenske etaZe ulaze u obratun BGP, osim ako se koriste za garaziranje;
Minimalno rastojanje objekta od bognih granica parcele je 2,0 m, a izuzetno moze biti i manje
uz obaveznu saglasnost susjeda; .

Minimalno rastojanje objekta od bognog susjeda je 4 m, pri éemu je na bonim fasadama
objekta dozvoljeno otvaranje prozora pomoénih prostorija;

Otvaranje prozora stambenih prostorija na boénim fasadeﬁma objekta dozvoljeno je ukoliko je
rastojanje od boénog susjeda vece od 5 m; !

Kota poda prizemlja moze biti za stambene prostore od 0 do 0,80 m, a za komercijalne
sadrzaje maks. 0,15 m od kote konaéno uredenog i nivelisanog terena oko objekta;
Maksimalna visina objekata je 7,0 m za objekte spratnosti Po+P+1,i to ratunajuci od najnize
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 u funkciji donje etaze a nikako kao nezavisna stambena povrsina;

Princip uredenja zelenila u okviru stambenih parcela je dat u uslovima pejzaznog uredenja, a
detaljna razrada je ostavijena viasnicima;

Eventualnu etaznu izgradnju pozeljno je predvidjeti inicijainim projektom uz odobrenje od
strane urbanisticke sluzbe:

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

Uslovi za oblikovanje i materijalizaciju

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

Fasadu izvoditi u kamenu (pristupnu u cjelini ili dijelimiéno u nizim etazama; etaza prizemlja)
ili malterisanu i bojenu u bijeloj, svijetlo sivoj ili drugoj boji pasteinog tonaliteta;

Krovovi su kosi, nagiba krovnih ravni 180 do 250 (preporuceno 22°). Krovovi mogu biti
dvovodni (za S$irinu trakta do <7,5m), getvorovodni (za Sirinu trakta >7.,5m) ili sloZeni
(nepravilne osnove);

Krovni pokrivag je kanalica ili mediteran crijep; .

Zastitu otvora prozora i vrata predvideti Skurima punim ili tipa finta grilja“, roletne nijesu
dozvoljene;

Boja spoljanje stolarije je u prirodnoj boji drveta i tonirana premazima sadolina;

Nije dozvoljena upotreba prefabrikovanih betonskih ornamenata na fasadama.

Pomoéni | ekonomski objekti -

Gabariti pomoénih i ekonomskih objekata nisu ucrtavani na grafickim prilozima, ve¢ 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 korisc¢enja osnovnog i susjednih objekata.
Sekretarijat za uredenje prostora i zatitu Zivotne sredine ima ingerencije da izdaje odobrenja
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za izgradnju ovakvih objekata iskazanih u namjeni kao «pomocni objekti» i u svemu prema
Opétinskoj odluci o privremenim objektima; i

« Pomocnim objektima smatraju se garaze, spremista i sl.;

= Ekonomskim objektima se smatraju Supe, ljetnje kuhinje, spremista poljoprivrednih proizvoda
isl; ;

= Udaljenje pomoénog i ekonomskog objekta od ivice parcele ne smije biti manje od 2,0 m,
osim ako ima pismenu saglasnost susjeda. Saglasnost ima trajni karakter bez obzira na
eventualnu promjenu viasnika, '

» Pozicija garaze u odnosu na pristupnu saobraéajnicu definisana je regulacionom linijjom;

= Pomoéni i ekonomski objekti se mogu formirati kao dvojni na susjednim urbanistickim
parcelama;

= Moguée je graditi pomocne objekte kao horizontalne dogradnje gabarita osnovnog objekta,
pritom postujuci uslove za dogradnju postojetih objekata, kao i opSte uslove stambene
izgradnje;

= Nije dozvoljena prenamjena pomocnih objekata u stanoyanje, ali je mogué¢a prenamjena u
poslovni prostor, ukoliko to polozaj na parceli, povr$ina, visina i sl. zadovoljavaju uslove za
obavljanje odredene poslovne djelatnosti (trgovina, ugostiteljstvo, agencija...) i ne zagaduju
Zivotnu sredinu;

= Odobrenje za izgradnju (odnosno prenamjenu) garaza i svih pomoénih objekata na parceli
izdaje Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine, a u skladu s
odredbama plana i uvidom na licu mjesta. -

Parkiranje

= 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 uredenja dvorista u zavisnosti od veliine parcele.

= Broj mjesta za parkiranje vozila se odreduje po principu: stanovanje 1PM na 1 stan trgovine 1
PM na 50 m? bruto gradevinske povrsine: :
« usluge 1 PM na 50 m? bruto gradevinske povrsine,
« ugostiteljski objekti 1 PM na sto sa 4 stolice.

Ogradivanje i ozelenjavanje

Parcele objekata individualnog stanovanja se mogu ogradivati prema slede¢im uslovima:

= Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 1,0 m (raunaju¢i od kote trotoara)
odnosno transparentnom ili Zivom ogradom do visine od 1,80 m sa coklom od kamena ili
betona visine 0,6 m. U sluéajevima kada se Zeli obnoviti puna zidana ograda u kamenu tada
je visina zida avljaje moze biti max 2,0 m sa nadvienim dijelom za ulaznu kapiju. Ulaznu
kapiju rje$avati ravnim zavr$etkom (arhitravno);

= Visina zida ograde ka susjedu moze biti maksimalno 2,0 m, kao i prema ulici. Preporuka je da
se prema susjedu parcela ograduje Zivom ogradom, a ukoliko je puna zidana potrebno je
izvr8iti zasad Zzivice ili drugog zelenila; 5

» 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 kapije na uli¢noj ogradi ne mogu se
otvarati izvan regulacione linije.

Izgradnja i rekonstrukcija (dogradnja i/ili nadogradnja objekata nize spratnosti sa max 4 stambene
jedinice). Ovaj oblik intervencije primenjivae se na urbansitickim parcelama na kojima nijesu
prekoraéeni urbanisti¢ki parametri definisani ovim planom. |

Dog_radnja niskih objekata sa vise stanova predvida se kao mogucnost interpoliranja pojedinaénih
malih individualnih zgrada, kpncentrisanih u centralnom dijelu naselja, sa lokalima u prizemlju ili
uz lokalne male centre sa artijumskim stanovima u prizemlju,
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Planom su definisane osnovne programske preporuke i uslovi za projektovanje stambenih

struktura. Postojeéi stambeni objekti koji se dograduju i nadgraduju, pored navedenih, moraju

ispunjavati sljedece usiove: ?

