URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

08-352/19-3058/1
12. septembar 2019. godine

Sekretarijat za planiranje prostora Glavni grad Podgorica
i odrzivi razvoj
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Sekretarijat za planiranje prostora i odrzivi razvoj, na osnovu ¢lana 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), Prostorno-urbanistickog plana Glavnog grada Podgorice
("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, br. 06/14) i podnijetog zahtjeva Nede Marku$ i
Dusanke Marku$ iz Podgorice (br. 08-352/19-3058 od 16. juna 2019. godine), za izdavanje
urbanisticko-tehnickih uslova za izgradnju objekta, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za prostor u zavatu katastarskih parcela 4657/1 i 4657/2 i dijela katastarske parcele 4658 KO
Tolosi, koje su obuhvaéene Prostorno-urbanisti¢kim planom Glavnog grada Podgorice ("Sluzbeni
list Crne Gore - opstinski propisi®, br. 06/14), u skladu sa kojim je predmetni prostor definisan kao
povrsina naselja i povrSina saobracéajne infrastrukture.

PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Neda Markus$ i DuSanka Markus

POSTOJECE STANJE | OSNOVNI PODACI IZ PLANSKOG DOKUMENTA

U skladu sa podacima iz lista nepokretnosti br. 2935 od 19. juna i kopije plana od 26. juna 2019.
godine, izdatih od strane Uprave za nekretnine - Podruéne jedinice Podgorica, katastarske parcele:
4657/1 (povrsine 4.363 m?), 4657/2 (povrsine 1.206 m?) i 4658 (povriine 4.104 m?), prema nacinu
kori§¢enja kategorisane su kao livada 4. klase.

U listu nepokretnosti 2935 za navedene katatastarske parcele ne postoje tereti i ograni¢enja koji se
odnose na nelegalost gradnje, niti na njima ima izgradenih objekata.

Katastarske parcele 4657/1 i 4657/2 nisu u zahvatu planskih dokumenata detaljne razrade i
Generalnog urbanistitkog rieSenja Podgorica, te shodno tome, veé za njih vaze smjernice plana
viseg reda, Prostorno-urbanisti¢kog plana Glavnog grada Podgorice. Dio katastarske parcele 4658
(cca 2.215 m?) pripada zahvatu lokalnog planskog dokumenta detaljne razrade, Lokalne studije

lokacije “Mareza” ("Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi', br. 35/18), Sto nije predmet uvih
uslova. .

Namjena prostora veceg dijela lokaciie koja je obuhvaéena katastarskim parcelama iz lista
nepokretnosti 2935, a koja je predmet ovih uslova, Prostorno-urbanistiékim planom (PUP-om) je
definisana kao povrsina naselja (cca 5.945 m?), dok je preostali dio povrsine ukupnog zahvata pod
katastarskim parcelama planiran kao povrsina za saobraéajnu infrastrukturu (cca 1.183 m?)

Precizan podatak o ue$¢u katastarskih parcela u zonama planiranih namjena prostora bice
utvrden elaboratom parcelacije po planskom dokumentu, koji| izraduje preduzeée oviadéeno za

geodetske poslove, nakon ¢ega je elaborat neophodno ovjeriti u Upravi za nekretnine - Podruénoj
jedinici Podgorica.

List nepokretnosti br. 2935 i kopija katastarskog plana za prostor katastrskih parcela 4657/1,
4657/2 i 4658 KO Tolosi sastavni su dio ovih uslova.

PLANIRANO STANJE
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Namjena prostora u zahvatu lokacije

Namjena prostora u zahvatu lokacije koja je obuhvaéena katatarskim parcelama 4657/1, 4657/2 i
4658 KO Tolosi Prostorno-urbanisi¢kim planom Glavnog grada definisana je kao povrsina naselja i
povrsina saobraéajne infrastrukiure.

U Separatu sa urbanisti¢ko-tehniékim uslovima Prostorno-urbanistickog plana Glavnog grada
Podgorice date su smjemice za gradnju na povréinama naselja i to za:

* objekte u funkciji poslovanja, trgovine, ugostiteljstva i komercijalnih djelatnosti;

= servisno-skladiSne i privredne objekte;

* individualne stambene objekte.

Pravila parcelacije, regulacija/i nivelacija, odnos prema susjednim parcelama, arhitektonsko
oblikovanje

Odredbama ¢lana 53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata je propisano da je lokacija
za gradenje prostor koji se privodi namjeni u skladu sa| urbanistitko-tehniékim uslovima i
smjernicama utvrdenim planskim dokumentom. Lokacija mora da zadovoljava pravila parcelacije
definisana planskim dokumentom. Lokacija je privedena namjeni kada je objekat izgraden u skladu
sa urbanisticko-tehnitkim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom.

Povrsine naselj

PovrSine naselja, kao opsta kategorija namjene povrina, obuhvataju gradevinsko zemiljiste
(izgradene i neizgradene povrSine namijenjene za stanovanje, rad i odmor, javne objekte,
infrastrukturu i povrSine posebne namjene, zelene povrsine) i negradevinsko zemljiste (povrSine
koje nijesu opredijeljene za izgradnju).

Smijernice za objekte u funkciji poslovanja, trgovine, ugostitelistva i komercijalnih djelatnosti

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

Uslovi u pogledu namjene povrsina i reZima zastite

* U sklopu izgradenog gradevinskog podruéja naselila mogu se pored stambenih objekata
izgradivati i trgovacki, zanatski, proizvodni, usluzni i turisticko-ugostiteljski sadrzaji u sklopu
stambenih gradevina;

* Dozvoljavaju se i samostalne gradevine trgovacke, usluzne i turistiCko-ugostiteljske djelatnosti,
gradevine porodi¢nog stanovanja i gradevine druStvenog standard (objekti za zdravstvo,
Skolstvo, vjerski objekti i groblja);

* U objektima stanovanja magu se obavijati i djelatnosti koje se, u skladu sa svim vazeéim
zakonima, mogu organizovati u stambenim kuéama (npr. trgovina, zanatstvo, poslovanije,
ugostiteljstvo, servisne i druge usluge, advokatske kancelarije i sl.), ako su ispunjeni sledeéi
uslovi: dovoljno velika urbanistitka parcela, koja omogucéava potrebnu povrSinu za
funkcionisanje objekata ukljudujuéi potrebne povrsine za parkiranje za potrebe stanovanja i
djelatnosti; neposredni pristup nasabirnu ulicu ili vi&i red saobraéajnice;

* U cilju proSirenja privrednih| aktivnosti preporuCuju se sliedec¢e namjene: trgovine autohtonih
proizvoda, ribare, suvenirnice, trgovine zanatskih proizvoda, proizvodnja hrane u domacoj
radinosti i sl.; '

* Prilikom projektovanja obavezno predvidjeti sve prateCe prostoriie neophodne za obavijanje
navedenih djelatnosti kao $to su ostave, magacini, susare, radionice, kuhinje i sl.;

* Djelatnosti koje mogu biti potencijalni zagadivagi nijesu dozvoljene.

Uslovi parcelacije, regulacije, nivelacije i maksimalni kapaciteti

* Katastarska parcela na kojoj se gradi mora imati veli¢inu i oblik koji omoguéava gradnju.
Povrsina parcele je minimalno 600 m?, a odnos strana jeod 1:1 do 1:2;

* Minimalna sirina fronta nove urbanisticke parcele je20m;

= Urbanisti¢ke parcele koje su manje povrsine i manje Sirine fronta od planom propisane ne mogu
se Koristiti za izgradnju;

* Urbanisti¢ka parcela mora da izlazi na javni put. Ukoliko novoformirana parcela ne izlazi na
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javni put mora se formirati parcela prilaznog puta minimaine $irine 4.5m;

Indeks zauzetosti iznosi 0,40;

Indeks izgradenosti iznosi 1,20;

Objekte graditi kao slobodnostojece objekte na parceli;

Maksimalna spratnost poslovnih objekata je S+P+2;

Ukoliko se podzemna etaza koristi za garaziranje i za tehnicke prostorije onda njena povrsina
ne ulazi u obratun bruto gradevinske povrsine;

Maksimalna bruto gradevinska povrsina ne smije biti veéa od 2.500 m*

Najveca visina etaZe za garaze i tehniéke prostorije je 3 m a za poslovne etaze je 45 m
ratunaju¢i izmedu gornjih kata meduspratnih konstrukcija;

Postojeci objekti kod kojih je spratnost manja od maksimalne planirane mogu se nadgraditi do
ove spratnosti, ako se pri tom ispoStuju zadati urbanistitki parametri, gradeviske linije, odnosi
prema susjednim parcelama, kao i svi propisi iz gradevinske regulative.

