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

SEKTOR ZA IZGRADNJU |
LEGALIZACIJU OBJEKATA
Broj: 08-332/21 - 130
Podgorica, 11.02. 2021.godine

SEKRETARIJAT ZA PLANIRANJE PROSTORA | ODRZIVI RAZVOJ

na osnovu :

e &ana 74. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata ("Sluzbeni list Cre ~ 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 povjeravanju 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, 116/20 od 04.1 2.2020.godine ),

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

o podnijetog zahtjeva: VUKEEVIC SRDJANA - PODGORICA , br. 08-332/21 - 130 od
03.02.2021.g.

IZDAJE :

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE

ZA OBJEKAT NA UP D3076, UP " STARA VAROS" - ZONA D, KATASTARSKA
PARCELA 3076 KO PODGORICAII



Krovni pokrivaé je ¢eramida (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.

Preporucuje se, na novim objektima, izrada prozorskih otvord proporcija 1:1,5 (§irina/visinc). 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 oduvati. Ozelenjavanie vriiti autohtonim vrstama.
Preporucuje se formiranje tradicionalnih sjenila = pergola (odrine, kreveti), sa vinovom lozom ili
dekorativnim puzavicama.

Ograde i podzide raditi od kamena (tamo gdje za to postoje moguénosti i opravdana potreba — zbog
konzervatorskih uslova) a u slu&aju zidanja drugim materijalom obavezno malterisati i obojiti svijetlim
tonom. Isto se odnosi i na graniéne zidove izmedu susjednih parcela, gdie postoje uslovi ili se ukazvje
potreba.

Kapije na ovim ogradama raditi po vzoru nad saduvane autentiéne kapije, pri ¢emu sama vrata treba
raditi na tradicionalan nadin — od punog drveta ili kovanog Zelieza.

Sve postojece (i eventualno nove) Zi¢ane ograde treba pokriti Zivicom, puzavicamad ili cvije¢em.

Projekat objekta i uredenja parcele prema vlici raditi prema urbanisti¢ko-tehnickim uslovima i v
dogovoru sa urbanistickom sluzbom. Za postojece objekte na kojima se predvidaju odredene
intervencije korisnik je v obavezi dostavifi nadleZznom organu na uvid snimljenu arhitektonsku strukturu
objekta i njegov odnos prema susjedima, $to je od posebnog zna&aja v sluajevima kada se objekti
dodiruju.

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

Svi objekti moraju biti izgradeni prema vazedim seizmickim propisima.

Uslovi za gblikovuniei maIeriializaciiu objekata

Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih
parametard forme i principa organizovania fizicke sredine.

Prilikom oblikovanja objekata treba voditi raéuna o: iednostavnosti proporcije i forme, prilagodienosti
formi objekata topografiji terena, prilagodienosfi klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i
vegetacije, odnosno treba uvaZiti nacela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

U zavisnosti od namjene objekta i ambijenta v kojem se gradi, planskim dokumentom se definisu uslovi
za oblikovanije:

- tip zgrade (slobodnostoieée na parceli, dvojne, U nizu ili smaknutom nizu);

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

- upotreba materijala;

- elementi krova: nagib krova i krovni pokrivag, smijer pruzanja sliemena, Sirina strehe, oluci, dr.

Materijalizacija objekata treba da podtuje ambijentalna svoistva podrugja, kroz upotrebu kako
autohtonih elemenata tako i savremenih materijala, &ija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmisv
ambijentalne kvalitete planiranog podrucja.



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

s Ukoliko je konfiguracija terena sd veéim nagibom, dozvoliena je izgradnja suterenske etaZe,
koja je sa tri strane vkopana v teren.

s Podrumske i suterenske etaZe ulaze u obradun 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 bo&nim fasadama
objekta dozvoljeno otvaranje prozora pomocnih prostorija.