= Materijali za spoljnu obradu fasada treba da se usklade sa materijalima na postojeéim
djelovima objekata koji se dograduju, a djelove objekata koji se nadgraduju izvoditi od
savremenih gradevinskin materijala, uz malterisanje fasade i bojenje (u principu bijelom
bojom); -

= Ukoliko je u konkretnom slucaju UP-om predviden ogradni zid parcele, na ofuvanim ostacima
isti treba izvoditi od kamena, a ukoliko se zid u cjelini rekonstruiSe, isti se moze izvoditi od
kamena, ili drugog savremenog materijala, uz malterisanje i bojenje bijelom bojom;

= Na postojeéim objektima po Zelji korisnika omogucena je dogradnja i nadgradnja objekata (do
visine definisane uslovima u zavisnosti od namjene) uz prethodno izvrSenu staticku stabilnost
objekta. Bitno je naglasiti da anketom sprovedenom za potrebe izrade plana utvrdeno je da
veéina objekata ne moze da primi nadgradnju i dogradnju (kako je utvrdeno uvidom stanja na
terenu). Stoga se trazi naknadna provjera staticke stabilnosti. U slu€aju ne zadovoljavanja
iste prediaze se ru§enje objekta i izgradnja novog u istom gabaritu.

Prostori namijenjeni stanovanju podijeljeni su u Cetiri karakteristicne grupe:

= Lokacije predvidene za izgradnju kolektivnih objekata (zone A, BiF),

» Lokacije predvidene za izgradnju ku¢a u nizovima (novi objekti u nizovima ili smaknutim
nizovima predvideni su u svim zonama, a preoviaduju u zoni E. Njihov nepravilni oblik
proistekao je iz ste€enih uslova postojecih objekata i parcela; pretezna pedvidena spratnost
iznosi dvije etaze (P+1)), '

» Lokacije predvidene za izgradnju dvojnih kuca i '

= Lokacije predvidene za izgradnju slobodnostojecin kuéa (svi predvideni novi objekti ovoga
tipa su spratnosti od jedne do max tri etaze (P+2)). '

Kao polaziSte za programiranje uzet je standard od 25 m? bruto gradevinske povrsine po
stanovniku i porodica prosjecne veli€ine od 3 Clana.

U svim predvidenim novim obfjektima, zavisno od potreba korisnika, nacelno je moguca izgradnja
podrumskih prostorija.

Za sve planirane kategorije novih stambenih objekata uzet je standard od 30m? bruto gradevinske
povrsine po stanovniku, a parkiranje vozila predvideno je u okviru pripadajuce parcele.

Program prate¢ih sadrZaja

Kao prateéi sadrzaj stanovanja, planom je predviden razvoj djelatnosti koje treba da obezbijede
zadovoljavanje dnevnih potreba stanovnika, kao i dio sadrzaja od interesa za Sire podrucje
gradskog centra. Ovi sadrzajisu distribuirani u okviru planirane strukture drustvenih i individuainih
objekata (pretezno), pa izgradnja priviemenih objekata (kiosci i sl.) nije predvidena.

Trgovina, ugostiteljstvo, zanati i usluge

Standardi za dnevne potrebe stanovnistva su: _

trgovina, sa primjenom standarda od 0,22 m? po stanovnik

ugostiteljstvo, sa primjenam standarda od 0,10 m? po stanovniku

zanati, sa primjenom standarda od 0,05 m? po stanovniku

ligne usluge, sa primjenom standarda od 0,06 m? po stanovniku

usluge domacéinstvima, sa primjenom standarda od 0,06 m? po stanovniku.

Navedeni sadrzaji distribuirani su unutar naseljske strukture, a kriterijum za distribuciju bice
utvrdivan na osnovu zahtjeva korisnika prostora i korisnika usluga.

Ostalo

Specifiéne sadrzaje u okviru naselja predstavljaju sljedece postojece i planirane strukture:
Zavod za zastitu prirode i Prirodnjacki muzej Crne Gore;

Vjerski objekti Starodoganjske i Osmanagica (Lukacevica) dzamije, obije u funkciji;

Prostor uz tvrdavu nad Ribnicom - zona arheolokih istrazivanja i budug¢ih kulturnih sadrzaja;
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= Planiranog poslovno-stambenog objekta na mjestu zgrade direkcije posta, kao | raskriéa ulica
Petra Prlje i Knjaza Nikole,

= Planiranog administrativno-kulturnog centra Islamske zajednice u Crnoj Gori, u obuhvatu UP-
a ,Stara Varo$“ zona B, u najdirektnijoj vezi s predmetnim prostorom;

= Sportsko-rekreativni tereni;

» Pjedacki most ka sportsko-rekreativnoj zoni na Morati i dalje ka novom dijelu grada.

Uslov za izgradnju objekta je obezbjedivanje potrebnog Foroja parking mjesta. Tatan broj
potrebnih parking mjesta za svaki objekat koji se gradi, dograduje i nadograduje bice odreden
nakon dostavljanja projektne dokumentacije, a uz postovanje navedenih normativa.

STANOVANL.E - kolektivno 1stan 1.1 PM
DJELATNOSTI 50mz_1PM
KULTURA 50mz 1 PM

U planu je predvideno da se mjesta za stacioniranje vozila obezbijede na javnim pakiralistima
koja su formirana uz pristupne ulice, u dvoridtima objekata i/ili u garazama u objektima u
suterenskom i/ili podrumskom dijelu. '

Prilikom projektovanja klasiénih garaza postovati normative i standarde koji definiSu ovu oblast
(8irina jednosmjerne i/ili dvosmjerne prave odnosno kruzne rampe i nagib rampe, broj rampi u
zavisnosti od veliéine garaZe, slobodna visina garaze, $irina prolaza (parkirne saobracajnice),
veligéina parking mjesta u odnosu na polozaj konstruktivnih elemenata itd). Prilikom izrade
tehnitke dokumentacije za izgradnju objekta sa ili bez podzemne garaze u objektu neophodno je
predvideti mjere obezbjedenja postojecih objekata u neposrednoj blizini planiranog objekta.
Prilikom projektovanja i izgradnje garaze pridrzavati se Pravilnika o tehniékim zahtjevima za
zastitu garaza za putni¢ke automobile od pozara i ekspi':nzija.I