Postoje¢e objekte, kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit i BRGP) veéi od
zadatih planom, zadrZati sa zateenim stanjem ukoliko svojim poloZzajem ne ugrozavaju
realizaciju saobracajne i ostale infrastrukture;

Regulaciona linija je linija koja dijeli povr§inu odredene javne namjene od povrsina predvidenih
za druge namjene. Regulaciona linija saobraéajnice odreduje se prema rangu saobracajnice,
polozaju u prostoru i uslovima odvijanja saobraéaja. Sirina pojasa regulacije javnih puteva
obuhvata sirinu putnog pojasa (popreéni profil saobracajnice sa obostranim zatitnim pojasom);
Gradevinska linija se postavija minimalno na udaljenosti od 5 m od regulacione linije;

Minimalna udaljenost svakog dijela objekta od granice parcele je 5 m;

Ukoliko na susjednoj parceli|ve¢ postoji izgraden objekat, novi objekat mora biti tako lociran da
ne umanjuje kvalitet zivljenja u postojeéem, ne smije mu zakloniti vidik, smanijiti osunéanje,
zakloniti svjetlost;

Ako se gradi podzemna etaZa u vidu podruma iii suterena njen vertikalni gabarit ne smije
nadvisiti kotu konagno uredenog i nivelisanog terena oko objekta vise od 100 cm. Ukoliko se
radi o denivelisanom terenu relevantnom kotom terena smatra se najniza kota konacéno
uredenog i nivelisanog terena oko objekta;

Horizontalni gabariti podzemne etaZe definisani su gradevinskom linjjom ispod zemlje koja se
poklapa sa nadzemnom gradevinskom linijom. Ukoliko je podzemna etaza namijenjena za
garaziranje i tehnitke prostorije istu je dozvolieno graditi i izvan nadzemnog objekta osim u
prostoru prema saobracajnici i uz sliedeée uslove:

» da u visinskoj regulaciji ne izlazi iz ravni terena:

* da se ispoStuju uslovi zastite susjednih parcela;

* da povrSina podruma ne bude veca od 80% urbanistitke parcele:

Kota poda prizemlja novoplaniranih objekata je maksimaino na 20 cm od kote konaé&no
uredenog i nivelisanog terena oko objekta:

Dogradnja i nadgradnja moguéa je uz prethodnu staticku analizu konstruktivnog sistema koja
¢e usloviti primjenu konstruktivnog sistema i materijala koji treba da budu kvalitetni i u skladu sa
ambijentom. Svi ovi elementi bi¢e provjereni kroz izradu odgovarajuce tehnicke dokumentacije;

Mjesto i poloZaj dogradnje odredice nadlezni organ u postupku izdavanja urbanisticko-tehnickih
uslova, a na osnovu uslova lokacije i gabarita objekta, kao i uslova prikljucenja izdatih od JP
Vodovod i kanalizacija i Elektrodistribucije;

Kotu prizemlja dogradnje vezati za kotu prizemlja postojeceg objekta:

U slucaju kada je postojeci objekat dotrajao, iii kada se Investitor odluci, objekat se moze srusiti
po prethodno pribavijenom odobrenju od nadleznog organa i na parceli sagraditi novi prema
zadatim uslovima;

Ukoliko se u okviru urbanisticke parcele ove namjene planira izgradnja vise objekata, moguca
je fazna izgradnja objekata na osnovu usvojenog idejnog resenja za cijelu lokaciju.

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata

U nacinu projektovanja i izgradnje objekata ovog tipa potrebno je pratiti elemente reljefa i
konfiguracije terena:
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Oblikovanje objekata treba da bude u skladu sa njihovom namjenom i sa strukturama iz
neposrednog okruzenja u pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke
sredine;

Prilikom oblikovanja objekata voditi raéuna o jednostavnosti proporcija i forme, prilagodenosti
forme topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala, uz
postovanje nacela jedinstva ambijenta;

Materijalizacijom objekata obezbjediti ambijentalna svojstva podruéja kroz upotrebu autohtonih
elemenata i savremenih materijala, &iji boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu
ambijentalne kvalitete predmetnog prostora, a u isto vrijeme obezbjeduju potrebnu zastitu
objekata;

Krovove objekata oblikovati u skladu sa karakterom i volumenom objekta;

PreporuCuju se kosi krovovi, dvovodni iii vi§evodni, kao i zasvedene forme u skladu sa
oblikovanjem objekta i primjenjenim materijalima, a kod komplikovanijin formi objekata i
kombinovani; -

Krovovi objekata mogu se planirati i kao ravni, prohodni iii neprhodni sa svim potrebnim
slojevima izolacije;

Nagib krovnih ravni je u funkciji odabranog krovnog pokrivaéa. Maksimalni nagib krova je 25°.
Krovni pokrivag je crijep, eternit, tegola, lim iii neki drugi kvalitetan materijal.

Uslovi za parkiranje, garaZiranje i uredenje parcele

Urbanisticku parcelu treba nivelisati u skladu sa niveletom pristupne saobracajnice i susjednih
parcela na nain da se vode prirodnim padom odvedu od objekta i ne ugroze njegovo
koriscenje;

U okviru parcele izvriti jasnu podjelu kolskog i pje$atkog saobracaja i organizacjom prostora
omoguciti njihovo samostalno funkcionisanje;

Potrebno je u projektovanju i izvodenju obezbijediti pristup svakom objektu na naéin da ga
mogu koristiti lica sa ograniéenim moguénostima kretanja;

Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima |i povrSinama (poslovni prostori u
prizemljima objekata) u nivou bez stepenika. Sve denivelisane povriine u parteru koje se
normaino savladavaju stepenicama moraju imati i rampe nagiba max 5%;

Rampa za potrebe savladavanja visinske razlike do 120 €m, u unutradnjem iii spoljanjem
prostoru moze imati dopusteni nagib do 1:20 (5%), a izuzetno, za visinsku razliku do 76 cm,
dopusteni nagib smije biti do 1:12 (3%); f

Nivelacije svih pjesackih staza i prolaza raditi takode u skladu sa vazeéim propisima o kretanju
invalidnih lica;

Potreban broj parking mjesta treba obezbijediti u okviru parcele na kojoj se gradi objekat;

Broj mjesta za parkiranje vozila se odreouje po principu: |

o Poslovanje 30PM (10-40PM) na 1.000m? BRGP:

o Trgovina  60PM (40-80PM) na 1.000m? BRGP:

Najmanje 5% parking mjesta mora biti obezbijedeno licima smanjene pokretljivosti;

Prilikom projektovanja i izgradnje garaZe pridrzavati se Pravilnika o tehnikim zahtjevima za
zastitu garaza za putni¢ke automobile od pozara i eksplozija;

Gabarit podzemne garaze moZe biti veéi od gabarita objekta, ukoliko ne postoje neka druga
tehniCka ograni¢enja kojima bi se ugrozila bezbjednost susjednih objekata;

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju podzemnih garaza neophodno je
predvidjeti mjere obezbjedenja postoje¢ih objekata u neposrednoj blizini planiranih podzemnih
garaza;

Ne dozvoljava se postavljanje pojedina&nih garaza za jedno ili manji broj vozila izvedenih od
lima ili na drugi vizuelno neprihvatljiv nacin. Nije dozvoljeno pretvaranje garaza u druge
namjene (prodavnice, auto radionice, servisi i sliéno).