= Otvaranje prozora stambenih prostorija na boénim fasadama objekta dozvoljeno je ukoliko je
rastojanje od bo¢nog susjeda vece od 5m.

s Kota poda prizemlja moze biti za stambene prostore od 0 do 0,80m, a za komercijalne
sadrzaje maks. 0,15 m od kote kona&no uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

s Maksimalna visina objekata je 70m za objekte Po+P+1 i 10m za objekte Po+P+2, i to
raéunajuéi od najnize kote konaé&no uredenog i nivelisanog terena oko objekta do strehe krova.

s Ukoliko se u tavanskom prostoru dobije odgovarajuéa visina moze se organizovati galerijski
prostor ali samo v funkciji donje etaZe a nikako kao nezavisna stambena povrsina.

= Princip uvredenja zelenila v okviru stambenih parcela je dat v uslovima pejzaznog vredenja, a
detaljna razrada je ostavljena vlasnicima.

»  Eventualnu etaznu izgradnju pozelino je predvidieti inicijalnim projektom uz odobrenje od strane
urbanisticke sluzbe.

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

Uslovi za oblikovanje i materijalizaciju
s Oblikovanje i arhitekturu objekta prilagoditi tradicionalnim formama vz upotrebu lokalnih

materijala (kamen, drvo, kanalica i dr. ).
s Fasadu izvoditi u kamenu (pristupnu v cielini ili dijelimi¢no v nizim etazama; etaza prizemlja) ili
malterisanu i bojenu v bijeloj, svijetlo sivoj ili drugoj boii pastelnog tonaliteta.
s Krovovi su kosi, nagiba krovnih ravni 18° do 25° (preporuéeno 22°). Krovovi mogu biti dvovodni
(za $irinu trakta do <£7,5m), Eetvorovodni (za Sirinu trakta =7,5m) ili sloZeni (nepravilne osnove).
s Krovni pokrivaé je kanalica ili mediteran crijep.
s Zadtitu otvora prozora i vrata predvideti tkurima punim ili tipa finta grilja", roletne nijesu
dozvoljene.
= Boja spoljadnje stolarije je v prirodnoj boji drveta i tonirana premazima sadolina.
= Nije dozvoliena upotreba prefcbrikovanih betonskih ornamenata na fasadama.
Pomoéni i ekonomski objekti
s Gabariti pomoénih i ekonomskih objekata nisu ucrtavani na grafickim prilozima, veé je njihova
izgradnja dozvoliena na svakoj parceli stanovanja malih gustina ukoliko se ispostuju uslovi u pogledu
zauzetosti.
s Na svim parcelama individualnog stanovanija dozvoliena je izgradnja pomocnih objekata i
garazqa, ukoliko takva izgradnja ne ugrozava uslove kori$éenja osnovnog i susiednih objekata.
Sekretarijat za uredenje prostora i zadtity Zivotne sredine ima ingerencije da izdaje odobrenja za
izgradnju ovakvih objekata iskazanih v namjeni kao «pomoéni objektin i u svemu prema Opitinskoj
odluci o privremenim objektima.
= Pomoénim objektima smatraju se garaze, spremista i sl.
s Ekonomskim objekfima se smatraju $upe, lietnie kuhinje, spremista polioprivrednih proizvoda i sl.
= Udaljenje pomoénog i ekonomskog objekta od ivice parcele ne smije biti manje od 2,0 m, osim
ako ima pismenu saglasnost susieda. Saglasnost ima trajni karakter bez obzira na eventualnu
promjenu vlasnika.
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Uslovi za izgled objekta (fasada, krov, otvor i dr.) su sliedeci:

— Raspored ofvora prozora i vrata (jedna, dviie ili vise prozorskih osa na glavnoj fasadi) njihove

proporcije (oblik i veli¢inu), proporciie i obradu, sa ili bez kamenih okviria (tzv. spragova‘’),
predvidijeti po uzoru na rieSenja iz tradicionalne arhitekture.

— Rjedenje krova je preteZno nd Zetiri vode, a u manjem broju slu¢ajeva (gdije 3irina trakta nije veéa od
7,5m) simetrini, krov na dvije vode. Nagib krovnih ravni je od 18 - 25° (pozelino 22°). Visina
nadzidtka je 0,00 cm.