U zonama gdje se radi o individualnom stanovanju predvideno je parkiranje na sopstvenim
urbanisti¢kim parcelama pored iili u okviru objekata i za njihove potrebe na taj natin ce se
obezbijediti potreban broj parkirnih mjesta. ’

Kod formiranja otvorenih parking prostora je koristéen sistem upravnih parkinga tako da veli¢ina
jednog parking mjesta bude 2,50 (min 2,30) x 5,0 m. Otvorene parkinge raditi od betonskih plota,
kamenih plo&a. Ako ima moguénosti pozeljno je u skiopu parkinga obezbijediti prostor za visoko
zelenilo, kontejnere i osvetljenje. f

ambijentalnog i arhitektonskog znaéaja, koje ukljucuju objekte razliéitog karaktera, a imaju za cilj
da obezbjede o€uvanje i obnovu autentiCnosti. Na osnovp toga su definisani stepen i obim
intervencije na pojedinim objektima, odrazavajuci istovremeno i konzervatorske mjere na
vrijednim objektima arhitektonske bastine. '

|
Objekti koji su izgubili autenti¢ne arhitektonske vrijednosti i ambijentalno su uskladeni zadrZavaju
se uz obavezu intervencija adaptacije i/ili sanacije u cilju uspostavijanja devastiranih vrijednosti

Veliki broj objekata je nestrugno izvedenim intervencijama na adaptaciji, dogradniji i nadogradniji
izgubio izvorne arhitektonske vrijednosti. Medutim, izvjestan broj, na kojima nijesu nastale
promjene na gabaritu i obliku, predviden je da se zadrZi u zategenom stanju jer stepen i obim
izvedenih intervencija ne remeti ambijentalni sklad neposrednog okruzenja. U ovim sluéajevima
intervencije podrazumjevaju uklanjanje svih novonastalih elemenata stranih tradicionalnoj
arhitekturi, kao i poseban tretman u smislu obrade fasade, otvora, rjeSenja krova i krovnog
pokrivaéa. Naime, poku$aj je da se uspostavi vizuelno povezivanje sa objektima autentiCne
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ambijentalne vrijednosti. Na ovaj nacin znadajno bi se osiguralo uspostavijanje ambijentalnih
karakteristika duz uli¢nih tokova.

Novi objekti u ambijentalnim zonama, u duhu tradicionalne arhitekture i u skladu sa ambijentom

U cilju ostvarivanja neizbjeznog i prijeko potrebnog vremenskog i prostornog kontinuiteta,
uspostavila se grupa objekata koja se gradi u ambijentalnoj cjeljini Stare Varosi. Svi novoplanirani
objekti treba da slijede autentiéne arhitektonske odlike naslijedene strukture i arhitekture, kako u
pogledu karakteristika gabarita i njihovog sklopa (oblik i izgled), tako i u pogledu upotrebe
materijala. Ovaj oblik intervencija omogucen je samo na lokacijama koje po svojoj prostornoj
dispoziciji i organizaciji ne remete i ne ugrozavaju ukupnu sliku Varosi. lzgradnja novih objekata
moguéa je uz pretpostavku da se isti po svom arhitektonskom izrazu uklapaju u postojeci
ambijent. Pogresno bi bilo ovo uklapanje shvatiti kao jednostavno podraZzavanje autentiénih
objekata, ve¢ se prije radi o izvjesnoj asocijaciji na staro graditeljstvo ovog kraja.

U skladu sa opétim principima zastite prostora kulturnog dobra planom su definisani:

= zastitni prostor - prostor nepokretnog kulturnog dobra, koji je od neposrednog znacaja za
njegovo postojanje, zastitu, koriscenje, izgled, otuvanje|i istrazivanje, istorijskog konteksta,
tradicionalnog autentiénog ambijenta i vizuelne dostupnosti, koji je definisan urbanistiCkom
parcelom na kojoj se nalazi; ?

= zadtitna ili ,buffer zona - prostor izvan granica zasti¢éenog kulturnog dobra koji se odreduje
radi spretavanje negativnog uticaja na zasticeno dobro, a koji je definisan zonom
arhitektonsko-ambijentalne cjeline.

Urbanistiki projekat “Stara Varo$” - izmjene i dopune moguée je i preuzeti iz Registra planske
dokumentacije koju vodi Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma, na internet stranici:
http://www_planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=PG

Tehniéku dokumentaciju potrebno je uraditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji
objekata (“Sluzbeni list Crne Gore“, br. 64/17, 44/18, 63/18 i 11/19), ostalom vazeéom
regulativom, normativima i standardima koji definiSu planiranje prostora i izgradnju objekata.

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 zastite 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.); f

» drugi oblik opste opasnosti (tehnitko-tehnoloske i medicinske katastrofe, kontaminacija,

_ pucanje brana i dr.). ?

Stete izazvane elementarnim nepogodama u Crnoj Gori su velike. Naroéito su izrazene Stete od

zemljotresa, pozara, poplava, klizista i jakih vjetrova. Posto su 3tete od elementarnih nepogoda

po karakteru sli¢ne ratnim katastrofama, ciljevi i mjere zastite su djelimicéno identiéne. Za prostor

zahvata ovog planskog dokumenta najve¢u opasnost predstavijaju tehni¢ko tehnoloske katastrofe

i kontaminacija. :

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasSavanju
(,SI. list Crne Gore", broj 13/2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(,Sl. list RCG", broj 8/1993).

U qilju zstite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika o tehnickim normativima
za izgradnju objekata u seizmiékim podrucjima (Sluzbeni list SFRJ br.52/90).
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Sve proratune seizmicke stabilnosti zasnivati na posebno izradenim podacima mikroseizmicke
reonizacije, a objekte od zajednitkog znacaja ratéunati za 1 stepen vise od seizmickog
kompleksa.

