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Sekretarijat za uredenje prostora ,zastitu Zivotne sredine ikomunalno stambene poslove
, na osnovu €¢lana 74. Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata (,,SI. list CG* br.

1 |64/17 ) Clana 1Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja |
turizma jedinicama lokalne samouprave (,Sl.list CG “ br.87/18) | podnijetog zahtjeva
VUKOVIC IVANA iz Beograda, izdaje:

) URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
Za izradu tehnicke dokumentacije
Za igradnju objekta mjeSovite namjene na urbanistiCkoj parceli UP 485 | 486 koju Cini dio

3 | katastarskazih parcela br.3152, 3151, 3984/1 KO Zabljak | u zahvatu Izmjena Detaljnog
urbanisti¢kog plana “ Zabljak “ (,Sl.list CG —opstinski propisi “ br.47/18)

4 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | VUKOVIC IVAN

5 | POSTOJECE STANJE
Prema postoje¢em stanju,na predmetnoj lokaciji postoji neizgraden stambeni objekat..

6 | PLANIRANO STANJE

7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafickom prilogu broj 5 “Plan namjene povrSinaUP 485 1486 je
planirana za izgradnju objekta mjeSovite namjene.




PovrSine za mjeSovite namjene su povrsine koje su predvidene za stanovanje i
druge namjene koje ne predstavljaju znaCajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna nije
preovladajuca. Na ovim povrSinama mogu se naci komercijalni, poslovni i stambeni
objekti, objekti koji ne ometaju stanovanje, a koji sluze za opsluzivanje podrucja,
trgovina, objekti za upravu, kulturu, Skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i
rekreaciju, vjerski objekti, i ostali objekti druStvenih djelatnosti koji sluze potrebama
stanovnika podrucja obuhvac¢enog planom. Zatim se mogu naci i ugostiteljski objekti i
objekti za smjestaj turista, privredni objekti koji ne predstavljaju bitnu smetnju preteznoj
namijeni, objekti komunalnih servisa koji sluze potrebama stanovnika podrucja, parkinzi i
garaze za smjestaj vozila korisnika i objekti i mreze infrastrukture.

7.2.

Pravilaparcelacije

UP 485 | 486 sastoji se od dijela kat parcele br. 3152, 3151, 3984/1 u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana Zabljak zona G.

OPSTAPRAVILA GRADENJA | UREDENJA

Opsta pravila gradenja i uredenja su definisana po namjenskim zonama i
grupisana kao skup uslova parcelacije i regulacije za odredenu vrstu i namjenu objekata
koji se mogu graditi u toj zoni.

Pravila gradenja data su za sve urbanisticke parcele, odnosno parcele na kojima
je planirana gradnja krozurbanisticke parametre koji se obracunavaju u skladu sa
Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrSina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
(,,Sluzbeni list CG", br.24/10 i 33/14), Pravilnikom o nacinu obraCuna povrSine i
zapremine objekata (,,Sluzbeni list CG", br.47/13) i Crnogorskim standardom MEST
EN 15221-6.

Pravila gradenja su osnov za izdavanje izvoda iz Plana radi dobijanja odobrenja
za izgradnju na lokacijama gde su jasno definisane regulacije ulica i za koje Planom nije
propisana dalja razrada urbanistickim projektima i konkursima.

U okviru lokacije bez obzira na vrstu i namjenu objekta kao i nacina gradnje,
moraju biti ispoStovani svi urbanistiCki pokazatelji indeks zauzetosti (Iz) i indeks
izgradenosti (li) i sva propisana pravila gradenja.

Gradenje i rekonstrukcija objekata dozvoljeni su na svim parcelama za koje je
planom definisana gradevinska linija i pripadajuci urbanistiCki parametri (graficki prilog
Urbanisticko—tehnicki uslovi za sprovodenje plana).

Izgradnja planiranih objekata dozvoljena je unutar urbanisticke parcele, odnosno

utvrdenih gradevinskih linija objekata prema pravilima uredenja i gradenja utvrdenih
Planom.

Postojeci objekti, Ciji parametri nisu u skladu sa parametrima datim ovim planskim
dokumentom, zadrzavaju postoje¢e parametre, koji se ne tretiraju kao steCena obaveza
prilikom zamjene zgrade, ve¢ se izgradnjom novog objekta primjenjuju propisani
urbanisticki parametri.

U regulaciji ulica nije dozvoljena izgradnja objekata, izuzev onih koji spadaju u
saobraéajne, kmunalne objekte i urbanu opremu (nadstre$nice javnog prevoza, reklamni




panoi i sl.) i objekata i mreze javne saobracajne i komunalne mreze infrastrukture.

Studijom zastite kulturnih dobara za potrebe izrade ovog planskog dokumenta
koja je donijeta RjeSenjem Uprave za zastitu kulturnih dobara Ministarstva kulture
Crne Gore, dat je Pregled kulturno istorijskin dobara na planskom podrucjusa
konzervatorskim uslovima.

Granica nepokretnih kulturnin dobara data Studijom prikazana je u grafi¢kim
prilozima, kao i preliminarna granica zasticene okoline.

Za potrebe intervencija na podrucju kulturnog dobra i zasti¢ene okoline, pribaviti
Konzervatorske uslove od Uprave za zastitu kulturnih dobara koji ¢e biti sastavni dio
urbanisticko tehnickih uslova.

Na osnovu izdatih UTU-a i Konzervatorskih uslova za objekat kulturnog dobra
obavezno je:

- izraditi konzervatorski projekat kompletne sanacije, adaptacije i
restauracije objekta,

- izraditi projekat hortikulturnog uredenja prostora oko objekta i predloZene
zasti¢ene okoline.

Prilikom izrade projektne dokumentacije voditi raCuna da projektovane intervencije ne
naruse izvorne karakteristikei karakter kulturnog dobra.Nakon snimanja postojeceg
objekta ¢e se odrediti povrSina i ostali urbanisti¢ki parametri predmetnog objekta.

Urbanisti¢ka parcela

UrbanistiCka parcela jeste osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljista.
UrbanistiCka parcela obuhvata jednu ili viSe katastarskih parcela ili njihovih djelova i koji
zadovoljava uslove gradnje propisane planskim dokumentom.

UrbanistiCka parcela moze se obrazovati na zemljiStu koje je planom predvideno
za izgradnju i koje odgovara uslovima sadrzanim u pravilima gradenja.

