CRNA GORA
GLAVNI GRAD- PODGORICA
Sekretarijat za planiranje prostora
i odrZivi razvoj

SEKTOR ZA IZGRADNJU |
LEGALIZACIJU OBJEKATA
Broj: 08-332/20 - 1406
Podgorica, 03.12. 2020.godine

SEKRETARIJAT ZA PLANIRANJE PROSTORA | ODRZIVI RAZVOJ

na osnovu :

* <¢lana 74. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br.
064/17 od 06.10.2017, 044/18 od 06.07.2018, 063/18 od 28.09.2018, 011/19 od
19.02.2019, 082/20 od 06.08.2020)

* Uredbe o povijeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja i turizma jedinicama

lokalne samouprave ( Sluzbeni list Crne Gore", br. 087/18 od 31.12.2018, 028/19 od
23.05.2019, 075/19 od 30.12.2019),

® UP-a " STARA VAROS, ODLUKA SKUPSTINE GLAVNOG GRADA BROJ 01-030/12-1050 OD
20.07.2012.

* podnijetog zahtjeva: JOVANOVIE VASKO, DANILOVGRAD , br. 08-332/20 - 1406 od
01.12.2020.g,

IZDAJE :

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE

ZA OBJEKAT NA UP E3123, UP " STARA VAROS" - ZONA E, KATASTARSKA
PARCELA 3123 KO PODGORICA Ill
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PODNOSILAC ZAHTJEVA : JOVANOVIE VASKO, DANILOVGRAD

[ POSTOJECE STANJE LOKACIJE

Na osnovu lista nepokretnosti broj 1775 KO PODGORICA Il i kopije plana , kat parcela br 3123 je
u susvojini GLAVNI GRAD - PODGORICA » sukoridé¢enje JOVANOVIC NIKOLA, JOVANOVIC VASKO,
STOJAKOVIC VESNA

Na kat. parceli 3123 je evidentirana PORODICNA STAMBENA ZGRADA povriine 25 M2, spratnosti P
(prizemlje). i pomoéna zgrada povriine 5 m2 .

U G listu nijesu evidentirani tereti.

List nepokretnosti i kopija plana su sastavni dio ovih UTU .

| PRIRODNI USLOVI ]

Topografija prostora

Naijvedi dio Podgorice le%i na fluvioglacijalnim terasama rijeke Moraée i njene lijeve pritoke Ribnice,
izmedu Malog brda (205m.n.v.) i Gorice (131 m.n.v.) na jugu, odnosno jugozapadu. Pored pomenutih
brda iz ravni rijeénih terasa izbijaju kreénjacka uzvisenja Kruevac sa desne strane Moraée i Ljubovié sa
lijeve strane ovog vodotoka.

Predmetni prostor zauzima dio terase na uiéu Ribnice u Moraéu, duz njihovih lijevih obala. Manji dio
obuhvata Plana se nalazi u samom koritu rijeka Ribnice i Morade, koje su strmog nagiba, sa najvisom
kotom od cca 43 mnv i najnizom kotom od cca 30mnv, dok je dno korita Ribnice i Morage u ovom dijelu
na prosjecnoj koti od cca 26 mnv.

Prostor Stare varodi leZi na prosjecnoj visini od 43,5 do 39,5 mnv, blago nagnutog terena u pravcu
sieveroistoka ka jugozapadu, nagibi su manji od 2%. U cielini, teren je dobro orijentisan, relativno
ravan i pogodan za gradniu.

InZenjersko-geoloske karakteristike
Pregled inZenjersko-geolotkih odlika uraden je na osnovu:

" podataka i podloga iz objavlienih radova i nekih arhivskih materijala koji, manje ili vise,
direktno ili indirektno ukazuju na geolosku grady, morfoloske, hidrogeoloske, hidroloske,
inZenjerskogeoloske i seizmo-geoloske odlike odnosnih terena;

* raspoloZivih topografskih karti (R 1: 25 000 i R 1: 5 000 ) i planova i

S obzirom na podobnost terena za urbanizacijy, gledano sa geoloskog aspekta, od uticaja su sliededi
parametri :
" geoloski sastav terena
* geotektonski sklop
geomorfologija terena
hidrogeoloike odlike

* inZenjerskogeoloske odlike i

" seizmogeoloske odlike regiona
Geoloski sastav terena predmetnog dijela Stare varodi je relativno prostog i poznatog stratigrafsko-
litolosko- facijalnog sastava. Te terene u osnovi izgraduju gornje kredni kreénjaci koji ¢&ine dio
karbonatne facije «Zone visokog kria» spoljasnjeg dijela jugoistoénih Dinarida. Te karbonatne
sedimentne stijene su pokrivene kvartarnim glaciofluvijalnim zrnastim sedimentima (pjeskovima,
Sljunkovim, veéim valucima i prelaznim varijantama ovih litolokih ¢lanova, rijede zaglinjeni ili sa
pojavama i proslojcima raznovrsnih glina). Debljina ovih zrnastih sedimenata je ispod 100m; a
pripadaju Zetskoj ravnici.
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Geotektonski sklop terena — predmetni prostor se prostire izmedu terena brda Ljubovi¢ na jugozapadu
i U3¢a rijeke Ribnice u Moraéu na sjeveru.

Brdo je gradeno od gornjekrednih kreénjaka koji su na predmetnom prostoru pod kvartarnim
glaciofluvijalnim zrnastim sedimentima. To osnovno kreénjagko gorje u predmetnim terenima se natlo ne
samo ispod kota terena ravnice veé ispod kote «O» (nivoa mora) zahvaljujuéi geotektonskim
naprezanjima i eroziji povriinskih prirodnih procesa. Ta geotektonska naprezanja su slojevite kreénjake
predmetnog osnovnog gorja izuvijala i razlomila dajuéi im danainji generalni prostorni poloZaj pruzanja
zapad-istok, a pad slojeva na siever oko 20°-300,

Geomorfoloske odlike terena pripadaju dielovma krajnje sievernog oboda Zetske ravnice. To su na
prvi pogled ravni tereni, sa kotama oko 45 m.n.m.. Detaljnim posmatranjem, a naroéito geodetskim
snimanjem, lako se dolazi do saznanja da je teren u nagibu od istoka prema

zapady, ti. prema koritu rijeke Morade, 3to je posledica erozije tog vodotoka | voda koje se slivaju sa
njene lijeve obale.

Dok su kote terena desne obale Morage od ivice njenog korita prema istoku od oko 40 m.n.m. do 45
m.n.m. dotle je samo korito — dno Morace od oko 25 m.n.m. do 30 m.n.m. Ovo su pribliZne kote u¥éa
rijeke Ribnice.

Kote korita dna Moraée se tokom godine i tokom godina mijenjaju v zavisnosti od vuénog nanosa njenih
voda.

Hidrogeoloske odlike terena i hidrologija Ribnice i Morage su za predmetni Urbanisticki projekat od
znadaja i uticaja, tj. proticaji odnosno vodostaji. Sa hidrogeolotkog aspekta od direktnog uticaja je
samo poroznost kvartarnih glaciofluvijalnih zrnastih sedimenata, prisustvo i reZim podzemnih voda tih
sedimenata.

Kvartarne-glaciofluvijalne zrnaste sedimente karakterise integranularna  superkapilarna  efektivna
poroznost.

Poroznost tih sedimenata je tolika da terene koje izgraduju &ine dobro vodopropustnim, sa koeficijentom
vodopropusnosti Kf 21x10-%cm/sec. Ovi zrnasti sedimenti su nosioci podzemnih voda u vidu zbijene
izdani. Ta izdan je sa reZimom koji je direktno pod uticajem re¥ima (proticaja i vodostaja). To je jako
izrazeno, 3to je posledica: tangiranje voda rijeka na predmetne terene, vodopropusnost tih terena i
hipsometrijski odnos korita rijeka prema predmetnim terenima.

InZenjersko-geoloske odlike terena - zrnasti sedimenti su uglavnom karbonatnog porijekla. Ti sedimenti
su djelimi¢no vezani takode karbonatnim vezivom. Ta vezivnost je izraZena u nadizdanskoj zoni i
narocito u zoni kvasenja povrdinskim vodama i vodama rijeke Moraée u bokovima njenog korita. Du?
korita Moraée postoje potkopine sa povriinom ulaza (paralelnog sa vodotokom) od preko 10 m?2 j
natkrilene povrine od preko 30-50m2.