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

Mijere zastite od poZara i eksplozija se sprovode:

= postovanjem propisanih rastojanja izmedu objekata razli¢itih namjena kako bi se sprijecilo
3irenje pozara sa jednog objekta na drugi, kao i vertikalnih gabarita;

» izgradnjom saobracajnica propisane $irine tako da omoguée 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 saobracajnice 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 defini$u zone opasnosti od
pozara i eksplozija), planove zaStite i spasavanja prema izradenoj procjeni ugrozenosti za
svaki hazard posebno | za navedenu dokumentaciju pribaviti odgovaraju¢a misljenja i
saglasnost u skladu sa Zakonom; |

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

= djelovanjem vatrogasnih jedinica op$tine Podgorica u vanrednim situacijama (vatrogasnim
ekipama omogucditi pristup lokalnim saobra¢ajnicama i najblizim vodnim objektima).

Prilikom izrade tehni¢ke 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 tehniCkim
normativima za hidrantsku mreZu za gasenje pozara (SL.SFRJ , br 30/91), Pravilnik o tehnickim
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 tehnikim normativima za
zastitu skladista od pozara i|eksplozija ( SL.SFRJ, br.24/87), Pravilnik o izgradnji postrojenja za
zapaljve te€nosti i o uskladistenju i pretakanju zapaljivih te€nosti ( SL.SFRJ, br.20/71 i
uskladistenju i pretakanju goriva ( SL. SFRJ, br.27/71), Pravilnik o izgradnji postrojenja za tecni
naftni gas i o uskladistavanju i pretakanju te¢nog naftnog gasa ( SL. SFRJ, br.24/711 26/71).

Ukoliko postoje zahtjevi u skladu sa vaZecom 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 definiu zone opasnosti od poZara i eksplozija), zastitu i zdravije
na radu i ostalo.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE | KORISCENJA ALTERNATIVNIH IZVORA
ENERGIJE :

Moguénost stvaranja zdravih uslova Zivota u okviru kompleksa Stare Varosi ogleda se u
maksimalnom ocuvanju naslijedenog obrasca Zivota na ovom prostoru.

U vezi sa istaknutim, koncept posebno insistira na potrebu podsticanja tradicionalnog nacina

ozelenjavanja, te njegovanja i unapredenja dvoriSta i basta svih objekata urbane strukture

14

14/35




naselja.

Skroman obim uredenog urbanog zelenila tretiran je, u mjeri u kojoj je to bilo moguce, na nacin
koji treba da oplemeni koncept organizacije i uredenja prostora. U ovom smislu kao poseban
kvalitet istite se “pripajanje” tabije Basi¢a uredenom parkovskom prostoru uz Moracu, koji se
nastavlja u kontinuirano ozelenjene partije strmih obala ovog vodotoka i Ribnice.

Na ovaj prostor se prirodno naslanja sportski poligon za rukomet i kosarku (dobro pristupacan
saobracajem, i sa uredenim parkingom) koji je i jedina takva oprema predvidena za aktivnu
sportsku rekreaciju stanovnidtva naselja.

Zadtita strukture sa juzne strane, odnosno Bulevara revolucije, ostvarena je planiranim
drvoredom uz ovu saobracajnicu, te pojasom komunalnog zelenila i zelenila basta izmedu nje i
planiranih novih objekata u nizovima.

Sa stanoviéta ozelenjavanja, jpuna paZnja posvecena je i svim ostalim znacajnim povrSinama u
okviru kompleksa (ugostiteljski objekat “Podgori¢ki konak™ i dr).

U pogledu sanacije vodotoka Ribnice, UP ratuna na dodatne vode iz sliva Cijevne, §to bi trebalo
da osigura njen stalni tok gitave godine. Planiranom mrezom kanalizacije otpadnih voda i
odgovarajuéim rjesenjem odyodnje atmosferskih padavina na Sirem uzvodnom podruéju (Drag,
Konik, Ibri¢evina i dr.), te &i§¢enjem korita i strogom zabranom deponovanja otpada u prostoru
duZ obale, pretpostavijena je moguénost koris¢enja ovog vodotoka za kupanje i druge rekreativne
aktivnosti. ' i

Na spre¢avanje moguéeg zagadivanja sredine od individualnih lozista u postoje¢im objektima
bitnije se nije moglo uticati. Kao otvoreno ostalo je pitanje izbora naina grijanja za predvidene
nove objekte, o &emu ¢e se, obzirom na otvorene razliCite opcije rjeSenja, odluka donijeti na
osnovu realno sagledanih moguénosti, prilikom izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova.

Uklanjanje smeca i otpadaka regulisace se saglasno programima nadleznog Komunalnog
preduzeéa, uvazavajuéi sve feskoce koje proizilaze iz specifiénosti naseljske strukture — narodito
u dijelu nasledenog i zadrZanog obrasca. '

Za sve novopredvidene objekte u zahvatu ovog plana shodno Zakonu o zastiti Zivotne sredine,
koji mogu da dovedu do zagadivanja Zivotne sredine, odnosno koji predstavljaju rizik po Zivotnu
sredinu, obavezna je izrada elaborata procjene uticaja zahvata na Zivotnu sredinu.

Energetska efikasnost omotaga Sve mjere izolacije moraju se posmatrati cjelovito, bez obzira da
li je rije¢ o novom ili starom objektu. To se odnosi na polozaj i orijentaciju objekta, krov, prozore,
spoljadnje zidove, ugradene instalacije za klimatizaciju, grijanje i sliéno. Izbjegavanjem toplotno
slabih mjesta i neefikasnog kori§¢enja energije, moguée su velike ustede energije. U postojecim
objektima leZi najveéi potencijal ustede energije. To se odnosi prije svega na objekte koji su stariji
od 30 i vie godina. Standardi izolacije u njima su generalno lo8i, a s obzirom na ¢injenicu da
upravo oni &ine veliki procenat u ukupnom broju objekata, njihova energetska sanacija vise je
nego neophodna. Prilikom intervencija na omotacu objekata lobratiti paznju na sljedece:

= Upotreba spoljasnje termo izolacije predvidena kod navogradnje i kod postojecih objekata
novijeg datuma. Savjetuje se upotreba eko materijala (izolacije od celuloze, poliuretanske
(PUR/PIR) izolacijske ploge, drvene viaknaste ploce, ovEje vune i drugih prirodnih materijala)
koji mogu vraéati suvi§nu viagu natrag u prostor, &ime se osigurava kvalitetnija mikroklima
unutradnjeg prostora. Kao najbolji gradevinski materijal pokazala se celulozna toplotna
izolacija koja se zbog posebne ugradnje ujednageno rasiri po cijelom prostoru i ispuni sve, pa
i najmanje uglove;