Parcele se mogu ograditi zjdanom ogradom do visine 1,0 m (raunajuéi od kote trotoara)
odnosno transparentnom ili Zivom ogradom do visine 1,60 m sa coklom od kamena iii betona
visine 0,60 m;

Zidane i druge vrste ograda postavijaju se tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu na
parceli koja se ograduje;
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Kompoziciju uredenja terena i dekorativnog zelenila stilski uskladiti sa arhitekturom objekta;

Pri odabiru zasada voditi ra¢una o uslovima sredine, dimenzijama, boji, oblicima;

Predvrt urediti reprezentativno u okviru kojeg razmotriti riesenje formiranja parkinga;

Razdvajanje parcela i izolaciju od saobraéajne buke rijesiti podizanjem zasada Zive ograde;

Kao zasjenu pozeljno je koristiti pergole sa dekorativnim puzavicama;

Na parking prostorima obavezno predvidjeti drvorede. Prilikom formiranja drvoreda na

parkinzima trebalo bi osigurati na dva parking mjesta po jedno drvo, a kod poduznog parkiranja

na jedno parking mjesto po jedno drvo;

* Urbanistickoj parceli se mara obezbijediti kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog
puta;

* Instalacije za iskori$¢avnje sunceve energije potrebno je integrisati u oblikovanju objekata
(krovovi, fasade). Najbolji natin integracije ovih instalacija je postaviljanje kolektora u ravan
kosog krova. Ovakav nadin integracie mogué je ukoliko je krov orijentisan ka jugu uz
odstupanja + 30°. Ukoliko kolektori nisu u liniji ni sa jednom od glavnih osa fasade, preporuka je
da se ovakve instalacije postave na dovoljnom rastojanju od ivice fasade da se izbjegne njihova
vidljivost sa ulice;

= Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postoje¢ih u cilju obezbjedenja stabilnosti terena,
investitor je duZan da izvrSi odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;

* Prije izrade tehnicke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi projekat geologkih
istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvr$enih geoloskih istraZivanija i
na iste pribavi saglasnost nadleznog ministarstva;

= Objekte veceg kapaciteta, sa veéim rasponima, objekte javnog interesa i sl. projektne seizmitke
parametre obavezno definisati inZenjersko-seizmoloskim elaboratima i geotehnickim
istraZivanjima lokacije gdje je predvidena gradnja;

* Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjesenju uz pridrzavanje vazecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o opterec¢enju zgrada PBAB 87 (,Sl. List SFRJ", br. 11 /87) i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje useizmikim podrugjima (1 .List
SFRJ", br. 31 /81, 49/82, 21/88 i 52/90); '

= Proradune raditi za IX (deveti) stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Ukoliko se
projektovanje vrsi po Eurocodu 8, projektno ubrzanje je 0.3-0.34 g;

* Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeorolodkog zavoda o kiimatskim hidrologkim
karakteristikama u zoni predmetne lokacije:

* Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije, bilo
da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere iii podzemnih voda. Konstrukciju novih objekata
oblikovati na savremen nagin sa krutim tavanicama, bez mijeSanja sistema noSenja po
spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmickom koncepcijom;

* Armirano-betonske i Celine konstrukcije uz korektno projektovanje raspolazu dovoljnom
Cvrtsoéom, Zilavoséu i kruto$éu tako da su pozeljne za jate zemljotrese;

* Zidane konstrukcije izvedene od zidarije, kamena iii teskih blokova ne posjeduju Zilavost
srazmjernu njihov tezini, tako da se ne preporuéuju;

* Treba dati prednost upotrebiduktilnih materijala; -

* Za veCe objekte i objekte vecih raspona preporuCuju | se ramovske armirano-betonske
konstrukcije kao i konstrukcije sa zidnim platnima;

= Temelje konstrukcije objekata projektovati tako da se za dejstvo osnovnog opterecenja izbjegnu

difernecijalna slijeganja. Izbjegavati primjenu dva ili vi§e na&ina temeljenja na istom objektu.

Smiernice za industrijske, proizvodne. i skiadisne objekte

Industrijska namjena ujedno podrazumjeva adekvatne skladidne kapacitete na samoj parceli ¢ime
se namjena "industrija" moze tretirati i kao namjena “industrija i skladista". U cilju sanacije lokacija
na kojima se nalazi industrijski otpad moguce je planirati skladisne prostore i prate¢a postrojenja, u
skladu sa parametrima datim u ovom $ablonu.

. U sklopu izgradenog gradevinskog podru¢ja naselia mogu se pored stambenih objekata
izgradivati i trgovacki, zanai:ski, proizvodni, usluZni i turisticko-ugostiteljski sadraji u sklopu
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stambenih gradevina;

Dozvoljavaju se i samostalne gradevine trgovacke, usluzne i turisti¢ko-ugostiteljske djelatnosti,

gradevine porodinog stanovanja i gradevine druStvenog standard (objekti za zdravstvo,

Skolstvo, vjerski objekti i groblja);

U objektima stanovanja mogu se obavljati i djelatnosti koje se, u skladu sa svim vazeéim

zakonima, mogu organizovati u stambenim kuéama (npr. trgovina, zanatstvo, poslovanje,

ugostiteljstvo, servisne i druge usluge, advokatske kancelarije i sl.), ako su ispunjeni sliededi

uslovi:

o dovoljno velika urbanisti¢ka parcela, koja omoguéava potrebnu povrinu za funkcionisanje
objekata uklju€ujuéi potrebne povrsine za parkiranje za potrebe stanovanja i djelatnosti;

o neposredni pristup na sabirnu ulicu ili visi red saobraéajnice;

U cilju prosirenja privrednih aktivnosti preporuéuju se sliedeée namjene: trgovine autohtonih

proizvoda, ribare, suvenirnice, trgovine zanatskih proizvoda, proizvodnja hrane u domacoj

radinosti i sl.

Prilikom projektovanja obavezno predvidjeti sve pratece prostorije neophodne za obavljanje

navedenih djelatnosti kao sto su ostave, magacini, susare, radionice, kuhinje i sl..

Uslovi parcelacije, regulacije, nivelacije i maksimalni kapaciteti |

Katastarska parcela na kojoj se gradi mora imati veliéinu i oblik koji omogucéava gradnju.
Povrsina parcele je minimalno 600 m?, a odnos strana je ad 1:1 do 1:2;

Minimalna $irina fronta nove urbanisticke parcele je 20 m; |

Urbanisticke parcele koje su manje povrsine i manje Sirine fronta od planom propisane ne mogu
se koristiti za izgradnju;

UrbanistiCka parcela mora da izlazi na javni put. Ukoliko novoformirana parcela ne izlazi na
javni put mora se formirati parcela prilaznog puta minimalne sirine 4,5 m:

Maksimalni indeks zauzetosti iznosi 0,60:

Maksimalni indeks izgradenosti iznosi 1,50,

Objekte graditi kao slobodnostojeée objekte na parceli;

Maksimalna planirana spratnost je S+VP+1 u dijelu objekta koji je namijenjen za skladista,
servisne centre, industrijsku proizvodnju ili neku drugu sliénu namjenu;

Prostor u kojem se predvida izgradnja uprave ili administracije objekta, moze biti do P+3, ali
tako da ne prelazi ukupni vanjski gabarit skladi$no-industrijskog dijela objekta. Administrativni
dio objekta moZe zauzeti maksimalno 30% od ukupne povrsine objekta;

Ukoliko se podzemna etaza koristi za garaZiranje i za tehnitke prostorije onda njena povrsina
ne ulazi u obraéun BRGP;

Maksimalna BRGP ne smije biti ve¢a od 2.500 m? za neizgradene parcele. Ova ograniéenje ne
odnosi se na parcele sa postojécim industrijskim i skladi$nim objektima. Isti se mogu
rekonstruisati do maksimalnih parametara definisanih ovim smjernicama;