Kvartarni zrnasti sedimenti su se tokom taloZenja fino sortirali, postepeno slegli i naknadno manije ili vise
cementovali, negdje &ineéi prave konglomerate. Teren koji izgraduju ovi sedimenti su skoro ravni, sa
nagibom ispod 100 (izuzimajuéi one neposredno pored ivice korita Moraée i same bokove tog korita).
Ovakav nagib teren ¢ini stabilnim.

Dobra sortiranost, slegnutost i nekad manje ili viSe cementovanost ovih zrnastih sedimenata &ini terene
koje izgraduju znatne nosivosti koja u nekim lokacijama moze da ide i preko 500 kNm2 ( 5 kg/em2).

Stepen seizmi¢kog intenziteta

Sa makroseizmi¢kog stanoviita Podgorica se nalazi u okviru prostora sa vrlo izrazenom seizmigkom
aktivno$éu. Prema Seizmoloskoj karti SFRJ, u razmjeri 1:1000000, gradsko podrudje je obuhvaéeno
8°MCS skale, kao maksimalnog intenziteta ocekivanog zemljotresa za povratni period od 100 goding,
sa vijerovatnoséu pojave 63%.

Kompleksna istrazivanja i analize, sprovedeni poslije zemljotresa od 15. aprila 1979, godine, omoguéili
su izradu Seizmicke mikroreonizacije gradskog podrugja i Studije o povredijivosti objekata i
infrastrukture, radjenih za potrebe Revizije GUP-q.
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Seizmicki hazard za ovaj prostor odnosi se na dva karakteristiéna modela terena konglomeratisane
terase, ti. za model C; gdje je debljina sedimenata povriinskog sloja (do podine) manja od 35 m, i
model B3 gdje je ta debljina veéa od 35 m. Dobijeni parametri su sledeéi:

- koeficijent seizmicnosti Ks 0,045 - 0,079

- koeficijent dinamiénosti Kd 1,00 >Kd > 0,47 (1,00 >Kd > 0,33)
- ubrzanije tla Qmax(q) 0,178 - 0,288

- intenzitet u | (MCS) 80 90 MCS

Hidroloske karakteristike

Rijeka Morada je vz Ribnicu glavni vodotok od interesa za grad. Oba vodotoka se odlikuju dubokim
koritom kanjonskog tipa sa obalama visokim od 15 m (Ribnica) do 18 m (Moraéa). Njihove vode
karakteriSe izrazena erozivna aktivnost, $to se manifestuje postojanjem niza potkapina razligitih
dimenzija. Ovaj fenomen doprinosi specifiénom izgledu i atraktivnosti rjeénih korita, ali istovremeno
namece potrebu pailiivog tretmana podlokanih odsieka, obzirom na latentno prisutnu opasnost
urulavanija njihovih najisturenijih djelova.

U oba vodotoka zabiljeZzene su pojave zagadijenja vode.

Klimatske karakteristike

Urbano podruéje Podgorice karakteride slabije modifikovan maritimni uticaj Jadranskog mora. Zime su
blage, sa rijetkim pojavama mrazeva, dok su lieta Zarka i suva.

Izrazito velike mikroklimatske razlike unutar gradskog podruéja ne mogu se olekivati s obzirom na
relativnu topografsku ujedna&enost i ne tako velike i guste komplekse visoke gradnje.

Temperatura vazduha

U Podgorici je registrovana srednja godidnja temperatura od 15,5°C. Prosjeéno najhladniji mjesec je
januar sa 5°C, a najtopliji jul sa 26,7°C.

Maritimni vticaj mora ogleda se u toplijoj jeseni od prolieéa za 2,1°C, sa blaZim temperaturnim
prelazima zime v ljeto, od ljeta u zimu.

U toku vegetacionog perioda (april - septembar) prosjieéna temperatura vazduha iznosi 21,8°C, dok se
srednje dnevne temperature iznad 14°C, javljaju od aprila do oktobra.

Sredniji 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
Prosiecna relativna vlaznost vazduha iznosi 63,6%, sa max od 77,2% u novembru i min od 49,4% v
julu. Tokom vegetacionog perioda, prosieéna relativna viaZnost vazduha e 56,7%.

Osunéanie, oblaénost i padavine

Srednja godiinja suma osunéanja iznosi 2.456 Zasova. Naijsunéaniji mjesec je jul sa 344,1, a najkraée
osuncanje ima decembar sa 93,0 &sova. U vegetacionom periodu osunéanje traje 1.658 &asova.
Godidnji tok oblaénosti ima prosjeénu vrijednost od 5,2 desetina pokrivenosti neba. Najveéa oblaénost je
u novembru 7,0, a najmanja v avgustu 2,8. Prosjeéna vrijednost oblacnosti u vegetacionom periodu je
4,3. :

Srednji prosiek padavina iznosi 1.692 mm godidnje, sa maximumom od 248,4 mm, u decembru i
minimumom od 42,0 mm, u julu. Padavinski rezim odslikava neravnomjernost raspodjele po mjesecima,
vz razvijanje ljetnjih lokalnih depresija sa nepogodama i pliuskovima. Vegetacioni period ima 499,1 mm
padavina ili 20,6 % od srednje godinje kolicine.

Period javljanja snijeznih padavina traje od novembra do marta, sa prosjeénim trajanjem od 5,4 dang,
a snijeg se rijetko zadrfava duze od jednog dana.

Pojave magle, grmljavine i grada
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Prosjie¢na godi$nja pojava magle iznosi 9 dana, sa ekstremima od 1 do 16 dana. Period javljanja
magle traje od oktobra do juna, sa najéedéom pojavom u decembru i januaru (po 2,6 dana).

Nepogode (grmljavine) javljaju se u toku godine prosjeéno 53,7 dana, sa maximumom od 7,7 dana, u
junu i minimumom od 1,9 dana, v januaru.

Pojava grada registruje se u svega 0,9 dana prosjeéno godisnje, sa zabiljezenim maksimumom od 4
dana.

Vietrovi

UCestanost vietrova i tiSina izraZena je u promilima, pri éemu je ukupan zbir vietrova iz svih pravaca i
tisina uzet kao 1000 %eo.

Naijvecu uéestalost javljanja ima sjeverni vietar sa 227 %o, a najmaniju istoéni sa 6 %o. Sjeverni vietar se
najceice javlja lieti, a najredje u proljece.

Tiine ukupno traju 380 %o, sa najveéom uéestalodéu u decembru, a najmanjom u julu.

Najvecu srednju brzinu godisnje ima sjeveroistoéni vietar (6,2 m/sec), koji najveéu vrijednost biljei
tokom zime (prosjeéno 8,9 m/sec.).

Maksimalna brzina vietra od 34,8 m/sec. (125,3 km/&as i pritisak od 75,7 kg/m2) zabiljezena je kod
sievernog vietra. Jaki vietrovi su najéeséi u zimskom periodu sa prosieéno 20,8 dana, a najredi ljeti sa
10,8 dana. Tokom vegetacionog perioda jaki vietrovi se javljaju prosjeéno 22,1 dan.

Sumarna ocjena klimatskih prilika

Maritivni uticaj Jadranskog mora ogleda se u toplijoj jeseni od prolieéa sa blagim prelazima zime u
lieto i lieta u zimu. Padavine su izraZene v zimu i jesen, dok su lieta Zarka uz povremene lietnje
nepogode i pliuskove. Narotito se voéavaju nepovoline pojave jakih vietrova zimi i visoke temperature
lieti kao i padavine koje se za kratak vremenski period spuste na teren. Sredniji vremenski period u
kome je potrebno grijati prostorije proteZe se od 10. novembra do 30. marta, u ukupnom trajanju 142
dana.

Na osnovu navedenih podataka moZe se zakljuéiti da su u ve¢em dijelu godine klimatski uslovi povoljni.
U procesu projektovanja, a imajuéi u vidu evidentne &injenice, voditi raduna o orijentaciji, formi i obliku
planiranih objekata, rasporedu prostorija, proporeciji, dispoziciji i broju otvera i dr.

Podobnost terena za urbanizaciju

Prema karti podobnosti terena za urbanizaciju, (1:5.000) radjenoj za potrebe Revizie GUP-a, ovaj
prostor svrstan je u | kategoriju.

Geolosku gradju ovog terena &ne 3Zljunkovi i pjeskovi neravnomjernog granulometrijskog sastava i
promienliivog stepena vezivosti. Nekada su to posve nevezani sedimenti a nekada su pravi
konglomerati, prekticno nestisljivi. Konglomerati se drie ne samo u vertikalnim odsiecima veé i u
potkopinama i svodovima.