UrbanistiCka parcela mora imati pristup sa gradske saobracajnice ili javnog puta.
Svaka parcela, u principu, treba da je direktno oslonjena na javnu povrSinu ulice sa koje
je obezbjeden pristup, a izuzetak predstavljaju one parcele koje se ne graniCe sa javhom
saobracéajnicom ili javnom povr8inom, ali imaju trajno obezbjeden indirektan pristup u
Sirini od najmanje 3,0m.

Urbanisticka parcela mora imati povrSinu i oblik koji omoguéava izgradnju i
koriS¢enje parcele u skladu sa planskim dokumentom.

UrbanistiCka parcela namjenjena za gradenje, nezavisno od namjene, treba po
pravilu da ima oblik pravougaonika ili trapeza.

Izuzetno se za gradnju mogu koristiti i parcele nepravilnog oblika i u tom sluc€aju
Ce se izgradnja objekta na parceli prilagoditi obliku parcele u skladu sa uslovima
odredene zone, ulicnog poteza ili lokacije.

Veli¢ina parcele

Veli€ina urbanistiCke parcele utvrdena je prema namjeni i vrsti, odnosno nacinu
postavljanja objekta na parceli, a u skladu sa pravilima gradenja definisanim za
odredenu zonu, kojima su uvazene specifi¢nosti i zate€eni nacin koris¢enja prostora u
Zoni.




Sirina urbanistitke parcele utvrdena je prema nadinu postavljanja objekta na
parceli, koji treba da je usaglasen sa preovladujuc¢im nacinom postavljanja postojecih
objekata u bloku, odnosno ulié(nom potezu, a prema uslovima koje parcela mora da
ispuni za gradenje objekta odredene namjene.

Zadrzavaju se postojeCe katastarske parcele na kojima se moze graditi u skladu
sa pravilima parcelacije i ovim planom postaju urbanisticke. Po pravilu, formiranjem
urbanistiCkin parcela granice izmedu susjeda se ne mijenjaju, osim uz saglasnost
susjeda. Ukoliko granica urbanistiCke parcele nije na vlasni€koj granici, mjerodavna je
granica vlasnistva.

Dioba katastarske parcele na kojoj se nalazi postojecCi objekat, moze se izvrSiti uz
uslov da postoje¢a zgrada i posle diobe parcele ispunjava sve date parametre,
predvidene planom, a u skladu sa zakonom o planiranju i izgradniji.

Na zahtjev korisnika u zoni stanovanja male gustine, urbanisticke parcele
definisane ovim planom mogu se ukrupnjavati.

Ukrupnjavanje parcela se vrSi udruzivanjem 2 (dvije) ili viSe susjednih parcela.

Bruto gradevinska povrSina objekta, na urbanistiCkoj parceli dobijenoj
udruzivanjem, racuna se u odnosu na planom zadate urbanisticke parametre (indeks
zauzetosti i indeks izgradenosti) uz uslov da maksimalna bruto gradevinska povrsina
objekta ne bude vec¢a od 500 m? u skladu sa smjernicama za gradenje objekata u zoni
stanovanja male gustine.

Objekti na urbanistickoj parceli se organizuju, odnosno postavljaju u odnosu na
granice parcele, u skladu sa naCinom koriS¢enja objekata i prostora, a prema pravilima
utvrdenim u odnosu na vrstu i namjenu planiranih objekata, uz uvazavanja zatecenog
nacina organizacije parcela u zoni — planskoj cjelini.

Za izvodenje radova na polaganju podzemnih i vazdusSnih vodova za
elektroenergetske, PTT, vodovodne, kanalizacione, toplovodne i gasne instalacije ne
vrsi se parcelacija i preparcelacija gradevinskog zemljista.

U ulicama i na mjestima gdje nije uspostavljena planirana regulaciona Sirina,
prilikom izgradnje objekata prethodno uspostaviti punu regulacionu Sirinu.

Polozaj i broj objekata na parceli
Objekti na urbanistickoj parceli postavljaju se kao:
. slobodnostojeci — objekat ne dodiruje ni jednu granicu parcele,
. objekat u nizu — objekat dodiruje jednu ili dvije bo¢ne granice parcele.

Polozaj objekta odreden je gradevinskom linijjom prema javnoj povrSini i prema
granicama susjednih parcela, tj. objekat se postavlja prednjom fasadom na gradevinsku
liniju, odnosno unutar prostora oivicenog gradevinskom linijom
uodgovaraju¢emagrafickiomdijelu planskog dokumenta.

Za neizgradene novoformirane parcele, prema ovom planskom dokumentu,
dozvoljena je izgradnja samo jednog glavnog objekta na jednoj urbanistickoj parceli, uz
mogucnost izgradnje pomocénog objekta, ako su ispunjeni uslovi medusobne udaljenosti
objekata tako da su ispostovani i uslovi protivpozarne zastite.

Za urbanistiCcke parcele sa namjenom stanovanja malih gustina vazi pravilo da je
dozvoljena izgradnja viSe objekata u skladu sa urbanistiCkim parametrima (indeks
zauzetosti, indeks izgradenosti, spratnost, gradevinska linija) i pravilima gradenja.
Maksimalna BGP individualnog stambenog objekta je najviSe 500m?.




Povrsina pomo¢nih objekatase uraunava u obrac¢un indeksa izgradenosti i
zauzetosti na urbanisti€koj parceli. Ukoliko na urbanistiCkim parcelama i u zonama
druge namjene postoje pomocni objekti dozvoljena je njihova rekonstrukcija.

7.3.

Gradevinskairegulacionalinija, odnospremasusjednimparcelama

Gradevinska linija
Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povrsine zemlje ili vode do koje je
dozvoljeno gradenje, a predstavlja rastojanje od regulacione linije, odnosno od
saobracajnice ili druge javne povrsine.
Gradevinska linija ispod zemlje (GL 0) je linija kojom se utvrduju gabariti za podzemne
dijelove objekta ili podzemne objekte i ne mora se poklapati sa nadzemnom, ali mora biti
najmanje 1m udaljena od granice parcele prema susjedima.

Gradevinska linija na zemlji (GL 1) je linijja koja definiSe granicu do koje je
moguce planirati nadzemni dio objekta -suteren i prizemlje.