Najveca visina etaze za garaze i tehnicke prostorije je 3 m, za poslovne etaze je 4,5 m
racunajuéi izmedu gornjih kota meduspratnih konstrukcija. Za visoko prizemlje namjenjeno
skladistima i servisima ako je to uslovijeno tehnologkim procesima svijetla visina mozZe biti do
12m;

Postojeci objekti kod kojih je spratnost manja od maksimalne planirane mogu se nadgraditi do
ove spratnosti, ako se pri tom ispotuju zadati urbanistiéki parametri, gradviske linije, odnosi
prema susjednim parcelama, kao i svi propisi iz gradevinske regulative;

Postojece objekte kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit i BRGP) veéi od
zadatih planom, zadrzati sa zateenim stanjem ukoliko svojim poloZajem ne ugroZavaju
realizaciju saobracajne i ostale infrastrukture:

Regulaciona linija je linija koja dijeli povréinu odredene javne namjene od povrsina predvidenih
za druge namjene. Regulaciona linija saobracajnice odreduje se prema rangu saobracajnice,
poloZaju u prostoru i uslovima odvijanja saobrac¢aja. Sirina pojasa regulacije javnih puteva
obuhvata Sirinu putnog pojasa (poprecni profil saobracajnice sa obostranim zastitnim pojasom)
Gradevinska linija se postavija minimalno na udaljenosti od 5 m od regulacione linije;
Minimaina udaljenost svakog dijela objekta od granica parcele je 5 m;
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Ukoliko na susjednoj parceli ve¢ postoji izgraden objekat, novi objekat mora biti tako lociran da
ne umanjuje kvalitet Zivijenja u postojeéem, ne smije mu zakloniti vidik, smanjiti osunéanje,
zakloniti svjetlost:

Ako se gradi podzemna etaZa u vidu podruma iii suterena, njen vertikalni gabarit ne smije
nadvisiti kotu konaéno uredenog i nivelisanog terena oko objekta viSe od 100 cm. Ukoliko se
radi o denivelisanom terenu relevantnom kotom terena smatra se najniza kota konacno
uredenog i nivelisanog terena oko objekta;

Horizontalni gabariti podzemne etaze definisani su gradevinskom linijom ispod zemlje koja se
poklapa sa nadzemnom gradevinskom linijom. Ukoliko je podzemna etaza namijenjena za
garadiranje i tehnitke prostorije istu je dozvoljeno graditi i izvan nadzemnog objekta osim u
prostoru prema saobracajnici i uz sljiedeée uslove:

o da u visinskoj regulaciji ne izlazi iz ravni terena;

o da se ispo3tuju uslovi zastite susjednih parcela;

o da povr$ina podruma ne bude veca od 80% urbanisticke parcele.

Kota poda prizemlja novoplaniranih objekata je maksimalno na 20 cm od kote kona&no
uredenog i nivelisanog terena oko objekta;

Ukoliko se u okviru urbanisticke parcele ove namjene planira izgradnja vise objekata, moguca
Je fazna izgradnja objekata na osnovu usvojenog idejnog rie$enja za cijelu lokaciju.

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata

U nacinu projektovanja i izgradnje objekata ovog tipa potrebno je pratiti elemente reljefa i
konfiguracije terena:

Oblikovanje objekata treba da bude u skladu sa njihovom namjenom i sa strukturama iz
neposrednog okruZenja u pogledu osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizicke
sredine;

Za spoljnu obradu objekta - fasadu, preporuéuju se savremeni materijali koji daju moguénost za
orginaina arhitektonska rjeSenja, a istovremeno su dobra zastita objekta;

Prilikom oblikovanja objekata voditi raéuna o jednostavnosti proporcija i forme, prilagodenosti
forme topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala, uz
postovanje nacela jedinstva ambijenta;

Materijalizacijom objekata obezbjediti ambijentaina svojstva podruéja kroz upotrebu autohtonih
elemenata i savremenih materijala, &iji boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu
ambijentaine kvalitete predmetnog prostora, a u isto vrijeme obezbjeduju potrebnu zastitu
objekata;

Krovove objekata oblikovati u skladu sa karakterom i volumenom objekta;

PreporuCuju se kosi krovovi, dvovodni ili viSevodni, kao i zasvedene forme u skladu sa
oblikovanjem objekta i primjenjenim materijalima, a kod komplikovanijih formi objekata i
kombinovani;

Krovovi objekata mogu se planirati i kao ravni, prohodnil ili neprohodni sa svim potrebnim
slojevima izolacije;

Nagib krovnih ravni je u funkciji odabranog krovnog pokrivaéa. Maksimalni nagib krova je 25°.
Krovni pokrivag je crep, eternit, tegola, lim iii neki drugi kvalitetan materijal.

Uslovi za parkiranje, garaziranje i uredenje parcele

Urbanisticku parcelu treba nivelisati u skladu sa niveletom pristupne saobracajnice i susjednih
parcela na nain da se vode prirodnim padom odvedu od objekta i ne ugroze njegovo
koriS¢enje;

U okviru parcele izvr$iti jasnu podjelu kolskog i pjeSakog saobracaja i organizacjom prostora
omoguciti njihovo samostalno funkcionisanje.

Potrebno je u projektovaniju i izvodenju obezbijditi pristup svakom objektu na naéin da ga mogu
koristiti lica sa ogranienim moguénostima kretanja;

Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima i povr§inama (poslovni prostori u
prizemljima objekata) u nivou bez stepenika. Sve denivelisane povrsine u parteru koje se
normaino saviadavaju stepenicama moraju imati i rampe nagiba max 5%;
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Rampa za potrebe savladavanja visinske razlike do 120 c¢m, u unutraSnjem iii 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 (3%):

Nivelacije svih pjesackih staza i prolaza raditi takode u skiadu sa vazeéim propisima o kretanju
invalidnih lica;

Potreban broj parking mjesta treba obezbijediti u okviru parcele na kojoj se gradi objekat;

Broj mjesta za parkiranje vozila se odreouje po principu:

o Poslovanje 30PM (10-40PM) na 1.000 m? BRGP;

o Trgovina 60PM (40-80PM) na 1.000 m? BRGP;

Najmanje 5% parking mjesta mora biti obezbijedeno licima smanjene pokretijivosti;

Prilikom projektovanja i izgradnje garaZe pridrzavati se Pravilnika o tehnikim zahtjevima za
zastitu garaza za putnitke automobile od pozara i eksplozija;

Gabarit podzemne garaZe mozZe biti veci od gabarita objekta, ukoliko ne postoje neka druga
tehni¢ka ograniCenja kojima bi se ugrozila bezbjednost susjednih objekata;

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju podzemnih garaza neophodno je
predvidjeti mjere obezbjedenja postojecih objekata u neposrednoj blizini planiranih podzemnih
garaza;

Ne dozvoljava se postavijanje pojedinacnih garaZa za jedno ili manji broj vozila izvedenih od
lima ili na drugi vizuelno neprihvatljiv nacin. Nije dozvolieno pretvaranje garaza u druge
namjene (prodavnice, auto radionice, servisi i sli¢no); r

Parcele se mogu ograditi zidanom ogradom do visine 1,0 m (raCunajuci od kote trotoara)
odnosno transparentnom ili Zivom ogradom do visine 1,60 m sa coklom od kamena iii betona
visine 0,60 m;

Zidane i druge vrste ograda postavijaju se tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu na
parceli koja se ograduje; :

Kompoziciju uredenja terena i dekorativnog zelenila stilski uskladiti sa arhitekturom objekta;

Pri odabiru zasada voditi ratuna o uslovima sredine, dimenzijama, boji, oblicima;

Predvrt urediti reprezentativno u okviru kojeg razmotriti riesenje formiranja parkinga;
Razdvajanje parcela i izolaciju od saobracajne buke rijesiti podizanjem zasada Zive ograde;
Kao zasjenu poZeljno je koristiti pergole sa dekorativnim puzavicama;

Na parking prostorima obavezno predvidjeti drvorede. | Prilikom formiranja drvoreda na
parkinzima trebalo bi osigurati na dva parking mjesta po jedno drvo, a kod poduznog parkiranja
na jedno parking mjesto po jedno drvo;