Navedene litoloske strukture karakterie dobra vodopropustljivost, a dubina izdani podzemne vode
svuda je veca od 4 m, od nivoa terena.

Nosivost terena kreée se od 300 - 500 kN/m2 Zbog neizraZenih nagiba, &itav prostor spada u
kategoriju stabilnih terena.

PLANIRANO STANJE -UTU

ELEMENTI URBANISTICKE REGULACIJE
Elementi urbanisticke regulacije su osnov za definisanje urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova, a shodno namjeni.

Urbanisticka parcela je osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljidta. Sastoji se od jedne ili vide
katastarskih parcela ili njihovih djelova i zadovoljava uslove izgradnje propisane planskim dokumentom.
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"

Urbanisti¢ka parcela ne obuhvata saobraéajnice javnog karaktera.

Stav planera bio je i da se postojeée parcele veéih povriina ne dijele po svaku cijenu, ve¢ da se zadrie
kao potencijalne lokacije za reprezentativne objekte.

Urbanistitka parcela sadrzi numeric¢ku oznaku shodno katastarskoj sa prefiksom planske zone (A, B, C,
D, E, F) u kojoj se nalazi. Ukoliko vise katastarskih parcela &ini jednu urbanistiku usvojena je numjericka
oznaka one Eija je povriina najveca.

Za postojece objekte u ambijentalnoj cjelini, a u cilju zadtite, ofuvanja i prezentacije nasljedenih
urbanistitko ambijentalnih vrijednosti, nastojalo se oéuvati autenti¢no riesenje, dok su za planirane nove
objekte uspostavlieni standardi savremene urbanizacije v pogledu veli¢ine parcele i vz uvaZavanje
specifi¢nosti tradicionalnog u pogledu nepravilnog oblika.

Ukoliko, na postojeéim granicama parcela dode do neslaganja izmedu zvaniénog katastra i grafickog
dijela plana, mjerodavan je postojedi katastar.

Plan parcelacije je predstavlien na grafi¢ckom prilogu 09a i 09b ,,Plan parcelacije, regulacije i nivelacije®.

Parcelacija - Prostor obuhvata Planom je podijelien na urbanisticke parcele pri ¢emu je maksimalno
uvaZena postojeca katastarska parcelacija, naroéito kada se radilo o parcelama zauzetim objektima
namijenjenim stanovaniju, evidentiranim Listom nepokretnosti.

Urbanisticke parcele su formirane za sve katastarske parcele na kojima su izgradeni objekti stanovanja.
Za parcele koje nemaju direktan pristup kolskoj saobraéaijnici oznacen je pristup prema postojeéem
rezimu koriiéenja, a da bi parcela bila urbanisti¢ka investitor je v obavezi da obezbjedi dokaz o
mogucnosti pristupa istoj.

Za katastarske parcele koje imaju obezbjeden kolski pristup, a nemaju obezbjedene minimalne uslove
za urbanizaciju, v pogledu minimalne povriine i adekvatnog oblika, formirane su urbanisticke parcele
namijenjene ugostiteljstvu - za pruZanje usluga ishrane i pica.

Za katastarske parcele na kojima se nalaze pomoéni objekti ili objekti druge namjene, a nemaju
obezbjedene minimalne uslove za urbanizaciju, u pogledu kolskog pristupa, urbanisticke parcele nijesu
formirane veé su one tretirane kao uredene zelene povriine — okuénice (baste). Takode, nove
urbanisticke parcele nijesu formirane na prostorima koji su pod reZimom zasticene okoline kulturnog
dobra.

Urbanisticke parcele dobijene su i preparcelacijom. Planersko opredijelienje pri preparcelaciii slijedilo je
postavke o definisanoj namjeni i urbanisti¢kim parametrima, v dijelu minimalnih dimenzija (duZina
izlaska na liniju regulacije ne manja od 9,0m), oblika (da se objekat na parceli moZze nesmetano
organizovati sa odnosom strana od 1:1 do 1:2) i minimalnih povriina (nova parcela min 300m?2). To je
znadilo da se izvijestan broj parcela, ili njihov dio, pripojioc drugoj parceli kako bi ona mogla biti
jedinstvena urbanisticka, tako da zadovoljava osnovne standarde. Takode, formirane su od dijela
katastarske parcele (sluéajevi dijeljenja postojeée parcele u ciliu omoguéavanja izgradnje novog
objekta) uz postovanije kriterijuma direktne pristupaénosti sa javne komunikacije i minimalne povriine.

U sluéajvima kada dijelovi zateéenih objekata zalaze v drugu katastarsku parcelu granice urbanisticke
parcele formirane su mimo katastarske i na naéin da obuhvataju objekte (stepenista, ugao kuce i dr.).

Numeracija urbanisti¢kih parcela pratila je katastarsku. U slu¢ajevima kada vide katastarskih parcela
formira urbanisti¢ku, numeracija je odredena prema onoj koja je najveée povriine, a

kada se katastarska parcela dijeli na vife urbanistickih tada se broju dodjeljvie / od 1 do ,n". U
sluéajeviima kada UP é&ini viSe katastarskih parcela ili kada na jednoj UP ima vise objekata razligitih
vlasnika tada je objektima dodijeljivan sufiks od ,a,b,c. itd".

Imajuéi u vidu da je nasljedena urbanisticka matrica nepravilna i da je na terenu evidentiran izvjestan
broj izvedenih objekata na parcelama koje imaju povriinu manju i od 100m? ovim planom definisani su
posebni urbanisti¢ki parametri za te parcele.
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Svi elementi relevantni sa ovog aspekta prezentirani su na odgovarajuéim grafickim prilozima - br. 08A,
08B Plan mjera uslova i rezima zadtite i br. T0A, 10B Plan parcelacije, nivalacije i regulacije.

Namjena parcele definite namjenu i sadrZaj koji se na urbanisti¢koj parceli mogu odvijajati, a to je
detalinije opisano u tekstualnom dijelu plana, poglavije 4.7 nUslovi v pogledu planiranih namjena® i
grafickom prilogu plana — br. 9 wPlan namjene povrsing”,

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povriinu od povriing namjenjenih za druge namjene.
Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definige profil saobraéajno infrastrukturnog koridora.
Rekonstrukcijom postojecih saobraéajnica, koje su tretirane kao kolsko-pje3acke, stvaraju se uslovi za
nivelaciju svih javnih prostora. S tim u vezi, prizemlja objekata bi trebalo da budu u ravni sa pjetackim
prostorom i sa potrebnim nadvilenjima radi obezbjedenja nagiba za odvodnjavanje (od objekta i
dvoridta prema ulici), to u ie predmetnom ambijenty tegko sprovesti s obzirom na trajno poremeéenu
uli¢nu nivelaciju (v odnosu na period prvobitnog trasiranja).
Regulacione linije su predstavljene na grafickom prilogu br. 10A i 10B Plan parcelacije, nivalacije i
regulacije.
Gradevinska linija je linija na zemlji (GL 1) do koje se moze graditi.
Gradevinska linija je ovim Planom prikazana na nadin da se poklapa sa linijama horizontalnog
gabarita objekta, bilo da se radi o dogradniji postojeceg ili izgradniji 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 linijom na odstojanju od nekoliko metara, u zavisnosti od oblika i

povriine parcele kao i pozicije zateéenog, tj., postojeceg objekta na parceli.

Osnova svakog postojeceg objekta je prikazana na svim grafi¢kim prilozima Plana, a za nove objekte
prikazana je na grafigkim prilozima planskog rie¥enja.

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

Za svaki objekat koji se gradi, bilo da je v pitanju rekonstrukcija koja moze podrazumjevati i prethodno
ruSenje postojeéeg objekta ili izgradnja novog, moguée je predvidjeti etazu podruma za garaZiranje
vozila v okviru parcele.

Povriina obuhvaéena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povriine
definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu.

Fasadna povriina erkera ne smije prelaziti 25% povriine fasade na kojoj su planirani.

Vertikalni gabarit ovim planskim dokumentom odreden je kroz dva parametra.
Prvi parametar definize spratnost objekta - kao zbir podzemnih i nadzemnih etaza, a drugi parametar

ravnog krova.

Vertikalni gabarit se definite i za nadzemne i za podzemne etaze objekta.