= Upotreba unutrasnje termo izolacije kod postojecih objekata, koja ¢e omoguciti da se satuva
estetska vrijednost fasade tj. kako bi se izbjeglo njeno pokrivanje. Potrebno predvidjeti
primjenu _inteligentnog |sistema unutradnje termitke izolacije zidova koja omogucava
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kapilarnost, toplotnu izolaciju i regulisanje viaznosti vazduha u jedan sistem. Sistem uz
apsorpcijski sloj koji odbija viagu, dodatno regulise vlaznost vazduha, §to omogucava ugodnu
klimu prostora i sigurnu zastitu od stvaranja budi. '

Prilikom energetskog saniranja potrebno je izvrsiti redukciju sadrzaja viage u svakom
gradevinskom elementu i zastititi ga od viage. Djelovali'nje pliuska kroz kiSu povezanu s
vjetrom, najées¢éi je i ogit uzrok prodiranja viage u gradeviske elemente objekta, modernim
sistemima premaza u boji, fasade su dovoljno zasticena od prodiranja kisne vode. Dok kod
fasada objekata sa vidljivim kamenom ili onih koje se ne bi trebale premazivati bojama,
upotrebljavaju se ,nevidljive" hidrofobne impregnacije koje smanjuju kapilarno upijanje vode i
tako Guvaju mogucnost paropropusnosti zida od kamena. |

Termigkom izolacijom moraju biti sanirani svi eventualni toplotni mostovi prisutni na omotacu kod
postojecih objekata i izbjegnuti kod novogradnje: konvekcijski, geometrijski i konstrukcijski.

Najveéi toplotni gubici omotata kod neutoplienih objekta su preko prozora i vrata, i
predstavijaju 35-40% ukupnih gubitaka, a samim tim i najosjetljivije tatke na omotacu. Za
kvalitet prozora i vrata bitan je izbor materijala za okvir i kvalitetan izbor ostakljenja, vrlo
vazan detalj je i kvalitetna ugradnja samog prozora i vrata jer neispravnom ugradnjom mogu
se znatno pokvariti termitke karakteristike. Za efikasnost prozora vrlo je znatajan nacin
ugradnje koji ¢e garantovati njegovu nepropusnost na vazduh i termicku izolovanost tj.
garanciju koju nudi proizvodag. Savremeni prozor obavija vise funkcija koje su medusobno
¢vrsto povezane: svjetlosna, toplotna i zvuCna udobnost prostora, utiCe na kvalitet vazduha,
zadtitu od atmosferskih uticaja i psihofizitkim ugincima. Prozor korisnicima prostora nudi i
vizuelnu komunikaciju sa spoljnim okruZenjem. Preporu¢ena upotreba prozora sa dvostrukim
ili trostrukim ostakljenjem sa niskoemisijskim slojem i plinskim punjenjem (npr. inertnim plinom
argonom, &ime se poveéava uéinkovitost prozora) sa toplotnom prolazno$¢u od 1,1 W/m2K tj.
sa zajednitkom toplotnom prolazno$¢u nizom od 1,6 W/m2K. Prema podacima proizvodaca
mijenjanje starog jednostrukog prozora novim dvostrukim (s U=1,3 W/m2K kao i Low-E
premazom) isplacuje se finansijski kroz dvije sezone grijanja;

Za zadtitu od Sunca u primjeni su slijede¢i elementi, prepoznati kao karakteristiéni, koje bi
trebalo primjeniti: drvene grillje tipa ,puna“ ili finta grilja“, drveni ornamenti na prozoru; strehe
(nekada su imale dvojaku ulogu: zastita od Sunca i zastita fasade i konstrukcije od direkinog
upada kiSe tj. viage i propadanja). Ovi elementi mogu naci apsolutnu primjenu i na
savremenim objektima u okviru Stare Varosi. Preporuéuje se primjena spoljasnjih zastitnih
elementa od Sunca koji zimi mogu ustedjeti do 30% energije za grijanje, ljeti do 75% energije
za hladenje. Oni su mnogo efikasniji od unutradnjih elemenata zastite od Sunca, jer ne
dozvoljavaju prodor toplote u objekat; ;

Omoguéiti $to duzu eksplataciju prirodnog osvjetlienja unutar objekta, i na taj nacin
obezbijediti svjetiosnu udobnost korisnika. Kako bi se najefektnije iskoristilo prirodno
osvjetljenje, potrebno je vaditi ratuna o orjentacij, proston:'\oj organizaciji i geometriji prostora;
rasporedu, obliku i dimenzijama otvora kroz koje prodire dnevno svjetlo, tako da osiguravaju
zdravstveno-bakteriolodku| funkciju optimaine dnevne osunganosti stambenog prostora; Za
vjestagko osvjetlienje predvidjeti upotrebu energetski efikasnog sistema: Stedne sijalice ili led
sijalice - njihovom primjenom moguce je dostici ustedu energije i do 30%;

Potrebno je koristiti materijale i komponente koje nemaju; Stetan uticaj na zdravlje korisnika i
garantuju nizak Stetni uticaj na ambijent. Preferirati prednosti sertifikovanih proizvoda koji
posjeduju ekoloske etikete, koje se odnose na zelene karakteristike proizvoda, kako bi se
odabrao materijal koji je kvalitetniji. TezZiti primjeni lokalnih materijala (tipicnih za prostor Stare
Varosi: kamen, drvo, kanalica) i netoksiénih materijala. |Potrebno uzeti u obzir cijeli zivotni
ciklus materijala tj. nain pronalazenja primarne materije, proizvodnje, naCin primjene,
eventualna moguénost recikliranja i njegove prerade.

Preporucena kupovina uredaja energetske klase A. !