CRNA GORA

GLAVNI GRAD- PODGORICA UP "STARA VAROS " PODGORICA

kot panieario KO PODGORICA I
prostora | odrzivi razvoj PODNOSILAC ZAHTJEVA:
br.08-322/21-130 e

Podgorica 11022021, god. VUKCEVIC SRDJAN, PODGORICA

UTU ZA UPD 3076 ZONAD , KAT PARCELA 3076

koordinate tataka urbanisticke parcele D3076

1798  X=6603878.3700 Y=4699954.5600 Z= 0.0000
1793  X=6603878.6300 Y=4699959.5500 Z= 0.0000
1802  X=6603872.1900 Y=4699961.9700 Z= 0.0000
1801  X=6603866.2600 Y=4699965.0000 Z= 0.0000
1800 X=6603863.7100 Y=4699960.6900 Z= 0.0000
1807 X=6603859.4900 Y=4699950.8500 Z= 0.0000
1803  X=6603866.1700 Y=4699948.0500 Z= 0.0000
1799  X=6603872.4300 Y=4699944.2000 Z= 0.0000

koordinate tataka urbanisticke parcele

broj priloga:
3A




Seizmi¢ki hazard za ovaj prostor odnosi se na dva karakteristiéna modela terena konglomeratisane
terase, tj. za model Ci gdije je debljina sedimenata povriinskog sloja (do podine) manja od 35 m,i
model B3 gdie je ta debljina veca od 35 m. Dobijeni parametri su slededi:

- koeficijent seizmiénosti Ks 0,045 - 0,079

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

- intenzitet u | (MCS) 80 99 MCS

Hidroloske karakteristike

Rijeka Moraéa je uz 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
karakteri¥e izrazena erozivna aktivnost, $to se manifestuje postojanjem niza potkapina razligitih
dimenzija. Ovaj fenomen doprinosi specifiénom izgledu i atraktivnosti rieénih korita, ali istovremeno
nameée potrebu patzliivog tretmana podlokanih odsjeka, obzirom na latentno prisutnu opasnost
uru$avanja njihovih najisturenijih djelova.

U oba vodotoka zabiljeZene 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.

|zrazito velike mikroklimatske razlike unutar gradskog podruéja ne mogu se olekivati s obzirom na
relativnu topografsku ujednacenost i ne tako velike i guste komplekse visoke gradnje.

Temperatura vazduha

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

Marifimni uticaj mora ogleda se u toplijoj jeseni od prolieéa za 2,1°C, sa blazim temperaturnim
prelazima zime v ljeto, od lieta u zimu.

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

Sredniji vremenski period v kome je potrebno grijanje stambenih i radnih prostorija proteZe se od 10
novembra do 30 marta, u ukupnom trajanju od 142 dana.

Vlaznost vazduha
Prosieéna relativna vlaznost vazduha iznosi 63,6%, sa max od 77,2% u novembru i min od 49,4% v
julu. Tokom vegetacionog perioda, prosie¢na relativna vlaznost vazduha je 56,7%.

Osunéanie, oblaénost i padavine

Srednja godidnja suma osunéanja iznosi 2.456 Casova. Najsunéaniji mjesec je jul sa 344,1, a najkraée
osun&anje ima decembar sa 93,0 &asova. U vegetacionom periodu osunéanje traje 1.658 &asova.
Godiénji tok oblacnosti ima prosjeénu vrijednost od 5,2 desetina pokrivenosti neba. Naijveéa oblacnost je
v novembru 7,0, a najmanja u avgusfu 2,8. Prosje¢na vrijednost oblagnosti u vegetacionom periodu je
4,3.

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

Period javljanja snijeZnih padavina traje od novembra do marta, sa prosjeénim trajanjem od 5,4 dana,
a snijeg se rijetko zadrZava du¥e od jednog dana.