EtaZza predstavlja 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 potkrovlie koje je evidentirano kao zateceno stanje. Za objekte spratnosti P+Pk,
P+1+Pk etaza potkrovlja se moze rekonstruisati u spratnu etazu.

Oznake etaza su: Po (podrum), P (prizemlie), 1 do N (spratovi). Ovim planom nije predvideno
formiranje etaza potkrovlja, a sva zatedena su evidentirana. EtaZa povuéeni sprat - Ps predvidena je
kod objekata mjeZovite namijene i podrazumjeva max 80% zauzetosti osnove objekia.
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Novi stambeni objekti svojim dimenzijama prate naslijedenu morfolosky strukturu, spratnosti od P, P+1 j
P+2 u unutradnjosti naselia do P+3 i izuzetno P+4-7 po obodu naselja (duz ulice Kralja Nikole).

Visinska regulacija je u dijelu “preuzete” strukture takode predodredena postojeéim stanjem i jasno
uspostavljenim odnosom susiednih objekata, dok za predvidene nove strukture mora biti uskladena za
kuée u nizovima (viednadena visina vijenaca i sliemena za pojedine grupe objekata), ali i za nove
slobodnostojeée i dvojne kuce.

Najveéa visina etafe za obragun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota meduetaznih
konstrukcija na prostory Stare varos; iznosi:

— za garaze i tehni¢ke prostorije do 2,60 m;

— za poslovne i stambene etaZe do 3,0 m;
na prostorv vz ulicu Kralja Nikole iznosi:

- zagaraZe i tehnicke prostorije do 3.0 m;

- zZa stambene etaZe do 3.5 m;

- za poslovne etaze do 4.5 m;

- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveéa vising prizemne

etaZe na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

Maksimalno dozvoljeni kapacitet objekta definisan ie povriinom pod objektom (osnova objekta) i
bruto gradevinskom povrinom objekta (BRGP).

Indeks zauzetosti zemljista (Iz) je parametar koji pokazuje zauzetost gradevinskog zemljista na nivou
urbanisti¢ke parcele, a formiran ie u zavisnosti od namjene i veli&ne parcele.

Indeks izgradenosti zemljista (li) je parametar koji pokazuje intenzitet izgradenosti, odnosno
iskoris¢enosti gradevinskog zemljita na nivou urbanistizke parcele i bloka.

Ukoliko podrumske etaze objekta, sluze za obezbjedenje potrebnog kapaciteta mirvjueg saobraéaja
unutar parcele i kao takve rasterecuju javne povriine istih sadrZaja, ne radunaju se u bruto razvijenu
gradevinsku povriinu po kojoj se obradunava indeks izgradenosti.

U bruto razvijenu gradevinsku povriinu ne obradunavaiu se servisni prostori neophodni za funkcionisanije
podzemne garaze i tehnicki sistemi objekta, za razliku od ostalih funkcionalnih cielina (magacini, ostave,
poslovni prostori),

| URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI T SMIERNICE ZA OBJEKTE ]

Urbanisti¢ko-tehni¢ki uslovi su dati u sklopu plana kroz vise grafickih priloga:
— plana parcelacije, nivelacije i regulacije,
— uslova za parcelaciju i preparcelaciju,
— uslove pod kojima se objekti ruse,
— programskih pokazatelja sadrZaja zona i fizickih obima sadriaja,
~ spratnosti objekata i distribucije sadrZaja.

Oblikovanje prostora i materijalizacija
RieSavanjem zahtijeva korisnika za gradnjom v bilo kom od predvidenih oblika intervencija, uz strikinu

kontrolu dobijanja i sprovodenja kvalitetne projektne dokumentacije, doprinije¢e se unapredeniju
arhitektonskih i likovnih vrijednosti samih objekata, a kroz to, i ukupne slike naselja.
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RuSenjem (pomoénih i drugih) objekata u unutradnjosti tkiva (uglavnom u dvoristima vz ili oko postojecih
zgrada) dobiée se slobodni prostori za ozelenjavanije i uredenje, nezavisno od karaktera vlasnidtva nad
zemljistem.

Arhitektonski volumeni objekata moraju biti paZliivo projektovani, s ciliem da se svakom intervencijom
doprinese kako ublazavanju konfuzije prisutne u danasnioj slici, tako i postizanju preferiranog izgleda
jedne homogene cjeline (3to je konaéni cilj UP-a).

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

Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovarajuéem odnosu sa objektom u kome se nalaze, uz
maksimalno nagla3avanije individualnosti svakog od ovih prostora.

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

Pie3acko-kolske ulice u naselju, trg Sahat-kule, Piacete i proirenja (sokaci), kao i trotoari (uz nove ulice)
i pieSacke staze radice se v skladu sa obradom predvidenom na odgovarajuéem grafi¢kom prilogu. Ovi
prostori moraju biti projektovani i realizovani po cjelinama, vz koordinaciju na &tavom podruéju Stare
Varosi.

Urbana oprema mora biti projektovana, birana i koordinirana sa paZnjom, posebno u okviru prostora
gdije se predvida veée okupljanje.

Svi prikljuéci telefonske i elektriéne mreze radiée se podzemno.

Rasvjetu prostora kolskih i pjedackih komunikacija treba izvoditi pazljivo odabranim rasvietnim tijelima,
koji odgovaraju ambijentu dijela naselia u kojem se postavljaju.

Dekorativna rasvieta tvrdave i prostora u koritu Ribnice UP-om nije tretirana, $to ée se morati obraditi
posebnim projektom.

Elementi za definisanje urbanisticko-tehnickih uslova

Broj stambenih jedinica u objektima nagelno se predvida za jedno domacinstvo, mada, zavisno od
veli¢ine gabarita, kod nekih objekata postoji moguénost izgradnje i vise stambenih jedinica, prema
pravilu iz Zakona objekat moze biti do 500m?2 BRGP i 4 stambene jedinice.

Sirine progelja novih objekata definisane su generalno mjerom stvorenih morfoloskih oblika. Za
postojece objekte zadrZavaju se dimenzije zatedenog, tj. postojeéeg stanja.

Visina objekata, definisana na grafickom prilogu — br. 10A i 10B, pretpostavlja disciplinovan odnos
korisnika, narodito kod novoplanirane izgradnje, vodedi raduna o situacijama kada je ova gradnja v
neposrednoj okolini zatedenih objekata — posebno zaiti¢enih kulturnih dobara i ambijentalno vrijednih
objekata.

Garaze su uklopliene u slobodnostojede, dvojne kuce, kao i u kuée u nizovima, a odnose se na uslov da
ie garaZiranje vozila u okviru parcele /podzemne garaze/. Kod svih novoplaniranih stambenih
objekata omoguéava se izgradnja podruma, u funkciji garaZiranja vozila.

Zavisno od prethodnog uslova i uslova terena, kote prizemlja novih stambenih objekata ne mogu biti
nize od 80 cm iznad kote uredenog terena, sem u uslovima gdje se prizemlie predvida kao poslovni
prostor, u kom slucaju je kota prizemlja min. 15 cm iznad uredenog terena. Za kuée u nizovima kota
prizemlja je definisana jedinstveno za pojedine grupacije, na osnovu kote sredi¥njeg objekta niza.Visina
prizemlja za poslovni prostor 3.00m &iste visine.

Eventualnu etapnu izgradnju, odnosno dogradniju, treba predvidijeti idejnim projektom, vz odgovarajuce
odobrenje urbanisticke sluzbe.

Za sve objekte obavezni su kosi krovovi, u naelu etvorovodni i dvovodni, a u sluéajevima specifiénih

grupacija objekata ne iskljuéuju se ni kombinovani krovovi. Nagib krovnih ravni je od 18 - 25° (pozeljno
22°)
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Krovni pokrivaé je éeramida (kanalica) ili sli¢an crijep (Mediteran), prirodne crvenkaste boje pecene
zemlje.

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

Preporuéuje se, na novim objektima, izrada prozorskih otvora proporcija 1:1,5 (3irina/visina). Prozori i
vrata su obavezno od drveta (natur obrada ili bojeno drvo).

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

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

Ograde i podzide raditi od kamena (tamo gdije za to postoje moguénosti 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 susiednih parcela, gdje postoje uslovi ili se vkazuje
potreba.

Kapije na ovim ogradama raditi Po uzoru na sacuvane autentiéne kapije, pri éemu sama vrata treba
raditi na tradicionalan nagin — od punog drveta ili kovanog Zeljeza.