Na osnovu planiranih namjena na prostoru koji je predmet plana, dominantno potrebno

primjenjivati propozicije sljiede¢ih zakonskih i podzakonskih akata:
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Zakona o Zivotnoj sredini (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 48/08, 40/10 i 40/11);

Zakon o efikasnom kori§cenju energue

Zakona o integrisanom spreavanju i kontroli zagadlvama 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/M11i27/113);

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

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

Zakona o zastiti od buke u|Zivotnoj sredini (,, Sluzbenl list CG*, br. 28/1 3y

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

Pravilnika o graniénim vrijednostima nivoa buke u Zivotnoj sredini (,Sl. list RCG”, br. 75/06);
Uredbe o zastiti od buke (,,Sluzbenl list RCG”", br. 24/95, 42/00);

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

Uredbe o klasifikaciji i kategorizaciji povrSinskih i podzemnlh voda ("Sluzbeni list RCG", br.
27/07);

Pravilnika o kvalitetu i sanitarno tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent i
javnu kanalizaciju, nadinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnom broju
ispitivanja i sadrzaju izvjestaja o utvrdenom kvalitete otpadnih voda (”Sluzbeni list RCG”, br.
45/08);

Pravilnika o emisiji zagadujucih materija u vazduh (,Sluzbeni list RCG”, br. 25/01),

Ostalu regulativu, normative i standarde iz oblasti zastite Zivotne sredine i efikasnog
koriséenja energije.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Pianirano rieSenje podrazumjeva:

Uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrsina;
Uskladivanje ukupne koli€ine zelenih povrsina sa brojem stanovnika;

Funkcionalno zoniranje slobodnih povrsina;

Povezivanje planiranih zelenih povr$ina u jedinstven sistem sa pejzaznim okruzenjem tj. sa
zelenilom kontakt zone;

Uskladivanje kompozicionog rie$enja zelenila sa namjenom (kategorijom) zelenih povrsina;
Potrebno je koristiti vrste otporne na ekoloske uslove sredine i uskladene sa kompozicionim i
funkcionalnim zahtjewma

Maksimalno oCuvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcmnalnog zelenila u nova
urbanisticka rjeSenja.

Podsticanje tradicionalnog nagina ozelenjavanja, te njegovanja i unapredenja dvorista i basta
svih objekata urbane strukture naselja.

Skroman obim uredenog urbanog zelenila tretiran je, u mjen u kojoj je to bilo moguce, na
nacin koji treba da oplemeni koncept organizacije i uredenja prostora. U ovom smislu kao
poseban kvalitet istiCe se Tpripajanje” tabije Basi¢a uredenom parkovskom prostoru uz
Moracu, koji se nastavlja u kontinuirano ozelenjene partua strmih obala ovog vodotoka i
Ribnice.

Formiranje drvoreda duz ulica, te pojasa zelenila i zelenila badta izmedu saobracajnice i
planiranih novih objekata. '

Oc¢uvanje ambijentalnih vrijednosti Stare Varosi. '

Tretman priobalnih pojaseva terena u kanjonskim dolinama rijeka Ribnice i Morace, kao
zastitnih zelenih prostora opremijenih dijelom za kupallsné i druge rekreacione aktivnosti
vezane za vodu.

Ova vrsta zelenih povrsma, koja se nalazi neposredno uz i oko kuca za stanovanje u
kompozicionom smislu predstavija jednu cjelinu. Svojim pastojanjem doprinose u prvom redu
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stvaranju povoljnijih mikroklimatskih uslova sredine. Zeleni nasadi predvideni su od vocaka i
dekoprativnih vrsta. (Magnolia grandiflora, Magnolia liliflora, Gardenia jasminoides, Juniperus
horisontalis var.Glauca, Rosa Marlena, Pinus mugo var.mugus, Pittosporum tobiraitd.) koje ée
kompoziciono proizaéi iz arhitekture i zelje samih vlasnika. Granica parcela odredena je Zivom
ogradom Syrynga vulgaris, Cornus mast, Lonicera tatarica, Thuja orientalis visine 80-100 cm ili
odgovaraju¢om ogradom. Zelenilo uz individualno i kolektivno stanovanje stvara slobodan prostor
za odmor, igru i rekreaciju, to se ostvaruje sadnjom i njegovanjem.

Na podrugju UP-a Stara Varo$, ve¢ postoji tradicionalni na&in uredenja dvoridta sa visokim
ogradama i skrivenim kutkom za odmor u vrtu.

Posebno vazne povrsine 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 predvidene su da se formiraju kao mali gradski sad —
basta. Elementi koji su zastupljeni na ovim povr§inama su djecja igraslita, klupe, male povrsine
za rekreaciju, bunar, ¢esma mala fontana i uredene su u tradicionalnom stilu sa elementima
transponovanih modemih komada mobilijara.

Naroéito je vazno zadrzati ovaj nagin 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 vjestaékim i nasilnim ubacivanjem neautohtonih vrsta i formi. Znai,
potrebno je i u ovom smislu zadrzati duh Stare Varosi i uredenju dati petat ovog prostora.

Opéti prediog sadnog materijala:

Ukrasno drveée: Quercus ilex, Pinus halepensis, Pinu pinea, Ginkgo biloba, Cupressus sp,
Pseudotsuga duglasii, Cupressus arizonica, Cedrus atlantica, Cedrus libanii, Magnolia purpurea,
Magnolia grandiflora, Prunus pisardi, Acer sp., Castanea sativa, Celtis australis, Fraxinus sp.,
Robinia pseudoacacia, Tilia) sp., Querqus sp., Platanus acerifolia, Magnolia sp., Aesculus
hippocastanum, Carpinus sp., Crataegus sp., Betula sp., Salix sp., Albizia julibrissin, Liquidambar
styraciflua, Liriodendron tulipifera i Laurus nobilis.

Ukrasno grmlje: Pittosporum tobira, Tamarix sp., Viburnum tinus, Taxus baccata, Juniperus sp.,
Camellia japonica, Pyracantha coccinea, Lagerstroemia indica i Prunus laurocerasus.

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Detaline podatke o snabdjevenosti planiranih kapaciteta u zahvatu planskog dokumenta
elektroenergetskom infrastrukturom potrebno je preuzeti iz tekstualnog dijela Urbanistickog
projekta “Stara Varo$” - izmjene i dopune, koji je dostupan na internet stranici Registra planske
dokumentacije:  http://www.planovidozvole. mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=PG, koju
vodi Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma.