Gradevinska linija iznad zemlje (GL 2) je linijja kojom se utvrduje gabarit za
nadzemni dio objekta iznad prizemlja kao i za nadzemne objekte koji ne sadrze
prizemnu etazu oznaCava polozaj zgrade prema ulici ili njenoj regulaciono;j liniji.

Gradevinska linija prema javnoj povrSini je definisana graficki sa numeric¢kim
podacima, a gradevinske linije prema susjednim parcelama su definisane opisno (kao
odstojanja u odnosu na granicu pripadajuée parcele).

Ovim planskim dokumentom grafi¢ki je definisana jedna gradevinska linija (prema
javnoj povrsini) i predstavlja gradevinski liniju na zemlji i iznad zemlje (GL 1 = GL 2).
Dozvoljeno je na spratnim etaZzama planirati konzolne ispuste — erkere i balkone, koji
maksimalno mogu izlaziti 1,80m izvan ucrtane gradevinske linije.

PovrSina obuhvacena erkerima, lodama i balkonima dio je BGP definisane
planskim parametrima za tretiranu parcelu.

Gradevinska linija prema javnoj povrSini definisana je na grafiCkom prilogu 12:
,Plan nivelacije i regulacije”.

Ostale gradevinske linije date su opisno.

Za slobodnostojeCi objekat rastojanje osnovnog gabarita objekta od granice
parcele sa bo¢nim susjedom je: minimalno 1,5m, s tim da je visina parapeta na otvorima
naspramnih fasada minimalno 1,5m, ili minimalno 2,5m, s tim da je visina parapeta na
otvorima naspramnih fasada 0,0m i vise.

Za dvojne objekte minimalno rastojanje od granice susjedne gradevinske parcele
na bo¢nom dijelu dvorista je 3,0m.

Postojecéi objekti koji svojim gabaritima izlaze iz planirane gradevinske linije
se zadrzavaju. U sluc¢aju rusenja postoje¢eg objekta i izgradnje novog, postovace
se gradevinska linija propisana ovim Planom.

Regulaciona linija

Regulaciona linija (RL) je linija koja razgrani¢ava javno gradevinsko zemljiSte od
parcela koje imaju drugu namjenu, tj. koje nijesu za povrSine, ili objekte od opSteg
interesa. Kako se regulaciona linija podudara sa granicom parcela prema javnim
povrSinama ona nije posebno prikazana.
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Sematski prikaz regulacione linije
Kada se regulaciona i gradevinska linija poklapaju, na zgradama se mogu
predvidjeti erkerna ispustanja, tako da maksimalna fasadna povrSina erkera ne smije
prelaziti 25% povrsine fasade na kojoj su planirani.

Erkerna ispuStanja na zgradama dozvoljena su i u okviru urbanisticke parcele pod
istim uslovima, uz postovanje minimalnog udaljenja od granica susjednih parcela.

Kod objekata kojima se gradevinska linijja na zemlji i gradevinska linija iznad
zemlje poklapaju sa regulacionom linijjom, dozvoljeno je planirati konzolne ispuste —
erkere i balkone maksimalne dubine 1,80m.

PovrSina obuhvacena erkerima, lodama i balkonima dio je bruto gradevinske
povrsine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu.

Indeks izgradenosti zemljista

Indeks izgradenosti (li) zemljiSta je parametar Kkoji pokazuje intenzitet
izgradenosti, odnosno iskoriS¢enosti gradevinskog zemljista na nivou urbanisticke
parcele ili bloka.

Indeks izgradenosti urbanistiCke parcele (li) predstavlja odnos izmedu bruto
razvijene izgradene povrSine, odnosno zbira bruto povrSina svih izgradenih etaza i
ukupne povrsine jedinice gradevinskog zemljiSta (urbanisticke parcele ili bloka) izrazene
u istim mjernim jedinicama.

Indeks je racionalni broj sa dvije decimale, a raCuna se primjenom slijedece
formule:

li=Pbr/Pgz,

gdje je li — indeks izgradenosti, Pbr — povrSina svih etaza i Pgz — povrsina jedinice
gradevinskog zemljista.

Povrsina garaze i pomoénih prostorija (ostave, kotlarnice i sl.) ne ulazi u ukupnu
povrSinu objekta, ukoliko spratna visina tog prostora nije veca od 2,40m. Ukopana
garaZza moze da ima slobodnu visinu u zavisnosti od sistema parkiranja (makaze, liftovi),
a ako je suterenska i ukopana sa tri strane ne smije imati visinu vecu od 2,40m.

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




Maksimalna vrijednost indeksa izgradenosti, za neizgradene, novoformirane
urbanisticke parcele data je u za svaku urbanisticku parcelu posebno.
Indeks zauzetosti zemljiSta
Indeks zauzetosti (lz) zemljiSta je parametar koji pokazuje zauzetost
gradevinskog zemljiSta na nivou urbanisticke parcele ili bloka.

Indeks zauzetosti (Iz) je odnos izmedu bruto povrSine pod objektima i povrSine
urbanistiCke parcele izrazene u istim mjernim jedinicama. Indeks je racionalni broj sa
dvije decimale a izraCunava se primjenom sljedece formule:

Iz = Pg/Pgz,

gdje je Iz=indeks zauzetosti, Pg — povrSina pod objektima, Pgz — povrsina jedinice
gradevinskog zemljista (urb. parcela).

Za novu izgradnju, za svaku parcelu je dat planirani odnos nove bruto povrSine
pod objektom i povrSine urbanistiCke parcele, kao faktor ogranicenja.

Najveci dozvoljeni indeks zauzetosti podzemne etaze iznosi 0.80 - (80%).

Visina i spratnost objekta
Visina objekta je definisana brojem etaza. Visina objekta se definiSe i za
podzemne i za nadzemne etaze. Etaze se definiSu nazivima koji proistiCu iz njihovih
poloZaja u objektu.

Nadzemne etaZe su suteren, prizemlje, spratovi i potkrovlje.

Osim minimalne visine etaze, koja za stambene objekte iznosi 2,8m, a za
poslovanje 3,0m, ovim planom su usvojene i maksimalne visine etaza, u zavisnosti od
namjene i iznose:

. za stambene objekte do 3,5m (minimalno 2,8m),

. za poslovne objekte do 4,5m i

. izuzetno, za osiguranje pristupa za intervencijska i dostavna vozila, najveéa
visina prizemne etaZe iznosi 4,5m.

Kota prizemlja novog objekta na ravhom terenu ne moze biti niZza od kote nivelete
pristupne saobracajnice.