Sve postojece (i eventualno nove) Ziane ograde treba pokriti Zivicom, puzavicama ili cvijeéem.

Projekat objekta i uredenja parcele prema ulici raditi prema urbanisti¢ko-tehnidkim uslovima | v
dogovoru sa urbanistitkom sluzbom. Za postojece objekte na kojima se predvidaju odredene
intervencije korisnik je u obavezi dostaviti nadleznom organu na uvvid snimljenu arhitektonsku strukturu
objekta i njegov odnos prema susjedima, $to je od posebnog zna&aja u sluéajevima kada se objekti
dodiruju.

Sve prikljugke na infrastrukturu raditi prema uslovima iz UP-a i dobijenim uslovima prikljuéaka od strane
nadleznih komunalnih preduzeéa.

Svi objekti moraju biti izgradeni prema vazeéim seizmickim propisima.

Uslovi za oblikovanie i materijalizaciju objekata

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih
parametara forme i principa organizovanija fizi¢ke sredine.

Prilikom oblikovanja objekata treba voditi raguna o: jednostavnosti proporcije i forme, prilagodjenosti
formi objekata topografiji terena, prilagodjenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i
vegetacije, odnosno treba uvaZiti naela: 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 (slobodnostojeée na parceli, dvojne, u nizv ili smaknutom nizu);

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

- upotreba materijala;

- elementi krova: nagib krova i krovni pokrivag, smjer pruzanja sliemeng, Sirina strehe, oluci, dr.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podru&ja, kroz upotrebu kako

autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, &ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisu
ambijentalne kvalitete planiranog podruéja.
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Uslovi za izgled objekta (fasada, krov, otvor i dr.) su sliededi:

— Raspored otvora prozora i vrata (iedna, dvije ili vise prozorskih osa na glavnoj fasadi) njihove
proporcije (oblik i veliginu), proporcije i obradu, sa ili bez kamenih okviria (tzv. ,pragova“),
predvidjeti po uzoru na rieSenja iz tradicionalne arhitekture.

= Riedenje krova je pretezno na Zetiri vode, a u manjem broju slu€ajeva (gdje Sirina trakta nije veéa od
7,5m) simetriéni, krov na dvije vode. Nagib krovnih ravni je od 18 - 25° (pozeljno 22°). Visina
nadzidtka je 0,00 cm.
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— Sirina strehe, u zavisnosti od spratnosti objekta, kre¢e se od 30cm za prizemne objekte do max 70,
za objekte spratnosti dvije etaze.

— Za krovni pokrivag predvidjeti kanalicu tamnocrvene boje.

— Fasade predvidjeti v kamenu i to prizemlia obavezno a etaZe spratova moguée je graditi v
savremenim materijalima i obraditi u malteru, a potom bojiti u svijetlom, pastelnom tonu.

— Ukoliko fasada nije od kamena, obavezna je obrada v malteru.

— Rjedenje stolarije vrata i prozora planirati po uzoru na tradicionalna zatedena riedenja; dvokrilni
otvori sa podjelom na dva ili tri polja i puna ili poluzastakliena vrata. Zastitu otvora predvidjeti
Skurima, tipa ,puna“ ili finta grilia“. U sluéaju arhitektonsko vrijednih objekata, kada to nije
autenticno redenje, predvidjeti zadtitu sa unutragnje strane, tzv. ,3kureta”. Iskljuiuje se upotreba
roletni.

— Preporucuje se, na novim objektima, izrada prozorskih otvora proporcija 1:1,5 (3irina/visina). Prozori
i vrata su obavezno od drveta (natur obrada).

- Boja spoljainje stolarije je u prirodnoj boji drveta i tonirana premazima sadolina.

Smiernice za primjenu djela likovnih umjetnosti
Pri rieSavanju dispozicije djela iz oblasti likovnih i primijenjenih umjetnosti na prostoru obuhvata UP-a
potrebno je postovati sliedeée principe:

" Postojeci sklop izgradenosti;

* Proporcije i pozicije ovieka u prostoru:

* Perceptivno sagledavanije u kretanju.
Parternom materijalizacijom prostora, pjesagkih tokova, ulica, parkovskih staza, kao i mjesta susreta
gradana i posjetilaca daje se nova likovna nota.
Razmjedtajem drvoreda, ukrasnog zelenilq, ouvanjem starih stabala, doprinos vizuelnom interesu
urbane sredine je vedi.
Urbana oprema sa dobro rijesenim uliénim osvietlienjem daje poseban vizuelni efekat, pa je treba
kontrolisati.
Prostor zastitnog zelenila, posebnim elementima kroz pejzaZnu arhitekturu treba oplemeniti sadrzajem
atraktivnog izgleda ka poboljianju funkcije i estetike. Na ovaj nadin ée se realizovati Zelje i ideje
programa plana i zahtjeva gradana i korisnika prostora.
Imaijuéi v vidu znagaj i vrijednost slobodnih javnih prostora, u pogledu identiteta Stare varosi i Glavnog
grada, za dalju razradu predlaze se raspisivanje konkursa.

URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA POSTOJECE OBJEKTE o

Pod postojeéim objektima se podrazumijevaiju svi zatedeni objekti na terenu (Cija je izgradnja zapodetaq,
gija je izgradnja v toku - u smislu dogradnije i nadogradnje, koji su potpuno zavrieni u vrijeme izrade
Plana, a koji su evidentirani na topografsko-katastarskoj podlozi i na grafitkim prilozima postojeceg
stanja.

USLOVI POD KOJIMA SE OBJEKTI ZADRZAVAJU ILI RUSE

Ovaij plan po svom karakteru teZi da u najvecoj mogucoj mjeri zadrZi izgradjene objekte, bez obzira na
legalitet i legitimitet.

Imajuéi u vidu da su dijelovi naselja nastali stihijno i spontano plan je raden tako da postojecu izgradenu
fizicku strukturu u najveéoj mijeri uklopi v postojecu urbanistiku matricu i saobraéajnu strukturu, kao i da
obezbjedi adekvatno infrasturkturno opremanje. Provladenje trasa saobraéajnica minimalnog profila
obavlieno je na ragun okolnih parcela, a prema uslovima proisteklim iz valorizacije.

Kriterijumi zg odlucivanje o ruienju objekata su:
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* Uklanjanje objekata koji se nalaze na koridorima saobraéajnica; ukupno 8 objekatq;

*  Uklanjanje objekata radi nove izgradnje; ukupno15 objekatg;

* Uklanjanje objekata zbog uspostaviljanja zona zadtitie i urbanizacije, predvidenih i
prethodnim planom; ukupno 5 objekata.

Obijekti koji su predvideni za rusenje bi¢e uklonjeni tek kad se steknu uslovi za privodenje prostora
definisanoj namjeni.

Sve vrste intervencija na postojeéim objektima u ambijentalnoj cjelini naselja Stare varodi ovim
projektom planirane su po principima uklapanja 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, karakteristiénom za njihov istorijski kontekst.

U ciliy ofuvanja autentiénosti ambijentalne cjeline Stare varosi, postojeci objekti koji su valorizacijom
prepoznati kao kulturno dobro, predlozeni za kulturno dobro ili od ambijentalnog znadaja ne mogu se
rusiti, dogradivati i nadogradivati. Izuzetno, u sluéaju kada je postojeci objekat dotrajao ili je u
ruSevnom stanju, kada Investitor iskaZe zahtjev za njegovim ru¥enjem radi obnove istog, a po prethodno
pribavljenom odobrenju nadleZznog organa, objekat se moze rekonstruisati prema uslovima Sluzbe
zastite i U svemu prema parametrima definisanim ovim Planom.

Postojedi objekat moZe se zadriati u postoje¢em gabaritu i spratnosti.

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

Prilikom izrade UTU-a nadleZni organ ée na osnovu parametara ovoga Plana procijeniti rekonstrukeiju u
smislu dogradnje i nadogradnje postoje¢eg objekta, kao i pogledu rekonstrukcije rufevina i objekata
autentiéne arhitekture i objekata novije arhitekture neuskladene s am,bijentom. Takode, definisade i
svaki drugi oblik intervencija, a 3to je prikazano na grafizkim prilozima br.: 07 — Valorizacija; 08A i
08B — Plan mjera, uslova i rezima zadtite, 10A i 10B — Plan parcelacije, nivelacije i regulacije, 11 —
Osnova krovova, 12 — Model i u poglavlju 6.2 Urbanisticki pokazatelji na nivou parcele.