Pojave magle, grmljavine i grada



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

Namijena parcele definie namjenu i sadrzaj koji se na urbanistigkoj parceli mogu odvijajati, a 3to je
detaljnije opisano v tekstualnom dijelu plana, poglavlje 4.7 ,Uslovi u pogledu planiranih namjena” i
grafickom prilogu plana = br. 9 ,,Plan namjene povrsina".

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povriinu od povrsina namjenjenih za druge namijene.
Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definise profil saobraéajno infrastrukturnog koridora.
Rekonstrukcijom postojecih saobraéaijnica, koje su tretirane kao kolsko-pjesacke, stvaraju se uslovi za
nivelaciju svih javnih prostora. S tim u vezi, prizemlja objekata bi trebalo da budu v ravni sa pjesackim
prostorom i sa potrebnim nadvigenjima radi obezbjedenja nagiba za odvodnjavanje (od objekta i
dvorista prema ulici), $to u je predmetnom ambijentu tesko sprovesti s obzirom na trajno poremeéenu
uliénu 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 nd nadin da se poklapa sa linijama horizontalnog
gabarita objekta, bilo da se radi o dogradnii postojeceg ili izgradniji novog objekta, i zavisi od uslova
na svakoj parceli (polozaja postojeceg objekta na parceli i susjednih objekata) i mozZe se:

— poklapati sa regulacionom linijom,

— biti paralelna sa regulacionom linijiom na odstojanju od nekoliko metara, v zavisnosti od oblika i

povrsine parcele kao i pozicije zate&enog, ti. postojec¢eg objekta na parceli.

Osnova svakog postojeéeg objekta je prikazana na svim grafickim prilozima Plana, a za nove objekte
prikazana je na grafickim prilozima planskog rieSenja.

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

7a svaki objekat koji se gradi, bilo da je v pitanju rekonstrukcija koja moze podrazumievoﬁ i prethodno
ruéenje postojeced objekta ili izgradnja novog, moguée ie predvidieti etaZu podruma za garaZiranje
vozila u okviru parcele.

Povriina obuhvaéena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povrsine
definisane planskim parametrima zd 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 definise spratnost objekta - kao zbir podzemnih i nadzemnih etaZa, a drugi parametar
predstavlie maksimalno dozvoljenu visinu objekta koja se izraZava u metfrima i znadi distancu od najnize
kote okolnog konaéno uredenog i nivelisanog ferend ili trotoara uz objekat do kote sliemena fili vijenca
ravnog krova.

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

Etaa predstavlja dio objekta sa jedinstvenom visinskom kotom ili sa manjim odstupanjima U nivelaciji
koja ne prelaze polovinu spratne visine.

Prema poloZaju v objektu etaze mogu biti podzemne i to su podrum i suteren, i nadzemne fj. prizemlie,
sprat{ovi), a izuzetno potkrovlie koje je evidentirano kao zate&eno stanje. Za objekte spratnosti P+Pk,
P+1+Pk etaza potkrovlja se moze rekonstruisati v spratnu etazu.

Oznake etaza su: Po (podrum), P (prizemlie), 1 do N (spratovi). Ovim planom nije predvideno
formiranje etaza potkrovlja, a sva zate&ena su evidentirand. Etaza povuéeni sprat - Ps predvidena je
kod objekata mjedovite namijene i podrazumjeva max 80% zauzetosti osnove objekta.




Urbanistigka parcela ne obuhvata saobracajnice javnog karaktera.

Stav planera bio je i da se postojece parcele vecih povrsina ne dijele po svaku cijenv, ve¢ da se zadrze
kao potencijalne lokacije za reprezentativne objekte.

Urbanistigka parcela sadr3i numericku 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 ie numjericka
oznaka one &ija je povriina najveca.

Za postojece objekte v ambijentalnoj cjelini, a v ciliy zastite, oduvanja i prezentacije nasliedenih
urbanisticko ambijentalnih vrijednosti, nastojalo se oduvati autenti¢no rie$enje, dok su za planirane nove
objekte uspostavljeni standardi savremene urbanizacije v pogledu veli¢ine parcele i vz uvazavanje
specifiénosti 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¢kom prilogu 09a i 09b ,,Plan parcelacije, regulacije i nivelacije®.