Tehnitku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu sa
planom elektroenergetske infrastrukture, vaze¢im tehnickim propisima i normativima. Prilikom
izrade tehniéke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno je posStovati
regulative, standarde i normative, te pribaviti saglasnost nadleznog preduzeéa. Mjesto i nadin
prikljuéenja objekta na elektroenergetsku mreZu odredice se nakon izrade tehnicke
dokumentacije struéne sluzbe CEDIS-a. ;

Uslovi prikljuéenja na telekomunikacionu (elektronsku) mrezu

Detaline podatke o snabdjevenosti planiranih kapaciteta u zahvatu planskog dokumenta
telekomunikacionom (elektronskom) infrastrukturom potrebno je preuzeti iz tekstualnog dijela
Urbanistiékog projekta “Stara Varo” - izmjene i dopune, koji je dostupan na intemnet stranici
Registra planske dokumentacije:

http://www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=PG, koju vodi Ministarstvo

18

18/35 !



odrzivog razvoja i turizma.

Uslovi za izgradnju hidrotehni€kih instalacija

Tehni¢ku dokumentaciju u dijelu hidrotehnigkih instalacija potrebno je izraditi u skladu sa planom
hidrotehnitke infrastrukture, vazeéim tehnickim propisima, normativima, i uslovima prikljucenja na
vodovodnu i fekalnu kanalizacionu infrastrukturu, u skladu sa aktom preduze¢a “Vodovod i
kanalizacija” d.0.0. (akt br: 113UP1-095/19-7829 od 12. avgusta 2019. godine), koji je stastavni
dio ovih uslova. '

Detaljne podatke o hidrotehnigkoj infrastrukturnoj mreZi i smjernicama za sprovodenje plana u
dijelu hidrotehnike (vodovodna, feklana i atmosferska kanalizacija) potrebno je preuzeti iz
tekstualnog dijela Urbanistickog projekta “Stara Varos” - izmjene i dopune, koji je dostupan na
internet stranici Registra |planske dokumentacije:
http://www_planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=PG, koju vodi Ministarstvo
odrzivog razvoja i turizma. '

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Urbanisti¢koj parceli C3023 moguce je pristupiti sa planirane;kolsko—pjeéa(:ke povrsine, €ija Sirina
varira u zavisnosti od udaljenosti frontalnih granica urbanistickih parcela, a kojoj se pristupa iz
Ulice Sava Lubarde, panirane $irine od 3 do 3,50 m (poprecnj presjek “H-H").

Detaljne podatke o saobracajnoj infrastrukturnoj mrezi i smjernicama za sprovodenje plana u
dijelu saobraéaja potrebno je preuzeti iz tekstualnog dijela Urbanistickog projekta “Stara Varos” -
izmjene i dopune, koji je dostupan na internet stranici Registra planske dokumentacije:
http://www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=PG, koju vodi Ministarstvo
odrzivog razvoja i turizma. '

10.

OSNOVNI PODACI O PRIRODNIM KARAKTERISTIKAMA PODGORICE

Topografija prostora

Podgorica se nalazi na sjevernom dijelu Zetske ravnice, u kontakinoj zoni sa brdsko-planinskim
zaledem. Njen geografski lokalitet je odreden sa 42 °26' sjeverne geografske Sirine i 19° 16'
istotne geografske duzine. Rodrugje 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 povrSini od
373,34 ha, tako da je u najveéem 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, praktiéno nestisljivi, koji se drze u vertikalnim odsjecima i u podkapinama i
svodovima. Navedene litolo§ke strukture karakteriS8e dobra| vodopropustljivost, a dubina izdani
podzemne vode svuda je veca od 4 m od nivoa terena. Nosivost terena kre¢e se od 300-500
kN/m? za | kategoriju. Zbog neizradenih nagiba &itav prostor terase spada u kategoriju stabilnin
terena. ‘

Stepen seizmickog intenziteta '

Sa makroseizmickog stanoviSta Podgorica se nalazi u pkviru prostora sa vrlo izrazenom
seizmiCkom aktivnoScu. Prema seizmoloskoj karti gradsko Podruc':je je obuhvaceno sa 8° MCS
skale, kao maksimalnog intenziteta ocekivanog zemljotresa za povratni period od 100 godina, sa
vjerovatno¢om pojave 63%. Seizmicki hazard za ovaj prostor odnosi se na dva karakteristicna
modela terena konglomeratisane terase, tj. za model C1 gdje je debljina sedimenata povrsinskog
sloja (do podine) manja od 3% m, i model C2 gdje je ta debljina veéa od 35 m.

Dobijeni parametri su sljieded;: '

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

» Kkoeficijent dinamiénosti Kd 1,00 >Kd > 0,47

= ubrzanje tla Qmax(q) 0,288 - 0,360
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* intenzitet u (MCS) 9° MCS

HidroloSke karakteristike
Podzemna voda je niska iiznosi 16-20 m ispod nivoa terena.

Klimatske karakteristike .

Urbano podrugje Podgorice karakteriSe slabije modifikovan maritimni uticaj Jadranskog mora.
Specifitne mikroklimatske karakteristike su u podru€ju grada, gdje je znatno veci antropogeni
uticaj industrije na aerozagadenje, kao i ukupne urbane morfologije na vazdusna strujanja,
vlaznost, osuncanje, toplotno zracenje i dr.

U Podgoncu je registrovana srednja godisnja temperatura od 15,5© C. Prosjeéno najhladniji
mijesec je januar sa 59 C, a naijtopliji jul sa 26,7° C. Maritimni uticaj ogleda se u toplijoj jeseni od
prolje¢a za 2,19 C, sa blazim temperaturnim prelazima zime u lieto, od ljeta u zimu. U toku
' vegetacionog perioda (april - septembar) prosjeéna temperatura vazduha iznosi 21,89C, dok se

srednje dnevne temperature iznad 14° C, javijaju 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

Prosje€na relativna viaznost vazduha iznosi 65,6%, sa max od 77,2% u novembru i min od 49,4%
u Julu Tokom vegetamonog perioda, prosjecna relativna vlaznost vazduha je 56,7%.