Ukoliko je saobracajnica ili druga javna povrSina u nagibu, u odnosu na Sirinu
parcele, kota nivelete saobracajnice se uzima na mjestu polovine Sirine parcele.

Za objekte na strmom terenu (nanize), kad je nulta kota niza od kote nivelete
javnog ili pristupnog puta, kota prizemlja moze biti niza maksimalno 1,5m od kote
nivelete javnog puta.

Maksimalna spratnost objekta, definisana ukupnim brojem svih etaza i grafi¢ki dio
,Plan nivelacijei regulacije).

Prijedlog izgradnje na parceli sa nagibom od saobracajnice
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Na strmom terenu dozvoljena je izgradnja viSe suterenskih etaza, ukoliko uslovi
na terenu dozvoljavaju, uz obaveznu izradu geotehni¢kog elaborata, a u skladu sa
urbanistiCkim parametrima koji su dati ovim planom.

Maksimalna visina nadzitka potkrovne etaze iznosi najvise 1,5m na mjestu gdje
se gradevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju.

Krov objekta projektovati kao kos (viSevodan) sa nagibom od 35° do 70°.

Ukopana garaza moze da ima slobodnu visinu u zavisnosti od sistema parkiranja
(makaze, liftovi), a ako je suterenska i ukopana sa tri strane ne smije imati visinu vecéu
od 2,40m.

Predlaze se na parcelama Ciji je nagib vec¢i od 10° izgradnja objekata koji
kaskadno prate liniju terena bez zaklanjanja vizura. Takode se predlaze i kaskadno
uredenje parcele izgradnjom potpornih zidova od kamena, najvece visine 2,0m, kojima
se formiraju terase Sirine od 3,0m do 5,0m.

Arhitektonska obrada objekta

Cilj je stvoriti skladan homogen izgled naselja. Stoga treba utvrditi i definisati
pravila izgradnje novih objekata i mjere koje ¢e umanijiti efekat vec izgradenih djelova
naselja.

PreporuCuje se ocCuvanje kvalitetnin nasledenih ambijentalnih karakteristika
podrZzavanjem specifiCnih oblika gradnje i formiranjem vizuelno kvalitetnih cjelina, poteza
i vrijednih ambijenata.




lzgradnja nove kuce podrazumjeva reinterpretaciju odredenih tipoloskih odlika
tradicionalne kuce u sprezi sa savremenim funkcionalnim, gradevinskim, instalacionim,
energetskim i pejzaznim rjeSenjima. Nova kuca svojim polozajem na parceli ne smije da
ugrozi susjedne objekte, javne povrsine, javne objekte ili infrastrukturu.

Gradenje novih objekata, kao i radovi na rekonstrukciji starih, treba da budu takvi
da se sacuva tipoloSka arhitektura naselja i ostvari homogena izgradnja. Shodno tome,
fasade bi trebalo da budu tradicionalno jednostavne i neupadljive, bijele, obloZzene
kamenom ili drvetom.

Pozeljno je koriS¢enje grade koja je prirodna i autohtona, ali i znalacko koriScenje
i primjena novih materijala ha novim objektima. Oni kao takvi moraju pokazivati svoje
vrijeme gradnje, ali sa poStovanjem prostorno-vizuelne komponente starog dijela
naselja, tj. ne smiju biti nametljivi.

Moraju se pre svega postovati tradicionalni oblici i materijali kao i postizanje
visokih energetski efikasnih standarda prilikom izgradnje novih konstrukcija i prilikom
obnove graditeljskog nasleda.

Tradicionalna arhitektura zasniva se na kompaktnim oblicima objekata, strmim
krovovima, malim prozorima i ¢esto duplim dok su dimnjaci veliki i prepoznatljivi. Drvo je
koriS¢eno kao glavni konstruktivni materijal sto pokazuje brigu 0 smanjenju toplotnih
gubitaka. Karakteristicni elementi su kosi sloZeni krovovi nagiba do 75°.

SugeriSe se primjena prirodnih lokalnih gradevinskih materijala — autohtonog
kamena za oblikovanje fasada, zidanje prizemnih djelova objekata, podzida, stepenista.
Primjena kamena ocekuje se i prilikom uredenja slobodnih povrSina na parceli i prilikom
uredenja SetaliSta duz vodenih tokova. Primijenjeni materijali moraju biti kvalitetni trajni i
vizuelno nenametljivi.

Treba obratiti paznju na estetske i energetske karakteristike novih objekata kako
bi se ostvarila povezanost sa prirodnom sredinom. Uslovi koje treba posStovati odnose se
na sve objekte i sve ambijente naselja.

Optimizacija oblika i koris¢enje odrzivih materijala su kljuéne akcije u postizanju
energetske efikasnosti objekata, odnosno smanjenja gubitaka toplote.

Uredenje dvorista treba izvesti u skladu sa prirodnom morfologijom terena, sa $to
manje podzida, ograda, stepenica, rampi, i drugih elemenata koji ako ih ima treba da
budu gradeni od kamena i ostalih prirodnih materijala. Zadvorista koristiti autohtone
vrste biljaka.

Postojeci arhitektonski stil se mora postovati prilikom gradnje, nadgradnje,
dogradnje, adaptacija i sl. Prilikom dodavanja bilo kakvih dijelova na postojece
gradevine, ili prilikom njihove adaptacije - dozidivanje, nadzidivanje, zatvaranje i
otvaranje raznih dijelova, mijenjanje krova i sl, potrebno je da svi novi dijelovi i radovi
budu izvedeni u arhitektonskom stilu u kome je izgradena postojeca zgrada. Nije
dozvoljena promjena stila gradenja.

PRAVILA GRADJENJA ZA OBJEKTE MJESOVITE NAMJENE

Objekti mjeSovite namjene su predvideni za stanovanje i druge namjene koje ne
predstavljaju znacajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna nije preovladujuca.

Kao kompatibilni sadrZaji preteznoj namijeni dozvoljeni su: svi komercijalni,




poslovni i stambeni objekti, prodavnice, ugostiteljski objektii objekti za smjestaj turista,
zanatske radnje koje ne ometaju stanovanje a koje sluze za opsluzivanje podrucja,
objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za kulturu, zdravstvo, sporti ostali objekti za
drustvene djelatnosti.