Parcelacija - Prostor obuhvata Planom je podijelien na urbanisticke parcele pri gemu je maksimalno
uvazena postojeca katastarska parcelaciia, narodito kada se radilo o parcelama zauzetim objektima
namijenjenim stanovanjy, evidentiranim Listom nepokretnosti.

Urbanisti¢ke parcele su formirane za sve katastarske parcele na kojima su izgradeni objekiti stanovanja.
Za parcele koje nemaju direktan pristup kolskoj saobraéaijnici oznaden je pristup prema postojeéem
rezimu koriéenja, a da bi parcela bila urbanisticka investitor je v obavezi da obezbjedi dokaz o
moguénosti pristupa istoj.

7a katastarske parcele koje imaju obezbjeden kolski pristup, @ nemaiju obezbjedene minimalne uslove
za urbanizacijy, v pogledu minimalne povrsine i adekvatnog oblika, formirane su urbanisticke parcele

~

namjenjene ugostiteljstvu - za pruzanje usluga ishrane i pica.

7a 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.

Urbanistigke parcele dobijene su i preparcelacijom. Planersko opredijelienie pri preparcelaciii slijedilo je
postavke o definisanoj namijeni i urbanistickim parametrima, U dijeluv minimalnih dimenzija (duzina
izlaska na liniju regulacije ne manja od 9,0m), oblika (da se objekat na parceli moZe nesmetano
organizovati sa odnosom strana od 1:1 do 1:2) i minimalnih povriina (nova parcela min 300m?2). To je
znadilo da se izviestan broj parcela, ili njihov dio, pripojio drugoj parceli kako bi ona mogla biti
jedinstvena urbanisti¢ka, tako da zadovoljava osnovne standarde. Takode, formirane su od dijela
katastarske parcele (sluéaijevi dijelienja postojece parcele v cilju omoguéavanja izgradnje novog
objekta) uz postovanje kriterijuma direkine pristupaénosti sa javne komunikacije i minimalne povrsine.

U sluéajvima kada dijelovi zate&enih objekata zalaze v drugu katastarsku parcelu granice urbanisticke
parcele formirane su mimo katastarske i na nadin da obuhvataju objekte (stepenista, ugao kuée i dr.).

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

kada se katastarska parcela dijeli na vise urbanisti¢kih tada se broju dodijeljvie / od 1 do Wt U
slu¢ajeviima kada UP ¢&ini vise katastarskih parcela ili kada na jednoj UP ima vite objekata razligitih
vlasnika tada je objektima dodijeljivan sufiks od ,a,b,c. itd"

Imajuéi v vidu da je nasljedena urbanisti¢ka matrica nepravilna i da je na terenu evidentiran izvjestan
broj izvedenih objekata na parcelama koje imaju povriinu manju i od 100m2 ovim planom definisani su
posebni urbanisticki parametri za fe parcele.




Novi stambeni obijekti svojim dimenzijama prate naslijedenu morfologku struktury, spratnosti od P, P+1i
P+2 u unutradnjosti naselia do P+3/i izuzetno P+4-7 po obodu naselja (dvZ ulice Kralja Nikole).

Visinska regulacija je v dijelv “preuzete” strukture takode predodredena postojecim stanjem i jasno
uspostavljenim odnosom susiednih objekata, dok za predvidene nove strukture mora bifi uskladena za
kuée u nizovima (viednagena visina vijenaca i sliemena za pojedine grupe objekata), ali i za nove
slobodnostojece i dvojne kuce.

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

— zagarazei tehnicke prostoriie do 2,60 m;

— za poslovne i stambene etaze do 3,0 m;
na prostoru Uz ulicu Kralja Nikole jznosi:

. zagaraze i tehnicke prostoriie do 3.0 m;

. za stambene etaZe do 3.5 m;

. za poslovne etaze do 4.5 m;

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

etaZe na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

Maksimalno dozvolijeni kapacitet objekta definisan je povriinom pod objektom (osnova objekta) i
bruto gradevinskom povrsinom objekta (BRGP).