Urbanistickoj parceli se mora obezbijediti kolski pristup sa gradske saobraéajnice ili javnog
puta;

Instalacije za iskori$¢avnje sunéeve energije potrebno je integrisati u oblikovanju objekata
(krovovi, fasade). Najbolji naéin integracije ovih instalacija je postavijanje kolektora u ravan
kosog krova. Ovakav natin integracije mogué je ukoliko je krov orijentisan ka jugu uz
odstupanja + 30°. Ukoliko kolektori nisu u liniji ni sa jednom od glavnih osa fasade, preporuka je
da se ovakve instalacije postave na dovoljnom rastojanju od ivice fasade da se izbjegne njihova
vidljivost sa ulice;

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeéih u cilju obezbjedenja stabilnosti terena,
investitor je duZan da izvr8i odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;

Prije izrade tehnitke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi projekat geoloskih
istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istraZivanja i
na iste pribavi saglasnost nadleznog ministarstva:

Objekte veceg kapaciteta, sa veéim rasponima, objekte javnog interesa i sl. projektne seizmicke
parametre obavezno definisati inZenjersko-seizmologkim elaboratima i geotehnitkim
istraZivanjima lokacije gdje je predvidena gradnja;

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rieSenju uz pridrzavanje vaZeéih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (,Sl. List SFRJ", br. 11 /87) i Pravilnik o
tehniCkim normativima za izgradnju objekata visokogradnje useizmi€kim podrugjima (1 .List
SFRJ", br. 31 /81, 49/82, 21/88 i 52/90);

Proracune raditi za IX (deveti) stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Ukoliko se
projektovanje vrsi po Eurocodu 8, projektno ubrzanje je 0,3-0,34 g;
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Za potrebe proratuna koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim hidrologkim
karakteristikama u zoni predmetne lokacije;

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije, bilo
da je rije¢ o agresivnom djelovanju atmosfere iii podzemnih voda. Konstrukciju novih objekata
oblikovati na savremen nadin sa krutim tavanicama, bez mijeSanja sistema nosenja po
spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmigkom koncepcijom;
Armirano-betonske i Eeliéne konstrukcije uz korektno projektovanje raspolazu dovoljnom
Evrtsotom, Zilavoscu i kruto$éu tako da su pozeljne za jaCe zemljotrese;

Zidane konstrukcije izvedene od zidarije, kamena iii tegkih blokova ne posjeduju Zilavost
srazmjernu njihov teZini, tako da se ne preporuéuiju;

Treba dati prednost upotrebij duktilnih materijala;

Za vete objekte i objekte veéih raspona preporutuju se ramovske armirano-betonske
konstrukcije kao i konstrukcije sa zidnim platnima; _

Temelje konstrukcije objekata projektovati tako da se za dejstvo osnovnog opterecenja izbjegnu
difernecijalna slijeganja. Izbjegavati primjenu dva ili vise nadina temeljenja na istom objektu.

U sklopu izgraednog gradevinskog podruéja naselja mogu se pored stambenih objekata

izgradivati i trgovacki, zanatski, proizvodni, usluzni i turistisko-ugostiteljski sadrZaji u sklopu

stambenih gradevina;

Dozvoljavaju se i samostalne gradevine trgovacke, usluzne i turistiko-ugostiteljske djelatnosti,

gradevine porodi€nog stanovanja i gradevine drustvenog standard (objekti za zdravstvo,

Skolstvo, vjerski objekti i groblja);

U objektima stanovanja mogu se obavijati i djelatnosti koje se, u skladu sa svim vazeéim

zakonima, mogu organizovati u stambenim kuéama (npr. trgovina, zanatstvo, poslovanje,

ugostiteljstvo, servisne i druge usluge, advokatske kancelarije i sl.), ako su ispunjeni sledeéi

uslovi:

o dovoljno velika urbanisti¢ka parcela, koja omogucava potrebnu povrinu za funkcionisanje
objekata uklju€ujuéi i potrebne povrsine za parkiranje za potrebe stanovanja i djelatnosti:

o neposredni pristup na sabirnu ulicu ili vi§i red saobracajnice;

U cilju prosirenja privrednih| aktivnosti preporuéuju se sliede¢e namjene: trgovine autohtonih

proizvoda, ribare, suvenirnice, trgovine zanatskih proizvoda, proizvodnja hrane u domacoj

radinosti i sl.;

Prilikom projektovanja obavezno predvidjeti sve prateCe prostorije neophodne za obavijanje

navedenih djelatnosti kao sto su ostave, magacini, susare, radionice, kuhinje i sl.;

Djelatnosti koje mogu biti potencijalni zagadivaci nijesu dozvoljene.

Uslovi parcelacije, regulacije, nivelacije i maksimalni kapaciteti

Katastarska parcela na kojoj se gradi mora imati veliginu i oblik koji omogucéava gradnju.
Povrsina parcele je minimalno 300 m?, a odnos strana je od 1:1 do 1:2. Ukoliko parcela ima
povrsinu veéu od 600 m?, veli¢ina objekta se raéuna u odnosu na malsimaino 600 m?;
Minimalna sirina fronta nove urbanisticke parcele je minimum 15 m, izuzev za postojece
formirane parcele stanovanja kada modze biti 12 m;

Urbanisticke parcele koje su manje povrsine i manje Sirine fronta od planom propisane, ne
mogu se Koristiti za izgradnju;

Urbanisti¢ka parcela mora da izlazi na javni put. Ukoliko novoformirana parcela ne izlazi na
javni put, mora se formirati parcela prilaznog puta minimalne Sirine 3 m:

Ukoliko je prilazni put duzi od 25 m, minimaina $irina iznosi 4,5 m:

Indeks zauzetosti je 0,40, a toleride se od 0,35 do 0,45;

Indeks izgradenosti iznosi 0,75 a tolerise se od 0,65 do 0,85;

Ukupna BRGP ne smije prekoraéiti 500 m*

Ukoliko se podzemna etaza koristi za garaziranje i za tehnicke prostorije onda njena povrsina
ne ulazi u obraéun BRGP;
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Maksimalna spratnost stambenih objekata je S+P+1+Pk:

Najveca visina etaZe za garaZe i tehnitke prostorije je 3 m, a za stambene prostore je 3,5 m,
racunajuci izmedu gomjih kota meduspratnih konstrukcija;

Postojeci objekti kod kojih je spratnost manja od maksimalne planirane, mogu se nadgraditi do
ove spratnosti, aka se pri tom ispostuju zadati urbanistitki parametri, gradevinske linije, odnosi
prema susjednim parcelama, kao i svi propisi iz gradevinske regulative;

Regulaciona linija je linija koja dijeli povrsinu odredene javne namjene od povrsina predvidenih
za druge namjene. Regulaciona linija saobraéajnice odreduje se prema rangu saobracajnice,
poloZaju u prostoru i uslovima odvijanja saobraéaja. Sirina pojasa regulacije javnih puteva
obuhvata Sirinu putnog pojasa (popreéni profil saobraéajnice sa obostranim za&titnim pojasom);
Gradevinska linija se postavija minimaino na 3 m od regulacione linije;

Minimalna udaljenost svakog dijela objekta od granice parcele je 2 m;

Ukoliko na susjednoj parceli ve¢ postoji izgraden objekat, novi objekat mora biti tako lociran da
ne umanjuje kvalitet Zivijenja u postojeéem, ne smije mu zakloniti vidik, smanjiti osunéanje,
zakloniti svjetlost.

Formiranje otvora na objektu prema susjednim objektima moguce je pod uslovom da je
udaljenost objekta od susjednog minimum 4,0 m. lzuzetno je moguce formiranje otvora na
objektu u sluaju manjeg odstojanja uz prethodnu saglasnost susjeda. lzuzetak predstavljaju
slucajevi u postojéeim izgradenim dijelovima naselja i starim jezgrima naselja.