Gradevinska linija objekata mjeSovite namjenjene koji segrade uz ulice koje imaju
potrebnu Sirinu regulacije se moze poklapati sa regulacionom linijjom. U ostalim
slu€ajevima gradevinska linijja mora da bude povu€ena minimalno 3,0m u odnosu na
regulacionu liniju.

Kod izgradnje objekata kombinovanih namena primenjuju se uslovi propisani za
poslovne, komercijalne i usluzne djelatnosti.

Maksimalni urbanisti¢ki parametri

Urbanisti¢ki pokazatelji MjeSovita namjena
Indeks zauzetosti (1z) maksimalno 0,6
Indeks izgradenosti ( 1i) maksimalno 1,8
Spratnost P+2+Pk

Procenat u¢esca zelenila je minimalno 20%.

Dozvoljena je izgradnja podruma i suterena ukoliko nema smetnji geotehnicke ili
hidrotehniCke prirode.

Minimalna udaljenost boCne gradevinske linije objekta od granice susjedne
urbanisticke parcele je 1,5m.

Minimalna udaljenost boCne gradevinske linije objekta od granice susjedne
parcele koja nije urbanisti¢ka iznosi 1,0m.

lzuzetno udaljenost boCne gradevinske linije objekta od granice susjedne parcele,
moze biti i manja uz saglasnost susjeda.

Projekcija strehe planiranog objekta mozZe se poklapati sa granicom susjedne
parcele ukoliko susjedna parcela nije ovim Planom definisana kao urbanisticka.

Objekat ne smije direktno zaklanjati osunéanje drugom objektu viSe od polovine
trajanja direktnog osuncanja.

Za svaki objekat mora se obezbediti kolski i pjeSacki prilaz. Kolski prilaz parceli je
min 5,0m Sirine, sa minimalnim unutrasnjim radijusom krivine 6,0m. PjeSacki prilaz je
min. 1,5m Sirine.

Osim uredenja pjeSackih i kolskih pristupa, kao i pristupa za nesmetano kretanje
starih i invalidnih lica u okviru kompleksa koji su namjenjeni za javno koriS¢enje,
podrazumeva se izvodenje interne saobracajnice, kao i potrebne manipulativne
povrsine.

Slobodne povrSine na parceli se po pravilu ozelenjavaju i ureduju (travnjaci,
cvetnjaci, drvoredi i sl.), opremaju urbanim mobilijarom (Klupe, fontane,...).

Parking prostor za korisnike objekta po pravilu reSavati u okviru parcele, u skladu
sa uslovima prikljuCka na javnu saobracajnicu, ili na parking prostoru formiranom u nisi
duz ulice.

Parking prostor se moze oformiti i u prednjem delu parcele, u okviru prostora
izmedu regulacione i gradevinske linije, ukoliko se postavljanjem objekata na vecoj




udaljenosti od gradevinske linije ne narusava urbani red u ulicnom potezu, bloku.

Za urbanistiCcke parcele sa mjeSovitom namjenom koje se nalaze u centralnom
gradskom jezgru, potreban broj parking mjesta moze se obezbjediti na javnim parking
prostorima koji su planirani u njihovoj neposrednoj blizini.

Kapaciteti parking mjesta

Namjena Broj PM

Poslovanje 1 PM na 60m2 prodajnog prostora
Trgovina 1 PM na 30m? neto etazne povrsine
Ugostiteljski objekti 1 PM na 20m?

Hoteli 1 PM na 100m? povrSine

Osnovni princip oblikovanja kod izgradnje novih objekata je prilagodavanje
postojecoj fiziCkoj strukturi bloka i zadrzavanje formirane parcelacije i regulacije zgrada.
Ovde se daju samo specificna pravila za objekte sa mjeSovitom namjenom, a za sve
ostalo vaze pravila za blokove u delu pravilnika koji se odnosi na stanovanje.

Oblikovanje objekta prilagodava se karakteru ambijenta.

Prilikom izrade tehniCke dokumentacije postovati:

-Pravilnik o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
("Sl.list CG", br.44/18).

-Pravilnik o nacinu obracuna povrsina i zapremina zgrade ("Sl.list CG" br.60/18).

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite odpozara shodno propisima
za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa
Zakonom o zastiti ispasavanju("Sl.list CG" br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11 i 54/16) i
Pravilnika o0 mjerama zastite od elementarnih nepogoda ("Sl.list RCG" br.8/93) i Zakona
o zapaljivim te€nostima i gasovima ("Sl.list CG" br.26/10 i 48/15).

Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu ("Sl.list CG" br.34/14) pri izradi
tehniCke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju prostora i
izgradnji objekata izraduje tehniCku dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili
adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomoc¢ne prostorije i objekte gdje se
tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoruduzan je da predvidi propisane mjere
zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom. Pri izgradnji ,
rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju gradilista u
skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno €lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na
radu.

Mjere zastite od pozara i eksplozija
Mjere zastite od pozara i eksplozija se sprovode:
e postovanjem propisanih udaljenja izmedu objekata razliCitih namjena;
e jzgradnjom saobracajnica propisane Sirine tako da omoguce prolaz




vatrogasnim vozilima do svih parcela i objekata na njima, manevrisanje
vatrogasnih vozila, kao i nesmetani saobracajni tok;

e izgradnjom hidrantske mreze sa pravilnim rasporedom nadzemnih hidranata;

¢ uvlaCenjem zelenih pojaseva prema centralnoj zoni naselja i povezivanjem sa
Sumskim zelenilom, osim visokovredne komponentne uredenja prostora,
dobijaju se privremjene saobracajnice u vanrednim prilikama za evakuaciju
stanovniStva i kretanje operativnih jedinica;

e zaStita od poZara treba da se zasniova na uzradi planova zastite od PozZara
Nacionalnog parka ,,Durmitor® i ostalih Sumskih kompleksa u neposrednoj
blizini planskog podrucja;

e Prilikom izrade investiciono-tehni¢ke dokumentacije obavezno izraditi projekte
ili elaborate zastite od pozara i eksplozija (ako se radi o objektima u kojima se
definiSu zone opasnosti od pozara i eksplozija), planovi zastite i spasavanja
prema izradenoj procjeni ugrozenosti za svaki hazard posebno te na
navedeno pribaviti odgovaraju¢a misljenja i saglasnosti u skladu sa zakonom,;