U sluéaju izgradnje novog objekta umjesto postoje¢eg mora se postovati horizonatlni gabarit objekta, tj.
gradevinske linije horizontalnog gabarita postojeé¢eg obijekta, a ukoliko je dozvoljeno prosirenje osnove
objekta poziciju novog objekta postaviti tako da se najmanje dvije gradevinske linije horizontalnog
gabarita postojeéeg objekta poklapaiju sa novim.

Ovim projektom se za postojeée objekte van zona arhitektonsko-ambijentalne zadtite utvrdjuju sliededi
uslovi:

®* Svi postojeci objekti se mogu zadrZati u postojeéim gabaritima i izvedenoj formi.

* Svi postojeci objekti mogu se rekonstruisati (dograditi i nadograditi) i to u svemu prema
urbanistickim parametrima za izgradnju objekata definisanih ovim Planom.

" Svi postojeéi objekti mogu se zamijeniti novim u svemu prema urbanistickim parametima za
izgradnju objekata definisanih ovim Planom.

* U okviru postojecih stambenih objekata dozvoliena je prenamjena prizemlja iz stanovanja u
poslovanie.

* Postojeci objekti koji pri izgradnii nijesu obezbjedili neophodan broj parking mjesta prema
ostvarenim kapacitetima potrebno je da u okviru svoje parcele, prema raspoloZivim prostornim
moguénostima na slobodnoj povriini ili u okviru objekta podzemne ili prizemne etaZe organizuju
parking prostor.

U slu¢aju dogradnije i nadogradnje objekta vaze sliedeéa pravila:

* Prije izdavanja rieSenja za gradenije tj. rekonstrukciju postojeceg obijekta, u pogledu dogradnje i
nadogradnje, potrebno je provjeriti stati¢ku stabilnost objekta i geomehaniéka svojstva terena
na mikrolokaciji.
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* Visina nadzidanog djela objekta ne smije preéi planom definisanu spratnost i visinu.

* Nije dozvoljena izgradnja potkrovlja ili mansardnih krovova u vidu tzv. "kapa" sa prepustima.
Uz stambene objekte na parceli, u vedini sluéajeva, voava se postojanje pomoénih objekata. Projekat
ne prepoznaje pojedinaéne pomoéne objekte, ve¢ se zadate vrijednosti urbanistickih parametara
odnose na urbanistitku parcelu kao cielinu (glavni stambeni objekat i svi pomoéni objekti na parceli).
Stoga, maksimalna planirana BGP maksimalna zauzetost parcele ukljuéuju i pomoéne obijekte, $to znadi
da se u sluéaju dogradnje i nadogradnje osnovnog objekta na parceli, od maksimalne dozvoljene
Zauzetosti osnove i maksimalne BGP oduzima povriina postoje¢eg osnovnog objekta i povriina svih
pomocnih objekata pa se urbanisticko tehnicki uslovi izdaju na osnovu tako dobijene razlike.

* Dozvoljava se izgradnja novog pomoénog objekta samo u slu€aju kada zbir postojecih i novih

pomocnih objekata ne prelazi maksimalno dozvoljenu zauzetost parcele. ‘

* Pomocni objekti su prizemne spratnosti,

® Nije dozvoljena vertikalna nadogradnja pomoénih objekata.

* Prenamjena pomoénih objekata u stanovanije nije dozvoljeno.
Namijena i drugi parametri pomocnih objekata definisani su gradskom odlukom.

URBANISTICKO - TEHNIEKI USLOVI ZA REKONSTRUCIJU OBJEKATA
DOGRADNJU, NADOGRADNJU, DOGRADNJU | NADOGRADNJU

U sluéaju kada je postojedi objekat u dobrom stanju i kada korisnik odlug da poveca zatedene
kapacitete, objekat se moze dograditi, nadograditi ili dograditi i nadograditi i na parceli formirati
jedinstven objekat u svemu prema definisanim urbanistickim parametrima | uslovima za rekonstrukciju
objekata tradicionalne arhitekture.

Kod objekata koji su zavrieni ravnim krovom (UP F3291, UP F3293, UP F3294) moguée je formirati
etaZu povuéenog sprata i objekat zavriti krovom na Eetiri vode. Sprat je povuéen u odnosu na
regulacionu liniju i zauzima max 0,80 osnove objekta. Nagib krovnih ravni iznosi max 21° a krovni
pokrivaé je od kanalice.

Ova izgradnja se ne moze planirati fazno.

| URBANISTIEKO - TEHNIEKI USLOVI ZA IZGRADNJU NOVIH OBJEKATA E

U sluéaju kada je postojedi objekat dotrajao, ili kada korisnik odlug da ga zamijeni novim, objekat se
moZe sruditi, po prethodno pribavlienom odobrenju nadleZnog organg, i na parceli izgraditi objekat u
svemu prema definisanim urbanistickim parametrima i uslovima za izgradnju objekata. U ovim
slu¢ajevima potrebno je predvidjeti formiranje podzemne etaze prvenstveno za potrebe obezbjedenja
parkiranja vozila na parceli, a potom i druge namjene — npr. nekog poslovanja. Izgradnja se moZe
izvoditi fazno.

Dozvoliava se uklanjanje i drugih postojeéih osnovnih ili pomoénih objekata i gradnja novih a sve prema
urbanisti¢kim parametarima za predmetnu urbanisti¢ku parcelu.

Izbor objekata prilagoditi postojecim uslovima tako da se na izduFenim parcelama uskog fronta prema
regulacionoj liniji planira gradnja individualnih objekata tipa: dupleks kuéa, kuéa u smaknutom nizu, a
izuzetno slobodnostojeca...).

[

URBANISTICKO-TEHNIEKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA STANOVANJA

Povriine za stanovanje su one koje su ovim planskim dokumentom namjenjene za stalno stanovanje.
Povriine za stanovanie, u zavisnosti od tipa, imaju razligite bruto gustine i to:

* srednje gustine od 120 - 250 stanovnika /ha.

* vece gustine od 250 - 500 stanovnika/ha
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Na povriinama za stanovanje predvidijeni su i sadrZaji koji ne ometaju osnovnu namjenu, a koji sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika podrudja, i to;
® prodavnice, zanatske radnje, poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati u stanovima, kao i za
smjestaj turista i ugostitelistva i dr. poslovni sadrzaji koji se mogu smjestiti u prizemljima
stambenih objekata;
® parkinzi i garaze za smijestaj vozila korisnika (stanara i zaposlenih) i posjetilaca;
* objekti i mreze infrastrukture.

Namjena parcele E 3123 je stanovanje srednje gustine (SS)

Urbanisticki parametri

veli¢ina parcele indeks zauzetosti indeks maksimalan broj
zemljista izgradjenosti nadzemnih etaza
zemljista
do 100m?2 0,60 0,60 1 (Po+P)
100 -200m?2 0,50 0,80 1,5 (Po+P+Ps)
200 - 600m? 0,40 0,80 2 (Po+P+1)
= 625m? max BRGP 500m? 3 (Po+P+2)

* Navedeni urbanisticki parametri predstavijaju maksimalne parametre za objekte stanovanja
malih gustina. Dozvoljene povriine objekta, za svaku pojedinagnu parcely, su date u tabelama v
poglavlju 6.2 — Urbanisticki pokazatelji na nivou parcele, koji predstavljaju maksimalne parametre
izgradnje za konkretnu parcelu. Objekat mozZe biti i manjeg kapaciteta od datog, ili se moze
realizovati fazno do maksimalnih parametara. Kapaciteti dati u tabelama su odredeni tako da je
indeks zauzetosti definisan u odnosu na veli¢inu novoformirane parcele prema gornjoj tabeli, dok se
planirana bruto povriing za parcele do 625m? raduna sa indeksom izgradjenosti od 0.8, a za sve
parcele veée od 625m2? bruto povriina se raéuna v odnosu na parcelu od 625m2, tj maksimalna BGP
objekta je 500m?2,

* Planom su data riesenja za svaki novi objekat na urbanistickim parcelama.

* U zoni stanovanja male gustine, djelatnosti su predvidene u prizemlju, a mogu biti i u podzemnoj
etaZi ukoliko je parkiranje rileSeno na drugi nadin u okviru parcele, i mogu zauzeti maksimalno do
100% prizemne etaze. Dielatnosti u ovim objektima podrazumijevaju centralne i komercijalne sadrzaje
(dielatnosti) koje svojim karakterom ne narusavaju integritet osnovne funkcije stanovanja, i to su:
frgovina, zanatstvo, poslovanije, ugostiteljstvo, servisne i druge usluge, advokatske kancela rije, i sl..