Srednja godlsnja suma osunganja iznosi 2.456 &asova. Najsunéaniji mjesec je jul sa 344,1, a
najkrace osuntanje ima decembar sa 93,0 ¢asova. U vegetacionom periodu osuncanje traje
1.658 tasova. Godi$nji tok oblaénostiima prosjeénu vrijednost od 5,2 desetina pokrivenosti neba.
Najveca oblacnost je u novembru 7,0, a najmanja u avgustu 2,8. Prosje¢na vrijednost oblatnosti
u vegetacionom periodu je 4,3. Srednji prosjek padavina iznosi 1.692 mm god$nje, sa
maksimumom od 2484 mm, u decembru i minimumom od 42,0 mm, u julu. Padavinski rezim
oslikava neravnomjemnost raspodjele po mjesecima, uz razvijanje ljetnjin lokalnih depresija sa
nepogodama i pljuskovima. Vegetacioni period ima 499,1 mm padavina ili 20,6 % od srednje
godsnje koli¢ine. Period javijanja snijeznih padavina traje od novembra do marta, sa prosjeénim
trajanjem od 5,4 dana, a snueg se rijetko zadrzava duze od Jednog dana.

Prosjecna godlsnja Cestina p@jave magle iznosi 9 dana, sa akstremlma od 1 do 16 dana. Period
javljanja magle traje od oktobra do juna, sa najée§¢om pojavom u decembru i januaru (po 2,6
dana). Nepogode (grmljavine) javijaju se u toku godine prosjeéno 53,7 dana, sa maksimumom od
7,7 dana, u junu i minimumom od 1,9 dana, u januaru. Po;ava grada registruje se u svega 0,9
dana prosje&no godisnje, sa zabiljiezenim maksimumom od 4| dana.

Vietrovi '
Ucestalost vjetrova i tiSina izraZzena je u promilima, pri cemu je ukupan zbir vjetrova iz svih
pravaca i tiSina uzet kao 1000 %.. Najvecu utestalost Javijapja ima sjeverni vjetar sa 227 %o, a
najmanju istoni sa 6 %.. Sjeverni vjetar se najéesce javlja ljeti, a najrjede u proljece. TiSine
ukupno traju 380 %o, sa najvec¢om ucestaloS¢u u decembru, a najmanjom u julu. Najveéu srednju
brzinu godinje ima sjeveroistoéni vjetar (6,2 m/sec), koji najvec¢u vrijednost biljezi tokom zime
(prosjeno 8,9 m/sec). Maksimaina brzina vjetra od 34,8 m/sec. (125,3 km/&as i pritisak od 75,7
kg/m?) zabilieZzena je kod sjevernog vjetra. Jaki vjetrovi su najée$éi u zimskom periodu sa
prosjecno 20,8 dana, a najrjedi ljeti sa 10,8 dana. Tokom vegetacionog perioda jaki vjetrovi se
javljaju prosjecéno 22,1 dan.

Ociena sa aspekta prirodnih uslova
Sa aspekta prirodnih uslova, ovo podruéje ima niz povoljnosti za izgradnju i urbanizaciju. Ravan

teren, nizak nivo podzemnih voda kao i dobra stabilnost terena su karakteristike koje idu u prilog
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gradnje. Klimatski uslovi su, kao i na cijeloj teritoriji grada, povoljni za gradnju tokom cijele
godine. Priizgradnji, odnosno planiranju objekata treba voditi ratuna o nepovoljnim uslovima

vjetra, sunca i kise.

11.| URBANISTICKI PARAMETRI ZA PROSTOR U ZAHVATU URBANISTICKE PARCELE

Namijena prostora u zahvatu urbansiticke Stanovanje srednje gustine (SS)

parcele 5

Oznaka urbanistitke zone C

Oznaka urbanisticke parcele UP C3023 |

Povrina urbanisticke parcele [m?] 423

Maksimalni indeks zauzetosti 0,40

Maksimalni indeks izgradenosti 0,80

Ukupna planirana bruto gradévinska povrsina 320

(max BRGP) [m?]

Ukupna planirana bruto gradevinska povrsina | 320

stanovanja (max BRGP) [m?]

Bruto gradevinska povrsina osnove 169

(max BRGP) [m?]

Maksimalna spratnost objekata P+1 (prizemije i sprat)
12.| DOSTAVLJENO: Podnosiodu zahtjeva, u spise predmeta i érhivi.

=
13 OBRADIVAC URBANISTICKO-TEHNICKIH
‘| USLOVA | OVLASCENO SLUZBENO LICE:

M.P.

14.| PRILOZI

* lzvodi iz grafiCkih priloga planskog dokumenta
= Tehnicki uslovi priklju¢enja preduzeéa “Vodovod i kanalizacija” d.o.o.
= List nepokretnosti br. 3828 i kopija katastarskog plana za katastarsku parcelu 3023 KO

Podgorica Il
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Crna Gora Urbanisticki projekat

Glavni grad Podgorica "Stara Varos" - izmjene i dopune
Sekretarijat za planiranje UrbanistiCka parcela C3023
prostora i odrzivi razvoj

Broj: 08-352/19-2978
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LEGENDA: Prostor na koji se odnosi zahtjev za

izdavanje urbanisticko-tehniékih uslova:
—000—000— GRANICA OBUHVATA PLANA

. | Katastarska parcela: 3023
—————— GRANICA KATASTARSKE PARCELE

Katastarska opstina: Podgorica Il
023 OINAKA KATASTARSKE PARCELE List nepokretnosti: 3828
|
Razmjera: : Naziv priloga: | Broj priloga:
1:1000 Topografsko-katastarska podioga 1

sa granicom obuhvata plana
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Crna Gora Urbanisticki projekat
Glavni grad Podgorica "Stara Varo$" - izmjene i dopune
Sekretarijat za planiranje _Urbanistic’:ka parcela C3023

prostora i odrzivi razvoj |
Broj: 08-352/19-2978 ;

EGENDA: . Z !
LEG DA | GRADITELJSKA BASTINA: , BONITET:
| a |
000—000— GRANICA OBUHVATA PLANA B cvinasrdmEdura | DOBAR
¥ Y !
TR A BARENG [ sAKRALNA ARHITEKTURA | EE  sceon
JOZF  OINAKA KATASTARSKE PARCELE i
Lla  rormFkaciona ARHITEKTURA [ Y
P+1 SPRATNOST OBJEKTA |
v ’ &  PRIVREDNA ARHITEKTURA | B reevne
V///) POSTOIECI OBIEKAT - GLAVNI i
“ POSTOJECI OBJEKAT - POMOGNI e INZENJERSKA ARHITEKTURA |
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