¢ |zmjeStanjem materija povecanog pozarnog rizika iz industrijskih objekata;

e Za objekte u kojima se u skladiSte, pretacu, koriste ili u kojim se vrSi promet
opashih materija obavezno pribaviti misljenjena lokaciju od nadleznih organa
(Ministarstvo unutrasnjih poslova — Sektor za vanredne situacije i civilnu
bezbjednost) kako ovi objekti i instalacije svojim zonama ne bi ugrozili
susjedne objekte;

 Djelovanjem vatrogasnih jedinica opstine Zabljak u vanrednim situacijama
(vatrogasnim ekipama omogucditi pristup lokalnim saobracajnicama i najblizim
vodnim objektima);

¢ U cilju smanjenja pozZarne ugrozenosti i povredljivosti fiziCkih struktura
gradskih aglomeracija, definisani su minimalni urbanisti¢ki normativi i
ogranicen je koeficijent izgradenosti i koeficijent zauzetosti zemljiSta u uzim
gradskim zonama, tako da je najveéa definisana spratnost objekata P+3+Pk,
odnosno nema visokih objekata koji nose sa sobom vecu opasnost od pozara
i eksplozija.

e Preduslov za zastitu od pozara postignut je rasporedom fiziCke strukture,
jasno definisanim zonama javnih i ostalih namjena, malim indeksom
izgradenosti kao i otvorenim zelenim prostorima, kao i definisanjem
medusobne udaljenosti objekata u zavisnosti od njihove namjene.

Mijere zaStite Suma od poZara

Cilj zastite Suma je je unapredenje postojeceg stanja svih Suma, tako da njene
prije svega zastitno- ekoloske funkcije, kao i ekonomske funkcije budu Sto jace
izrazene i izbalansirane.

Pravila zastite Suma od poZara koje bi trebalo propisati kao obavezne:

e Preventivno uzgojne mjere: uklanjanje suvog i drugog biljnog materijala u
prizemnom sloju, njega Sumskih sastojina sa pravilnom proredom, ciS¢enje
vegetacije ispod trase elektroenergetskih vodova;

e Obrazovanje monitoring sluZbe koja ima za cilj brzu dojavu i rano otkrivanje




pozara;

Izgradnja punktova za nadzor u vidu montaznih gradevina, postavljenih na
najpogodniji visinski polozaj u vrijeme ljetne susne sezone;

Formiranje punktova sa materijalom za gaSenje pozara;

Protivpozarna pruge- prosjeceni prostor u Sumi u obliku pruge ocis¢en od
drveca i niskog rastinja, Sirine 4-15 mili protivpozarna pruga sa elementima
ceste koja ima namjenu prolaska vatrogasnih vozila do mjesta pozara;
Organizacija i planiranje rada protivpoZarne sluzbe sa detaljno razradenim
rasporedom kretanja Sumskih radnika po trasama i satnici obilaska;

U odnosu na stepen opasnosti od Sumskog pozara odrediti mjere zastite za
svaku Sumu pojedinacno;

Preglednim kartama na terenu odrediti sve elemente zastite od pozara:
prortivpoZarne pruge-usjeke zastite, prirodne prepreke zastite, zeljeznicke
pruge, mjesta monitoringa i punktova za gasenje, mjesta rezervoara sa
vodom;

Planovi prevencije i zastite od pozara moraju biti dio planova upravljanja i
gazdovanja Sumama.

Potrebno je sprovoditi stalne kampanje u cilju upoznavanja Sire javnosti o
vaznosti Sumskih resursa i Stetama koje mogu nastati u slu¢ajevima
nesavjesnog postupanja u raznim slu€ajevima, narocito za vrijeme povecanog
rizika od nastanka pozara.

Smjernice i preporuke

Definisanjem nacionalne Sumarske politike i strategije razvoja, kao i
postojec¢im zakonskim aktima iz oblasti Sumarstva, doslo je do priblizavanja
evropskim standardima oCuvanja prirodnih resursa i ustanovljeni su principi
odrzivog razvoja;

Potrebno je dalje razvijati savremene informacione sisteme (GIS) na
integralnom nivou i, u okviru toga, ustanoviti savremene programe pracenja i
monitoringa zdravstvenog stanja Suma. Na definisanom nivou treba
organizovati IDP sluzbu (izveStavanje, dijagnoza, prognoza) zastite Suma;
Potrebno je izradivati odgovarajuce planove zastite Suma u odnosu na sve
vazne hazarde po Sumske resurse, kojima ¢e se konkretizovati mjere i
aktivnosti na sprjeCavanju nastanka Stetnih posledica kao i mjere i aktivnosti u
slu€aju nastanka Stetnih posledica i njihovo saniranje;

Potrebno je pospjesivati doslednu primjenu zakonskih propisa i planova
gazdovanja Sumama u cilju smanjenja bespravnih radnji u Sumama,
uzurpacija Sumskog zemljista, deponovanja otpada itd.;

Neophodno je sprovodenje programa edukacije stru€nih kadrova u cilju
primjene najnovijih naucnih i stru€¢nih saznanja, kao i jaCanje nau¢no
istrazivackog rada, narocCito u oblasti zastite Suma. Takode, potrebna je obuka
zaposlenih u Sumarstvu u cilju $to kvalitetnijeg izvodenja radova,;

Potrebno je sprovoditi stalne kampanje u cilju upoznavanja Sire javnosti o
vaznosti Sumskih resursa i Stetama koje mogu nastati u slucajevima
nesavjesnog postupanja u raznim slu€ajevima, narocito za vrijeme povecanog
rizika od nastanka pozara.




¢ U cilju zastite od pozara i eksplozija postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavanju i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda.

Mjere zastite od tehnicko-tehnoloskih nesreca

Zastita od tehnicko-tehnoloSkih nesre€a zasniva se na izradi planova zastite od
udesa u industrijskim objektima povec¢anog nivoa rizika, kontrole saobracajnih pravaca
kojima se prevoze opasne materije i primjeni pojacanog nadzora zona sa povecanim
stepenom vulnerabiliteta stanovnistva, prirodnih i materijalnih dobara (lokacija benzinske
pumpe u Zabljaku, pojas regionalnog puta Zabljak-Pljevija).