Indeks zauzetosti zemljista (Iz) je parametar koji pokazuie zauzetost gradevinskog zemljista na nivou
urbanisticke parcele, a formiran je v zavisnosti od namjene i veli¢ine parcele.

Indeks izgradenosti zemljista (li) ie parametar koji pokazuie intenzitet izgradenosti, odnosno
iskoriséenosti gradevinskog zemljista na nivou urbanisticke parcele i bloka.

Ukoliko podrumske eta¥e objekta, sluZe zd obezbjedenje potrebnog kapaciteta miruvju¢eg saobracaja
unutar parcele i kao takve rastereéuju javne povriine istih sadrzaja, ne radunaju se v bruto razvijenu
gradevinsku povrsinu po kojoj se obraéunava indeks izgradenosti.

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

URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI | SMJERNICE ZA OBJEKTE

Urbanistic':ko-tehniéki uslovi su dati u sklopu plana kroz vige grafickih priloga:
— plana parcelaciie, nivelacije i regulaciie,
_ uslova za parcelaciju i prepurcelaciiu,
_ uslove pod kojima se objekti ruse,
- programskih pokazatelia sadrZaja zona i fizickih obima sadrzaja,
— spratnosti objekata i distribucije sadrzaja.

Oblikovanje prostora i materijalizacija
Rjesavanjem zahtijeva korisnika za gradnjom U bilo kom od predvidenih oblika intervencija, vz strikinu

kontrolu dobijanja i sprovodenja kvalitetne projekine dokumentaciie, doprinije¢e se unapredenjy
arhitektonskih i likovnih vrijednosti samih objekata, a kroz to, i ukupne slike naselja.




Rusenjem (pomoénih i drugih) objekata v unutradnjosti tkiva (uglavnom v dvoridtima vz ili oko postojecih
zgrada) dobice se slobodni prostori za ozelenjavanie i uredenje, nezavisno od karaktera vlasnistva nad
zemljistem.

Arhitektonski volumeni objekata moraiju biti paZljiivo proiektovani, s ciliem da se svakom intervencijom
doprinese kako ublazavanju konfuzije prisutne U danasnjoj slici, tako i postizanju preferiranog izgleda
jedne homogene cjeline (3to je konaéni cili UP-a).

Fasade objekata i dvoriénih zidova premd vlici (tamo gdije 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 v kome se nalaze, VZ
maksimalno nagladavanje individualnosti svakog od ovih prostora.

Izlozi treba da suu skladu sa susjednim izlozima i, takode, v skladu sa arhitekturom konkretnog objekta.
Komercijalni natpisi i panoi moraju biti realizovani na visokom likovnom nivou.

Pie§a€:’ko-kolske ulice u naseljy, trg Sahat-kule, piacete i prosirenja (sokaci), kao i trotoari (uz nove ulice)
i pjeSacke staze radiée se u skladu sa obradom predvidenom na odgovarajuéem grafickom prilogu. Ovi
prostori moraju biti projektovani i realizovani po cielinama, vz koordinaciju na &itavom podruéju Stare
Varosi.

Urbana oprema mora biti projektovana, birana i koordinirana sa paznjom, posebno u okviru prostora
gdje se predvida vece okupljanie.

Svi prikljucci telefonske i elektri¢ne mre3e radice se podzemno.

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

Dekorativna rasvieta tvrdave i prostora u koritu Ribnice UP-om nije tretiranaq, Yo ¢e se morati obraditi
posebnim projektom.

Elementi za definisanje urbanisﬁé’ko-fehnié’kih uslova

Broj stambenih jedinica v objektima nacelno se predvida za jedno domaginstvo, mada, zavisno od
veligine gabarita, kod nekih objekata postoji mogucnost izgradnje i vite stambenih jedinica, prema
pravilu iz Zakona objekat moze biti do 500m2 BRGP i 4 stambene jedinice.