* Za parcele kojima je pristup obezbjeden i gdje su izgradeni objekti, a koje se nalaze u
povriinama planom vileg reda namjenjene individualnom stanovaniu, kao i povrsine parcela
male za urbanizacdiju, planirana je urbanizacija vz uslov da su objekti isklju¢ivo prizemne spratnosti.

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

* Na parceli se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji koriséenja stambenog obijekta
(garaza, ostava i sl) i &ji kapacitet ulazi v obragun vkupnih kapaciteta na parceli.

Pravila za izgradnju objekata

®  Urbanisticki parametri regulacije, parcelacije i nivelacije prikazani su u grafigkom prilogu - br.
10A, 108B - ,Plan parcelacije, regulacije i nivelacije”,

* Dozvoljeni kapaciteti objekata su dati u tekstualnom dijelv Plana, kao i u poglavlju 6 ,, Analiticki
podaci®, i to kao maksimalne vrijednosti, a mogu biti i manje.

* Objekti mogu biti: slobodnostojeéi na parceli, dvojni, u nizu, smaknutom nizu kao i atrijumske
kuce. Dvojni objekti se mogu graditi ukoliko se investitori - vlasnici susiednih UP, pismeno dogovore da je

.

granica parcela podudarna liniji razgrani¢enja objekata. Na parcelama koje izlaze na liniju regulacije
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*  Realizacija je moguéa fazno do maksimalnih parametara.

* Dozvoliena je izgradnja podrumskih etaza koje ne smiju nadvisiti kotu terena, trotoara vise od
Tm.

*  Ukoliko je konfiguracija terena sa vedim nagibom, dozvoljena je izgradnja suterenske etaze,
koja e sa tri strane ukopana v teren.

* Podrumske i suterenske etaze ulaze u obracun BGP, osim ako se koriste za garaZiranje.

*  Minimalno rastojanje objekta od boénih granica parcele je 2,0m, a izuzetno moZe biti i manje vz
obaveznu saglasnost susjeda.

* Minimalno rastojanje objekta od boénog susieda je 4m, pri &emu je na boénim fasadama
objekta dozvoljeno otvaranje prozora pomoénih prostorija.

*  Otvaranje prozora stambenih prostorija na boénim fasadama objekta dozvoljeno je ukolike je
rastojanje od boénog susieda veée od 5m.

* Kota poda prizemlja moZe biti za stambene prostore od 0 do 0,80m, a za komercijalne
sadrZaje maks. 0,15 m od kote konaéno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

* Maksimalna visina objekata ie 7,0m za objekte Po+P+1 i 10m za objekte Po+P+2, i to
radunajuci od najnize kote konagno uredenog i nivelisanog terena oko objekta do strehe krova.

*  Ukoliko se u tavanskom prostoru dobije odgovarajuéa visina moze se organizovati galerijski
prostor ali samo v funkciji donje etaze a nikako kao nezavisna stambena povriina.

*  Princip uredenja zelenila u okviry stambenih parcela je dat u uslovima pejzaznog uredenja, a
detalina razrada je ostavljena vlasnicima.

®  Eventualnu etaznu izgradnju pozeljno je predvidijeti inicijalnim projektom uz odobrenje od strane
urbanisticke sluzbe.

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

Uslovi za oblikovanje i materijalizaciju

* Oblikovanje i arhitektury objekta prilagoditi tradicionalnim formama vz upotrebu lokalnih
materijala (kamen, drvo, kanalica i dr. ):

* Fasadu izvediti u kamenu (pristupnu u cjelini ili dijelimi¢no u nizim etaZama; etaza prizemlja) ili
malterisanu i bojenu v bijeloj, svijetlo sivoj ili drugoj boji pastelnog tonaliteta.

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

*  Krovni pokrivaé je kanalica ili mediteran crijep.

* Zadtitu otvora prozora i vrata predvideti kurima punim ili tipa ,finta grilia", roletne nijesu
dozvoljene.

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

*  Nije dozvoliena upotreba prefabrikovanih betonskih ornamenata na fasadama.
Pomoc¢ni i ekonomski objekti

*  Gabariti pomoénih i ekonomskih objekata nisu ucrtavani na grafickim prilozima, veé ie njihova

izgradnja dozvoljena na svakoj parceli stanovanja malih gustina ukoliko se ispostuju uslovi u pogledu

zavzetosti.

* Na svim parcelama individualnog stanovanja dozvoliena je izgradnja pomocnih objekata i

garaza, ukolike takva izgradnja ne ugrofava uslove korid¢enja osnovnog i susiednih objekata.

Sekretarijat za uredenje prostora i zastitu Fivotne sredine ima ingerencije da izdaje odobrenja za

izgradnju ovakvih objekata iskazanih u namijeni kao «pomoéni objektin i u svemu prema Opitinskoj

odluci o privremenim objektima.

®  Pomoénim objektima smatraju se garaze, spremidta i sl.

*  Ekonomskim objektima se smatraju Supe, lietnje kuhinje, spremista poljoprivrednih proizvoda i sl.
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* 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 eventualnuy
promjenu vlasnika.

*  Pozicija garaZe v odnosu na pristupnu saobraéajnicu definisana je regulacionom linijom;

"  Pomocni i ekonomski objekti se mogu formirati kao dvojni na susjiednim urbanistickim parcelama.
* Moguce je graditi pomoéne objekte kao horizontalne dogradnje gabarita osnovnog objekta,
pritom postujuéi uslove za dogradnju postojeéih objekata, kao i opite uslove stambene izgradnje.

* Nije dozvoljena prenamjena pomoénih objekata u stanovanje, ali je moguéa prenamjena u
poslovni prostor, ukoliko to poloZaj na parceli, povriing, visina i sl. zadovoljavaju uslove zg
obavljanje odredene poslovne djelatnosti (trgovina, ugostiteljstvo, agencija,...) i ne zagadijuju Zivotnu
sredinu.

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

Ogradivanje i ozelenjavanije
Parcele objekata individualnog stanovanija se mogu ogradivati prema sledeéim uslovima:
* Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 1.0 m (racunajuéi od kote trotoara) odnosno
fransparentnom ili Zivom ogradom do visine od 1.80 m sa coklom od kamena ili betona visine 0.4m.
U slu¢ajevima kada se Zeli obnoviti puna zidana ograda v kamenu tada je visina zida avljaje moze
biti max 2,0m sa nadvigenim dijelom za ulaznu kapiju. Ulaznu kapiju rie3avati ravnim zavrietkom
(arhitravno).
®  Visina zida ograde ka susiedu mozZe biti maksimalno 2,0m, kao i prema ulici. Preporuka je da se
prema susjedu parcela ograduje Zivom ogradom, a ukoliko je puna zidana potrebno je izvrsiti zasad
Zivice ili drugog zelenila.
* Zidane i druge vrste ograda postavljaju se iza regulacione linije i to tako da ograda, stubovi
ograde i kapije budu na parceli koja se ograduje. Vrata i kapije na uliénoj ogradi ne mogu se
ofvarati izvan regulacione linije.

[ ANALITICKI PODAC I ZA UP E 3123 - UP STARA VAROS
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| INFRASTRUKTURA =e

STACIONARNI SAOBRACAJ

Namijena zone zahvata UP-g je mjelovita (stanovanje i poslovanje) i kultura. Planirani kapaciteti za
parkiranje na podru&ju UP-a ée se rijesiti primenjujuéi odredene normative prema planiranim sadrzajima
U zoni, a prema normativima datim GUP-om.

Uslov za izgradnju objekta je obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta. Tadan broj potrebnih
parking mijesta za svaki objekat koji se gradi, dograduje i nadograduje bice odreden nakon

dostavljanja projektne dokumentacije, a uz postovanje navedenih normativa.
SADRZAJ
STANOVAN JE-kolektivno 1 stan 1,1 PM
DJELATNOSTI 50 m2 1 PM
KULTURA 50m?2 1 PM

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

Prema navedenim kriterijumima u zoni zahvata UP-a “Stara Varo$—zona B je obezbijedeno ukupno 86
otvorenih javnih parking mjesto za putnicka vozila. U okviru Bosansko-muslimanskog kulturnog centra i
mersihata islamske zajednice koji je obraden posebnim planskim dokumentom na organizovanim
parking povriinama uobezbijedeno ie 35 javna parking mjesta. Uz ulice koje okruZuju ovaj centar ovim
planom je obezbijedeno joi 20PM. Uz ulicu »C” je izvedeno 59PM, a uz ulicy Spira Mugose je planirano
7PM.