Mjere kontrole i smanjenja seizmi€¢kog rizika

Prostor Zabljacke opstine pripada zoni 7°MCS skale. Zastita od zemljotresa
sprovodice se primjenom urbanistickih, gradevinskihi tenickih mjera u skladusa uslovima
aseizmicke gradnje novih stambenih i radnih povrSina:

¢ kod projektovanja i gradnje objekata moraju se primenjivati adekvatne mjere
za obezbjedenje stabilnosti terena (padine) i susjednih objekata;

¢ na visokom stjenovitim odsjecima ili na prostoru sa nagibom terena vec¢im od
20% pri projektovanju i gradnji objekata neophodni su posebni uslovi izgradnje
koji se definiSu za svaki novoplanirani objekat posebno u skladu sa Detaljnim
geoloskim istrazivanjima, izradenim posebno za svaku lokaciju za izgradnju.
Primjenom odgovarajucihsanacionih mjera,nivelacijom terena i orjentaciojom
objekta — zgrada niz padinu, odnosno upravno na izohipse, padinu je moguce
privesti predvidenoj namjeni;

e saobracaj na dijelu terena sa nagibom veéim od 20% prilagoditi terenu uz, sto
je moguce viSe, postovanje izohipsi. Prilikom izgradnje saobracajnica drobina
koja se nalazi na povrsini terena moze se koristiti kao posteljica saobrac¢ajnica
uz adekvatnu primjenu podtla. Kolovoznu konstrukciju planirati u skladu sa
seizmickim rizikom, koji se moze ocCekivati;

e prilikom projektovanja komunalne infrastrukturne mreze na terenima sa
nagibom vec¢im od 20% zbog visokog seizmi¢kog rizika zahtijeva, i to: kod
vodovodnih i kanalizacionih mreza, da se snabdijevanje i odvodenje vrsi
gravitaciono, da se za izradu infrastukturnih vodova koriste fleksibilne veze,
koje mogu da izdrze deformacije u tlu, da se za postavljane glavnih vodova
komunalne infrastrukturne mreze izbjegava nasut i nestabilan teren, kao i da
se iskopi dublji od 1,0m moraju obavezno podgradivati.

¢ pri izradi tehnicke dokumentacije obavezna je izrada geomehanickog
elaborata koji mora biti u skladu sa seizmickim parametrima dejstva
zemljotresa za urbanisti¢ko planiranje, izdatih od strane instituta za
zemljotresno inZenjerstvo i inZenjersku seizmologiju.

Uslovi i mjere zastite od elementarnih i drugih veéih nepogoda i uslovi
od interesa za odbranu
U cilju zastite, otkrivanja i sprie€avanja opasnosti od prirodnih nepogoda, pozara,
tehnickotehnoloskih nesre¢a, hemijskih, bioloskih, nuklearnih i radioloskih kontaminacija,
posljedica ratnog razaranja i terorizma, epidemija, epizootija, epifitotija i drugih nesreca,
kao i spaSavanja gradana i materijalnih dobara ugrozenih njihovim djelovanjem




postupati u skladu sa Zakonom o zastiti i spaSavanju i podzakonskim aktima koja
prizlaze iz ovog zakona.

Obavezno je postovanje svih zakonskih propisa, pravilnika, standarda i normativa
i predvidenih za aseizmicko projektovanje i gradenje objekata.

Aktivnosti od interesa za odbranu sprovoditi na osnovu Zakona o odbrani i
podzakonskih akata koja prizlaze iz ovog zakona.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Smjernice i mjere zastite zivotne sredine

Da bi se odrzalo dobro stanje Zivotne sredine na podrugju opstine Zabljak, s
obzirom na ocekivani razvoj, moraju se preduzeti odredene mjere, aktivnosti i planski
instrumenti. Zastita i unapredenje kvaliteta zivotne sredine sprovodi¢e se primjenom
mjera zastite Zivotne sredine, pravilima izgradnje i uredenja koja su data ovim Planom
kao i u skladu sa zakonima i propisima koji su doneti iz ove oblasti: Zakon o uredenju
prostora i izgradniji objekata (,SI. List CG* br. 51/08), Zakona o zastiti i spasavanju (,SI.
List CG* br. 13/07) i dr.

Mjere za zastitu vazduha. — OcZuvanje kvaliteta vazduha na ovom podrucju
ostvaric¢e se primjenom sledecih pravila i mjera zastite:

e lzgradnjom obilaznice oko centralnog gradskog podruCja i
preusmjeravanjem tranzitnog i teretnog saobraéaja iz centralne gradske
zone;

e Izgradnjom sistema toplifikacije grada Zabljaka i turisti¢kih zona, pri ¢emu
bi postojeCe kotlarnice kao energetsko gorivo trebalo da koriste gas
umjesto uglja;

e Postavljanjem zastitnih pojaseva zelenila duz magistralnog puta koji prolazi
kroz podrucje i saobracajnica | reda.

e lzradom procjene uticaja na Zivotnu sredinu svih objekata za koje je to
predvideno Uredbom o projektima za koje se vrSi procjena uticaja na
Zivotnu sredinu.

Mjere zastite voda. — Prema zakonu o vodama (,SI. List RCG" br. 27/07) zastita
voda od zagadivanja ostvaruje se:

e Organizacijom kontrole kvaliteta vode i izvora zagadivanja, zabranom i
ograniCavanjem unoSenja u vode opasnih i Stetnih materija- supstanci,
zabranom stavljanja u promet supstanci opasnih za vode za koje postoji
zamjena ekoloski pogodnijih proizvoda,

e Ekonomskim mjerama, placanjem naknade za zagadivanje vode, koja nije
niZza od troSkova njenog precis¢avanja;

e PreciS¢avanjem otpadnih voda na mjestu nastajanja, primjenom tehnicko-
tehnoloskih mjera i uvodenjem savremenijih tehnologija u proizvodnju;

e Vodnim jerama, kojima se poboljSava rezimi kvalitet malih voda
namjenskim ispustanjem Ciste vode iz akumulacija, posebno radi
otklanjanja posledica havarijskih zagadenja.




Priritetne aktivnosti za zastitu voda u opétini Zabljak odnose se na izgradnju
postrojenja za preciS€avanje gradskih i drugih otpadnih voda koje e biti locirano u zoni
E. Otpadne vode iz turistickih, proizvodnih i drugih komunalnih objekata moraju
zadovoljiti standarde recipijenta i zahtevani nivo kvaliteta kako bi se odrazala prirpdno-
ekoloSka ravnoteza vodotokova. Neophodno je izvrSiti obelezavanje i zvanicno
proglaSavanje granica zona sanitarne zaStite izvoriSta od namjernog i slucajnog
zagadivanja i drugih uticaja koji mogu da djeluju na ispravnost kvaliteta vode.