Sirine procelia novih objekata definisane su generalno mjerom stvorenih morfoloskih oblika. Za
postojeée objekte zadrzavaju se dimenzije zatecenog, tj. postojeceg stanja.

Visina objekata, definisana na grafickom prilogu — br. 10A i 108, pretpostavlja disciplinovan odnos
korisnika, narodito kod novoplanirane izgradnje, vodeéi raéuna o situacijoma kada je ova gradnja v
neposrednoj okolini zate&enih objekata — posebno zaiticenih kulturnih dobara i ambijentalno vrijednih
objekata.

Garaze su uklopliene v slobodnostojeée, dvoine kuée, kao i u kuée v nizovima, a odnose se nd uslov da
je garaziranje vozila u okviru parcele /podzemne garaie/. Kod svih novoplaniranih stambenih
objekata omogucava se izgradnija podruma, U funkiji 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 sluéaju 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 dogradnijy, treba predvidjeti idejnim projektom, uz odgovarajuée
odobrenje urbanisti¢ke sluzbe.

Za sve objekte obavezni su kosi krovovi, u nacelu Zetvorovodni i dvovodni, a v slu¢ajevima specifi¢nih
grupacija objekata ne iskljuéuju se ni kombinovani krovovi. Nagib krovnih ravni je od 18 - 25° (pozelino
22°).



Prosjeéna godisnja pojava magle iznosi 9 dana, sa ekstremima od 1 do 16 dana. Period javljanja
magle traje od oktobra do juna, sa najée$¢om pojavom v decembru i januaru (po 2,6 dana).

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

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

Vijetrovi

Ugestanost vietrova i tidina izraZena je v promilima, pri éemu je ukupan zbir vietrova iz svih pravaca i
tid¢ina uzet kao 1000 %o.

Najveéu uéestalost javljanja ima sieverni vietar sa 227 %o, @ najmaniju isto&ni sa 6 %o. Sjeverni vietar se
najéeice javlja ljeti, a najredje u proljece.

Tigine ukupno traju 380 %o, sa najveéom u€estalodéu v decembru, a najmanjom u julu.

Najvecéu srednju brzinu godiinje ima sjeveroistodni vietar (6,2 m/sec), koji najvelv vrijednost biljezi
tokom zime (prosieéno 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 v zimskom periodu sa prosjeéno 20,8 dana, a najredi lieti 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 v
lieto i lieta v zimu. Padavine su izraZene u zimu i jesen, dok su ljeta Zarka vz povremene lietnje
nepogode i pljuskove. Naroéito se uo&avaiju nepovoline pojave jakih vietrova zimi i visoke temperature
lieti kao i padavine koje se za kratak vremenski period spuste na teren. Srednji vremenski period v
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 veéem dijelu godine klimatski uslovi povoljni.
U procesu projektovanja, a imajuéi u vidu evidentne &injenice, voditi raéuna o orijentaciji, formi i obliku
planiranih objekata, rasporedu prostorija, proporeciii, dispoziciii i broju otvora i dr.

Podobnost terena za urbanizacijv

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

Geolotku gradju ovog terena Cine $ljunkovi i pjeskovi neravnhomjernog granulometrijskog sastava
promijenliivog stepena vezivosti. Nekada su to posve nevezani sedimenti a nekada su prav
konglomerati, prekfi¢no nestisljivi. Konglomerati se drie ne samo u vertikalnim odsjecima veé i v
potkopinama i svodovima.

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

Nosivost terena kreée se od 300 - 500 kN/m2. Zbog neizrazenih nagiba, ditav prostor spada v
kategoriju stabilnih terena.

.
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PLANIRANO STANJE -UTU

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

Urbanisti¢ka parcela je osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljidta. Sastoiji se od jedne ili vise
katastarskih parcela ili njihovih djelova i zadovoljava uslove izgradnje propisane planskim dokumentom.
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