Kod stambenih prostorija (dnevna soba, spavata soba) potrebno je omogugéiti minimalno
osuné&anje:

o dana21.12.-1 sat,

o dana21.03.i21.9. - 3 sata;

Ako se gradi podzemna etaZa u vidu podruma iii suterena njen vertikalni gabarit ne smije
nadvisiti kotu konagno uredenog i nivelisanog terena oko objekta vide od 100 cm. Ukoliko se
radi o denivelisanom terenu relevantnom kotom terena smatra se najniza kota konacno
uredenog i nivelisanog terena oko objekta;

Kota poda prizemlja novoplaniranih objekata je maksimaino na 100 cm od kote konaéno
uredenog i nivelisanog terena oko objekta;

Najniza svijetla visina potkrovija ne smije biti veéa od 1,20 m ratunajuéi na mjestu gdje se
gradevinska linija potkrovija i sprata poklapaju tj. raéunajuéi od poda potkrovne etaZze do
preloma krovne kosine;

Dogradnja i nadgradnja moguca je uz prethodnu statitku analizu konstruktivnog sistema koja
ce usloviti primjenu konstruktivnog sistema i materijala koji treba da budu kvalitetni i u skladu sa
ambijentom. Svi ovi elementi bice provjereni kroz izradu odgovarajuce tehni¢ke dokumentacije;

Kotu prizemlja dogradnje vezati za kotu prizemlja postojeceg objekta;

U slu€aju kada je postojeci objekat dotrajao ili ako investitor odluti, objekat se moze srusiti po
prethodno pribavijenom odobrenju od nadleznog organa i na parceli sagraditi novi prema
zadatim uslovima.

Pomocni i ekonomski objekti

Pomoéni objekti mogu se graditi kao iskljuivo prizemni objekti na parceli, ali da se pri tome ne
prekorate maksimalni zadati urbanisti¢ki pokazatelji.

Pomocne prostorije (skladista, garaze i sl.) treba graditi prvenstveno u prizemljima objekata, a
moguce je i kao zasebne objekte. Aka se pomocne prostorije grade izvan objekta, mogu se
graditi ina ivici gradevinske parcele;

Ukoliko se objekat gradi na iivici, ne dozvoljava se otvaranje otvora prema susjednoj parceli.
Visina pomo¢énih objekata moze iznositi najvise 3 m (visina vijenca), dubina 6, a kroviste
skoseno ili ravan krov sa odvodom vade na viastitu parcel.

Uslovi za arhitektonsko oblikovanje i materifalizaciju objekata

Nije dopusteno mijenjati osnovne urbanisticke vrijednosti kao sto su: cjelovitost ruraine strukture
du'_ela naselja, organizacija dvorista, ogradni zid sa ulaznim portalom, kao i temeljne arhitektonske
vrijednosti graditeljskog naslieda, a koje se odnose na izvorne oblikovne karakteristike i upotrebu
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materijala za gradenje.

U nacinu projektovanja i izgradnje naselja individulnog stanovanja potrebno je pratiti elemente
reljefa i konfiguracije terena:

Planirati naselja zbijenijeg tipa;

Predvidjeti naselja sa oblikovanim javnim prostorom:

Planirati zelene povrSine, znacajne za o&uvanje identiteta pojedinih naselja / kompleksa;
Sirenje gradevinskih podrucja, kada je to potrebno, valja usmjeravati u dubinu prostora vodeti
raduna o potrebi zaokruzivanja urbane strukture u logiénu cjelinu;

U izboru najpogodnijeg tipa individuaine stambene zgrade potrebno je koristiti sve do sad
dokazane korisne elemente tradicionaine arhitekture, bitne za racionalno koris¢enje zemijista i
stvaranje novih pejzaza i o€uvanje starih;

Oblikovanje i arhitekturu objekta prilagoditi tradicionalnim formama uz upotrebu lokalnih
materijala (kamen, drvo i dr.) u skladu sa planom priedela; |

Izbjegavati dosadasnju praksu velikih, kvadratnih osnova:

Potkrovije predvidjeti kao stambeno sa tradicionalnim krovnim prozorima odgovarajuéom
konstrukcijom zidova i kroviéa;

Prozore i vrata dimenzionisati prema klimatskim zahtjevima i predvidjeti tradicionalnu stolariju;
Rekonstrukcija postoje¢ih objekata podrazumijeva koriS¢enje osnovnih elemenata urbanisti¢ke
matrice tradicionalnog naselja (parcelacija, regulacija, namjena) uz maksimalno vraéanje
tradicionaine arhitekturne tipologije (horizontalni i vertikalni gabarit, arhitektonska podjela
fasade, upotreba prirodnih materijala);

Adaptacija i vizuelna sanacija za veéinu objekata kod kojin je naknadnim intervencijama doslo
do narusavanja sklada sa ambijentom, osim rekonstrukcije po utvrdenim principima,
podrazumijeva vra¢anje tradicionalnog identiteta &itavom prostoru. Horizontalni i vertikalni
gabarit objekta mora obezbijediti nesmetane vizure i uklapanje u opstu sliku naselja;
Preporugeni su kosi krovovi, nagiba 18-25°. Krovni pokriva& je ¢eramida ili slican crijep
crvenkaste boje. Tavanski prostor projektovati bez nadzitka;

Uslovi za parkiranje, garaZiranje i uredenje parcele

Potreban broj parking mjesta treba obezbijediti u okviru parcele na kojoj se gradi objekat;

Kod objekata na nagnutom terenu, garaze se mogu graditi u sklopu uredenja dvoridta, u
denivelaciji ispred objekta:;

Broj mjesta za parkiranje vozila se odreouje po principu:

o Stanovanje 1,3 PM po stanu;

o Poslovanje 30PM (10-40PM) na 1.000 m*BRGP:

o Trgovina 60PM (40-80PM) na 1.000 m? BRGP:

Garaze se mogu graditi kao iskljuCivo prizemni objekti na parceli, ali da se pri tome ne
prekoraCe maksimalni zadati urbanisticki pokazatelji;

Ukoliko se u nekom objektu iii na lokaciji planira garaza, obavezno iskoristiti nagibe i
denivelaciju terena kao povoljnost:;

Ukoliko iznad garaza nema etaza, krov garaze se moze planirati kao krovna basta;

Samostalne garaZe kao i garaze u okviru objekta, moraju biti udaljene minimum 5m od
regulacione linije;

Garaze postavijati tako da minimalna udaljenost objekta od susjedne parcele bude 2,5 m, a od
stambenog objekta 2,5 m u sluéaju da garaza nije postavijena kao aneks objekta;

Prilikom projektovanja i izgradnje garaze pridrzavati se Pravilnika o tehni&kim zahtjevima za
zastitu garaZa za putnitke automobile od pozara i eksplozija;

Gabarit podzemne garaZe maze biti veéi od gabarita objekta, ukoliko ne postoje neka druga
tehnicka ograni¢enja kojima bi se ugrozila bezbjednost susjednih objekata;

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju podzemnih garaza, neophodno je
predvidjeti mjere obezbjedenja postojecih objekata u neposrednoj blizini planiranih podzemnih
garaza;

Ne dozvoljava se postavijanje pojedinacnih garaza za jedno ili maniji broj vozila izvedenih od
lima ili_na drugi vizuelno neprihvatljiv nagin. Nije dozvoljeno pretvaranje garaZa u druge |
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namjene (prodavnice, auto radionice, servisi i sliéno);

* Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine 1,0 m (raCunajuci od kote trotoara), odnosno
transparentnom ili Zivom ogradom do visine 1,60 m sa coklom od kamena ili betona visine 0,60
m;

* Zidane i druge vrste ograda postavijaju se tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu na
parceli koja se ograduje;

* Zelenilo u okviru individualnih stambenih objekata podrazumijeva uredenje slobodnih povrsina

oko objekta po principu prednjeg dvorista u funkciji okucice i zadnjeg dvorista u funkciji vrta.

Preporucuje se da je najmanje 50% nezazidanih povrina zelenilo.