ELEKTRO ENERGETIKA

Mijesto i naéin priklju¢enja objekta na elektroenergetsku mreZu odrediée nakon izrade projektne
dokumentacije struéne sluzbe CEDIS-a.

TELEKOMUNIKACIONA MREZA;
Shodno &lanu 26 stav 2 Zakona o elektronskim komnikacijama ( Sluzbeni list 50/08 ) investitor mora
graditi pretplatni¢ke komunikacione kablove, kablove za ka-blovsku distribuciju i zajedni¢ki antenski
sistem.
TK mreZu projektovati odnosno izvest prema :
- Pravilniku o tehnigkim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i koris¢enje elektronske
komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme u objektima (Sl.list
CG broj 41/15).
Zakona o elektronskim komunikacijama (wSluzbeni list Cre Gore" broj: 40/13,56/13,2/17i 49/
19) i ostalih propisa koji su doneseni na osnovu njega.
® Sajt na kome se nalaze relevantni propisi v skladu sa kojim se obavlja izrada tehnicke
dokumentacije hl'lp://www.ekip.me/reguquivu/;
¢ Saqjt na kome Agencija objavljvie podatke o postojecem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture http:/ /ekinfrastuktura.ekip.me /ekip.me
* web portal hﬂp://ekinfrustrukruru.ekip.me/ekip/ login.jsp preko koga sve zainteresovane
strane od Agencije za telekomunikacije i postansku dielatnost mogu da zatraze otvaranje
korisnickog naloga, kako bi pristupili  georeferenciranoj bazi podataka elektronske
komunikacione infrastrukture.
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HIDROTEHNIKA
Hidrotehnicke instalacije projektovati i izvesti v skladu sa uslovima JP "VODOVOG | KANALIZACIJA" v
prilogu ovih UTU.

| PEJZAZNO UREDENJE ]

Zelenilo stambenih objekata

Ova vrsta zelenih povrsina, koja se nalazi neposredno uz i oko kuéa za stanovanje u kompozicionom
smislu predstavlja jednu cjelinu. Svojim postojanjem doprinose u prvom redu stvaranju povoljnijih
mikroklimatskih uslova sredine. Zeleni nasadi predvidjeni su od voéaka i dekoprativnih vrsta. (Magnolia
grandiflora, Magnolia liliflora, Gardenia jasminoides, Juniperus horisontalis var.Glauca, Rosa Marlena,
Pinus mugo var.mugus, Pittosporum tobiraitd.) koje ¢e kompoziciono proizadi iz arhitekture i Zelje samih
vlasnika. Granica parcela odredjena je Zivom ogradom Syrynga wulgaris, Cornus mast, Lonicera
tatarica, Thuja orientalis visine 80-100 cm ili odgovarajuéom ogradom. Zelenilo uz individualno i
kolektivno stanovanje stvara slobodan prostor za odmor, igru i rekreaciju, §to se ostvaruvje sadnjom i
njegovanjem.

Na podruéju UP-a Stara varos, veé postoji tradicionalni nadin uredenja dvoridta sa visokim ogradama i
skrivenim kutkom za odmor v vriu.

Posebno vazne povriine su parcele koje imaju javnu namjenu UZP, a nalaze se u okviru parcela sa
stambenim objektima. Bez obzira na vlasnistvo one prestavljaju mijesta ntradicionalnog komsijskog
druZenja starovaroana® | predvidjene su da se formiraju kao mali gradski sad = basta. Elementi koji su
zastuplieni na ovim povriinama su diegja igraslidta, klupe, male povriine za rekreaciju, bunar, &esma
mala fontana i uredjene su v tradicionalnom stilu sa elementima transponovanih modernih komada
mobilijara

| USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE ]

Prilikom izrade projektne dokumentacije,a zavisno od vrsie objekata, primijeniti:

- Zakon o zadtiti i spasavanju (SI. list CG br. 13/07,05/08,86/09 i 32/11 smjernice Nacionalne
strategije za vanredne situacije i nacionalni i opstinski planovi zaitite i spasavanija.

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve,okretnice i uredene platoe za vatrogasna vozila
v blizini objekata povecanog rizika od pozara (Sl.list SFRJ,br. 8/95).

-Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (SLIist SFRJ,br.7 /84),

-Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastity skladista od pozara i eksplozija (Sl.list SFRJ,br.24/87),
-Pravilnik o izgradnji postrojenja z zapaljive tednosti | o uskladiStenju i pretakanju zapaljivih teénosti
(SLlist SFR),br.20/71 i 23/71),

-Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o uskladidtenju i pretakanju
goriva (Sllist SFRJ,br 27 /71),

-Pravilnik o izgradniji postrojenja za te¢ni naftni gas i o uskladistenju i pretakaniju tednog naftnog gasa
(SLlist SFRJ,br.24/71 i 26/71),

-Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu elektroenergetskih vodova nazivnog napona od 1 kV do
400 kV (SLlist SFRJ,br.65/88 i Sl.list SFRJ,br. 1 8/92).

| OSTALI USLOVI |

Projekat uraditi u skladu sa izdatim urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima kod ovlaiéenog privrednog druitva
koje je upisano u centralni registar Privrednog suda za obavljanje djelatnosti izrade tehnicke
dokumentacije | koje ispunjavaiju uslove propisane Zakonom o uredijenju prostora i izgradnji objekata (»
Sl.List CG«, broj 064/17 od 06.10.201 7.godine ).
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Projektnu dokumentaciju, reviziju tehnicke dokumentacije uraditi u skladu sa Zakona o

prostora i izgradnji objekata (» Sl.List CG«, broj 064/17 od 06.10.2017 godine) a v s

Pravilnikom o nadinu izrade, razmjeri | bliZoj sadrZini tehni¢ke dokumentacije

Obradio : OVLASCENO SLUZBENO LICE
ZA IZGRADNJU i
LEGALIZACIJU OBJEKATA,

MILORAD LUKIC ,dipl.ing.gradj

PRILOZI:
- Grafi&ki prilozi iz DUP-a

- Uslovi JP " VODOVOD | KANALIZACIJA"

- List nepokretnosti i kopija katastarskog plana

DOSTAVLIENO:
®* Podnosiocu zahtjeva
e Ala
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f;‘;';;‘:‘?;;i;:“ i UTUZA UPE 3123 ZONAE , KAT PARCELA 3123
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Podgorica ,03.12.2020. god.

JOVANOVIC VASKO, DANILOVGRAD
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CRNA GORA

GLAVNI GRAD- PODGORICA
Sekretarijat za planiranje
prostora i odrZivi razvoj
br.08-322/20-1406

Podgorica ,03.12.2020. god.

UP "STARA VAROS " PODGORICA
PODGORICA

UTUZA UPE3123 ZONAE , KAT PARCELA 3123

KO PODGORICA Il
PODNOSILAC ZAHTJEVA

JOVANOVIC VASKO, DANILOVGRAD
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GLAVNI GRAD- PODGORICA
Sekretarijat za planiranje
prostora i odrZivi razvoj
br.08-322/20-1406

Podgorica ,03.12.2020. god.

UP "STARA VAROS " PODGORICA

PODGORICA

UTUZA UPE3123 ZONAE ,
KO PODGORICA Il
PODNOSILAC ZAHTJEVA :

KAT PARCELA 3123

JOVANOVIC VASKO, DANILOVGRAD
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CRNA GORA

GLAVNI GRAD- PODGORICA
Sekretarijat za planiranje
prostora i odrZivi razvoj
br.08-322/20-1406

Podgorica ,03.12.2020. god.

UP "STARA VAROS " PODGORICA

PODGORICA

UTUZA UPE3123 ZONAE , KAT PARCELA 3123
KO PODGORICA Il ;
PODNOSILAC ZAHTJEVA :

JOVANOVIC VASKO, DANILOVGRAD
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GLAVNI GRAD- PODGORICA
Sekretarijat za planiranje
prostora i odrZivi razvoj
br.08-322/20-1406

Podgorica ,03.12.2020. god.

UP "STARA VAROS " PODGORICA
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