Kompoziciju vrta stilski uskladiti sa arhitekturom objekta;

Pri odabiru zasada voditi raguna o uslovima sredine, dimenzijama, baji, oblicima;

Za izradu staza i stepenica koristiti lokalne vrste kamena:

Predvrt urediti reprezentativno u okviru kojeg razmotriti rieSenje formiranja parkinga;

Razdvajanje parcela i izolaciju od saobracajne buke rijesiti podizanjem zasada Zive ograde;

Za zasjenu koristiti pergolu sa dekorativnim puzavicama; |

Svaki objekat mora imati sopstvenu septiéku jamu koja mora biti projektovana i izvedena u skladu
sa Zakonom o zastiti zivotne sredine. Predvidjeti izgradnju li¢ne kuéne cistijerne za sakupljanje
kisnice, kao dopunski vodovodni sistem. Septicka jama se ne smije locirati na manjem rastojanju
od 5m u odnosu na susjednu parcelu.

Instalacije za iskori&¢avnje sunéeve energije potrebno je integrisati u oblikovanju objekata (krovovi,
fasade). Najbolji nacin integracije ovih instalacija je postavijanje kolektora u ravan kosog krova.
Ovakav nacin integracije mogué je ukoliko je krov orijentisan ka jugu uz odstupanja + 30 °. Ukoliko
kolektori nisu u liniji ni sa jednom od glavnih osa fasade, preporuka je da se ovakve instalacije
postave na dovoljnom rastojanju od ivice fasade da se izbjegne njihova vidljivost sa ulice.

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

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeCih u cilju obezbjedenja stabilnosti terena.
investitor je duzan da izvr§i odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi potreba.

Prije izrade tehnitke dokumentacije preporuka investitoru | je da izradi Projekat geologkih
istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrsenih geoloskih istraZivanja i na
iste pribavi saglasnost nadleznog ministarstva.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rieSenju uz pridrzavanje vazeéih propisa i
pravilnika: Pravilnik o optere¢enju zgrada PBAB 87 (:SI. List SFRJ", br. 11/87) i Pravilnik o
tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim podru&jima (1. List SFRJ",
br. 31/81, 49/82, 21/88 i 52/90).

Proracune raditi za IX (deveti) stepen seizmi€kog inteziteta po MCS skali.

Za potrebe proratuna koristiti podatke Hidrometeorolo$kog |zavoda o klimatskim hidroloskim
karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomi&nosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da
je rijec o agresivnom dielovanju atmosfere ili podzemne vode. Konstrukciju novih objekata
oblikovati na savremen naéin sa krutim tavanicama, bez mijesanja sistema nosenja po spratovima,
sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmiékom koncepcijom.

Prostorno-urbanisti¢ki plan Glavnog grada Podgorice moguée je ipreuzeti iz Registra planske
dokumentacije koju vodi Ministarstvo odrZivog razvoja | turizma, na internet stranici:
http:flwww.planovidozvole.mrt.qov.melLAMPfPIannianocument?m=PG

Tehni¢ku 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 vaZevom regulativom,
normativima i standardima koji definigu planiranje prostora i izgradnju objekata.
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USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE

Projektom predvidjeti sledete mjere zastite:

* Od poZara shodno Zakonu o zaétiti i spasavanju (“Sluzbeni list Crne Gore”, br. 13/07, 05/08,
86/09, 32/11 i 54/16) i pratecoj regulativi;

* Zastite od elementamih nepogoda, shodno Zakonu o zastiti i spaSavaniju i Pravilniku o mjerama
zastite od elementamih nepogoda (“Sluzbeni list RCG”, br. 06/93);

* Zastite Zivotne sredine, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (“Sluzbeni list
Crne Gore" br. 75/18) i sprovesti postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu;

* Zastite na radu shodno Zakonu o zastiti i zdravlju na radu (!'Sluzbeni list Crne Gore”, br. 34/14 i
44/18), a za potrebe izgradnje objekta izraditi Elaborat o uredenju gradilista.

SMJERNICE ZA POVECANJE ENERGETSKE EFIKASNOSTI

Kod gradnje novih objekata vazno je veé u fazi idejnog rjeSenja u saradnji sa projektantom
potrebno je predvidjeti sve $to je potrebno da se dobije kvalitetna i optimalna energetski efikasna
zgrada, u skladu sa regulativom koja definie oblast efikasnog koriSéenja energije. Zato je
potrebno:

* Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik objekta;

= Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spolinjeg omotaga objekta i izbjegavati
toplotne mostove. U cilju racionalnog koriScenja energije treba iskoristiti sve moguénosti
smanjenja koriS¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije;

= |Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi se od pretjeranog osun¢anja. Kao sisitem protiv
pretjerane insolacije, koristiti odrzive sisteme (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sl.) kako bi se smanjila potrognja energije za vjestacku klimatizaciju. Drvoredima i
gustim zasadima smanjiti uticaj vjetra i obezbjediti neophodnu zasjenu u ljetnjim mjesecima;

* Rashladno opterecenje treba smanjiti putem mjera projektovanja pasivnih kuéa. To ukljuduje i
izolovane povrsine, zastitu od sunca putem npr. brisoleja, konzolne strukture, ozelenjene
nadstresnice ili njihove kombinacije;

* Pri proratunu koeficiienta prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 20-25% niZe od
maksimalnih dozvoljenih vrijednosti za ovu klimatsku zonu:

* Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju uzeti u obzir gdje god je to
moguce;

= Solami kolektori za ¢e se uzeti u obzir kod kuénih sistema za grijanje vode kao i za grijanje
bazena. Kori§¢enje bazenskih prekrivaia ¢e se takode uzeti u obzir zbog zadrzavanja toplote;

= OdrZivost fotovoltaicnih ¢elija treba ispitati u svrhu snabdijevanja niskonaponskom strujom za
rasvjetu naselja, kao i druge mogucnosti, poput punjenja elektri¢nih vozila.

Instalacije za iskori§¢avnje sunéeve energije potrebno je integrisati u oblikovanju objekata (krovovi,
fasade). Najbolji nacin integracije ovih instalacija je postavijanje kolektora u ravan kosog krova.
Ovakav nacin integracije mogu¢ je ukoliko je krov orijentisan ka jugu uz odstupanja + 30°. Ukoliko
kolektori nisu u liniji ni sa jednom od glavnih osa fasade, preporuka je da se ovakve instalacije
postave na dovoljnom rastojanju/od ivice fasade da se izbjegne njihova vidljivost sa ulice.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

Pri projektovanju i gradenju saobracéajnih povréina potrebno je pridrzavati se standarda i propisa
koji reguliSu ovu oblast (Pravilnik o blizim uslovima i na&inu prilagodavanja objekata za pristup i
kretanje lica smanjene pokretljivosti, “Sluzbeni list Crne Gore” br. 48/13 i 44/15);

= Potrebno je u projektovanju i izvodenju obezbijditi pristup svakom objektu na nacin da ga mogu
koristiti lica sa ogranienim mogucénostima kretanja;

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

* Rampa za potrebe savladavanja visinske razlike do 120 cm, u unutrasnjem ili spoljasnjem
prostoru moze imati dopusteni nagib do 1:20 (%), a izuzetno, za visinsku razliku do 76 cm,
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dopusteni nagib smije biti do 1:12 (8,3%);
* Nivelacije svih pjeSackih staza i prolaza raditi takode u skladu sa vazeéim propisima o kretanju
invalidnih lica.

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Detaline podatke o snabdjevenosti planiranih kapaciteta u zahvatu planskog dokumenta
elektroenergetskom infrastrukturom potrebno je preuzeti iz tekstualnog dijela Prostorno-
urbanistickog plana Glavnog grada Podgorice, 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.

Tehnicku dokumentaciju u dijelu elektroenergetskih instalacija potrebno je izraditi u skladu sa
planom elektroenergetske infrastrukture, vazeéim tehnickim 'propisima i normativima. Prilikom
izrade tehnitke dokumentacije za fazu elektroenergetske infrastrukture potrebno je postovati
regulative, standarde i normative, te pribaviti saglasnost nadleznog preduzeta. Mjesto i nadin
priklju€enja objekta na elekiroenergetsku mrezu odrediée se nakon izrade tehnike dokumentacije
struéne sluzbe CEDIS-a.

Uslovi priklju¢enja na telekomunikacionu (elektronsku) mrezu

Detaline podatke o snabdjevenosti planiranih kapaciteta |u zahvatu planskog dokumenta
telekomunikacionom (elektronskom) infrastrukturom potrebno je preuzeti iz tekstualnog dijela
Prostorno-urbanistickog plana Glavnog grada Podgorice, koji je dostupan na internet stranici
Registra planske dokumentacije:
http:/fwww.planovidozvoie.mrt.qov.melLAMPlPIannianocument?m=PG. koju vodi Ministarstvo
odrzivog razvoja i turizma.

Uslovi za izgradnju hidrotehnig&kih instalacija

TehniCku dokumentaciju u dijelu hidrotehnickih instalacija potrebno je izraditi u skladu sa planom
hidrotehniCke infrastrukture, vazeéim tehnickim propisima, normativima, i uslovima prikljuéenja na
vodovodnu i fekalnu kanalizagionu infrastrukturu, u skladu 'sa aktom preduzeéa “Vodovod i
kanalizacija” d.o.o. (akt br: 113UP1-095/19-19-8243 od 26, avgusta 2019. godine, koji je stastavni
dio ovih uslova.

Detaline podatke o hidrotehnickoj infrastrukturnoj mrezi i smjernicama za sprovodenje plana u
dijelu hidrotehnike (vodovodna, feklana | atmosferska kanalizacija) potrebno je preuzeti iz
tekstuainog dijela Prostorno-urbanistickog plana Glavnog grada Podgorice, koji je dostupan na
internet stranici Registra planske dokumentacije:

httg:l/www.glanovidozvole.mrt.gav.melLAMPIPIanninqD@ument’?m=PG. koju vodi Ministarstvo
odrZivog razvoja i turizma.

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Nakon uvida u Geoportal uprave za nekretnine Crne Gore konstatuje se da postoji putevi
(katastarske parcele 5192/1 i 4683/8) sa kojih je mogucée pristupiti katastarskim parcelama 4657/1
4657/2 i 4658.

Kao Sto je navedeno u prethodnom tekstu, urbanisti¢koj parceli tj. parceli ili lokaciji planiranoj za
gradnju, mora se obezbijediti kolski pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta.

Ukoliko novoformirana parcela ne izlazi na javni put, mora se formirati parcela prilaznog puta
minimalne S§irine:

o za objekte u funkciji poslovanja, trgovine, ugostiteljstva i komercijalnin djelatnosti...4,5 m;

© Zza servisno-skladi$ne i privredne objekte Srelt, B

o individualne stambene objekte SLa M

i

Detaljne podatke o saobracajnoj infrastrukturnoj mrezi i smjernicama za sprovodenje plana u dijelu
saobracaja potrebno je preuzeti iz tekstualnog dijela Prostorno-urbanistiékog plana Glavnog grada

14

14/16




Podgorice, 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 kontaktnoj zoni sa brdsko-planinskim

zaledem. Njen geografski lokalitet je odreden sa 42 °26'sjeverne geografske Sirine 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 povrsini od 373,34 ha, tako
da je u najvecem dijelu ovo ravan teren pogodan za izgradnju.

InZenjersko geoloke 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 nesti§ljivi, koji se drfe u vertikalnim odsjecima i u podkapinama i
svodovima. Navedene litoloske strukture karakteride dobra vodopropustljivost, a dubina izdani
podzemne vode svuda je veca od 4 m od nivoa terena. Nosivost terena kreée se od 300-500 kN/m?
za | kategoriju. Zbog neizradenih nagiba &itav prostor terase spada u kategoriju stabilnih terena.

Stepen seizmickog intenziteta

Sa makroseizmi¢kog stanovidta Podgorica se nalazi u okviru prostora sa vrio izrazenom
seizmiCkom aktivno$¢u. Prema seizmoloskoj karti gradsko podrugje je obuhvaceno sa 8° MCS
skale, kao maksimalnog intenziteta o&ekivanog zemljotresa za povratni period od 100 godina, sa
vjerovatnotom pojave 63%. Seizmicki hazard za ovaj prostor odnosi se na dva karakteristina
modela terena konglomeratisane terase, tj. za model C1 gdje je debljina sedimenata povriinskog
sloja (do podine) manja od 35 m, i model Co gdje je ta debljina veéa od 35 m.

Dobijeni parametri su sliededi:

* koeficijent seizminosti 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 karakteristike

Urbano podrudje Podgorice karakterise slabije modifikovan maritimni uticaj Jadranskog mora.
Specifi€ne mikroklimatske karakteristike su u podrucju grada, gdje je znatno veéi antropogeni uticaj
industrije na aerozagadenje, kao i ukupne urbane morfologije na vazdudna strujanja, viaznost,
osuncanje, toplotno zra&enje i dr.

U Podgorici je registrovana srednja godiSnja temperatura od 15,59 C. Prosjeéno najhladniji mjesec
je januar sa 59 C, a najtopliji jul 'sa 26,7° C. Maritimni uticaj ogleda se u toplijoj jeseni od proljeéa
za 2,19 C, sa blazim temperaturnim prelazima zime u ljeto, od lieta u zimu. U toku vegetacionog
perioda (april - septembar) prosjecna temperatura vazduha iznosi 21,8°C, 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.

...............................
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najkrace osuncanje ima decembar sa 93,0 ¢asova. U vegetacionom periodu osunéanje traje 1.658
Casova. Godi$nji tok oblagnostiima prosjeénu vrijednost od 5,2 desetina pokrivenosti neba. Najveca
oblacnost je u novembru 7,0, a najmanja u avgustu 2,8. Prosjeéna vrijednost oblaénosti u
vegetacionom periodu je 4,3. Srednji prosjek padavina iznosi 1,692 mm godsnje, sa maksimumom
od 2484 mm, u decembru i minimumom od 42,0 mm, u julu. Padavinski rezim oslikava
neravnomjernost raspodijele po mjesecima, uz razvijanje ljetnjih lokalnih depresija sa nepogodama i
pliuskovima. 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 prosjegnim trajanjem od 5,4
dana, a snijeg se rijetko zadrzava duZe od jednog dana. '

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

Prosjeéna godiSnja Cestina pojave magle iznosi 9 dana, sa ekstremima 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. Pojava grada registruje se u svega 0,9 dana
prosjecno godisnje, sa zabiljeZenim maksimumom od 4 dana.

UCestalost vjetrova i ti$ina izrazena je u promilima, pri éemu je ukupan zbir vjetrova iz svih pravaca
i tiSina uzet kao 1000 %.. Najvetu ugestalost javijanja ima sjeverni vjetar sa 227 %o, a najmanju
istocni sa 6 %.. Sjeverni vjetar se najéesce javija ljeti, a najrjede u proljece. TiSine ukupno traju 380
%, $a najvecom ugestalo$éu u decembru, a najmanjom u julu. Najvecu srednju brzinu godisnje ima
sjeveroistoéni vjetar (6,2 m/sec), koji najveéu 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 najéeséi u zimskom periodu sa prosje¢no 20,8 dana, a najrjedi ljeti
sa 10,8 dana. Tokom vegetacionog perioda jaki vjetrovi se javljaju prosje€no 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.
Priizgradnji, odnosno planiranju objekata treba voditi raduna o nepovoljnim uslovima vjetra, sunca i
kise.

1.

DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta i arhivi.

12

OBRABIVAC URBANISTICKO-TEHNICGKIH
USLOVA | OVLASCENO SLUZBENO LICE:

M.P.

13.

PRILOZI

* lzvodi iz grafi€kih priloga planskog dokumenta
* Tehnicki uslovi prikljuéenja preduzeéa “Vodovod i kanalizacija” d.o.o.

* List nepokretnosti br. 2935 i kopija plana za katastarske parcele: 4657/1, 4657/2 i 4658 KO
Tolosi
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