Takode zastita povrsinskih i podzemnih vodana planskom podrucju ostvarice se
izgradnjom cjelokupne kanalizacione mreze uz izgradnju gradskog kolektora za
odvodenje svih otpadnih voda i uvodenjem kontrole kvaliteta vode za pice iz loklanih
vodovoda i bunara od strane stru¢nih sluzbi.

Mjere zastite zemljista. — OcCuvanje o izastita poljoprivrednog, Sumskog i
gradevinskog zemljiSta sprovodice se kroz:

e Priritetnu aktivnost u zastiti zemljista neophodno je sprovesti rekultivaciju

degradiranog zemljista u zonama eksploatacije Sljunka i pjeska;

¢ Kontrolisanom sjeCom autohtonih Sumskih sastojina posebno u ekosistemski
ugrozenim predjelima;
e QOdredivanjem granica gradevinskog reona kako bi se sprecila dalja
nekontrolisana gradnja.
Mjere za sprecavanje nastajanja i smanjenje koli€ina otpada. — Primarni cilj u
u upravljanju otpadom je smanijiti njegovu koli€inu odnosno Kkoristiti svaki otpad koji se
moze ponovo koristiti na mjestu njegovoga nastank aili u blizini. U skladu sa tim
potrebno je:

e Skladista i druge trgovine koje robu isporu€uju na paletama ili drvenim
kutijama, obavezati da iste pokupe od kupca i vrate ih u skladiste;

o KoriStenje kao goriva drevnog otpada nastalog odba¢enom drvenom
ambalazom, odbacenom gradiliSnom gradom i sl. kao gorivo (odredivanje
lokacije gdje ¢e se sakupljati ova vrsta otpada sa koje ¢e gradani biti u
mogucnosti da ih preuzmu za dalju upotrebu),

e KoriStenje otpadaka od hrane kao hrane za Zivotinje,

e Kuéno kompostiranje zelenog otpada i otpadaka hrane — stimulisanje i
edukacija domacinstava da sami vrSe kompostiran je u vlastitim dvoriStima,

e Gradevinski otpad koristiti za nasipanje podloga na povrSinama koje se
ureduju; gradevinski otpad treba prije toga drobiti i izdvajati Zeljezo i druge
materijale koji nisu pogodni za gradevinske radove; nasipanje vrsiti samo u
skladu sa projektima,

e Zemlju iz iskopakoristiti za nasipanje i uredenje degradiranih povrsina,

e Saradnja sa lokalnim trgovinama i proizvodacima u cilju
promovisanjaupotrebe ili brzo razgradivih plasti¢nih kesa i ponovnog
koriStenja ambalaze,

e Ponovno koriS¢enje stare stolarije, namestaja, ku¢anskih aparata ili njihovih
dijelova.

Prioritet svakog cjelovitog sistema upravljanja otpadom je da se sprijeci ili smaniji




nastanak otpada. KoriS¢enjem pogodnih nacina proizvodnje i obrade i ekoloSkim
savjesnim ponaSanjem potroSaca mogu se smanijiti kolicine i Stetnost otpada koji bi se
trebao odstraniti ili preraditi.

Opstina ¢e rjesiti pitanje deponovanog neopasnog komunalnog otpada
izgradnjom meduopstinske sanitarne deponije za opstine Pljevlja i Zabljak, kao i pitanje
reciklaZe izgradnjom reciklaznog centra.

Mjere zastite od buke. — S obzirom na turistiCki karakter naselja i mrezu
planiranih saobracajnica, vrednosti nivoa buke su povecane. Zastita od buke u Zivotnoj
sredfini zasnivacCe se na sprovodjenju sledecih pravila:

e Postovanjem grani¢nih vrijednosti nivoa buke u skladu sa pravilnikom o
grani¢nim vrijednostima nivoa buke u Zivotnoj sredini.

e Podizanjem pojaseva zastitnog zelenila i tehnickih barijera na najugrozenijim
lokacijama (pojasevi uz postojece i planirane saobracajnice);

e Uspostavljanjem guSc¢e mreze mjernih mjesta na gradskom podrucju, radi
evidentiranja i efikasne zastite prostora ugrozenih komunalnom bukom.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo poslovnih objekata treba da zadovolji prije svega estetsku, a zatim, ako
povrsina pod zelenilom to dozvoljava, i ostale funkcije. Zelenilo ovdje ima marketinsku
ulogu, odnosno treba da privu€e potencijalnog korisnika i ostavi dobar i ozbiljan prvi
utisak. Kompoziciono rjeSenje ovih povrsina Cesto je geometrijsko sa najdekorativnijim
bilinim vrstama. Sve elemente kompozicije: zelenilo, staze, materijale, oblike, boje
uskladiti sa arhitekturom objekta odnosno doprinijeti njegovoj atraktivnosti i
prepoznatljivosti. Treba reci da se ovim planom kao i drugim planovima vlasnicima
poslovnih prostora daju osnovne obavezujuée smjernice za uredenje okoline za koju su
duzni.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

RAVILA 1 USLOVI ZA§TIT§ ZIVOTNE SREDINE, ZASTITE PRIRODNIH |
KULTURNIH DOBARA, ZASTITE OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | RATNIH
RAZARANjA

Sistem zastite na podrudju lzmjena i dopuna DUP-a Zabljak treba da bude
cjelovit, odnosno, da objedini mjere ocuvanja predela (ekoloSkog i oblikovnog),
odrZzavanja spomenika i autohtonih stvorenih ambijenata, zastitu od elementarnih
nepogoda, kao i preduslove za uspesSno organizovanje opstenarodne odbrane. Sve
navedene mjere ne treba da se ograniCe na uspostavljanje zabrana, ve¢ treba da su
takve prirode da stanovnici neposredno ucestvuju u njihovom sprovodeniju.

ZASTITA PRIRODNE | KULTURNE BASTINE




Koncept zastite prirodne i kulturne zaStite zasnovan je na primjeni modela
odrzivog razvoja, koji uskladen sa Ilokalnim uslovima i zasnovan na novim
karakteristikama prostora. Urbani razvoj mora biti kompatibilan sa ekoloSkim
karakteristikama prostora i mora ih unapredivati, sa cillem ocCuvanja kvaliteta Zivotne
stredine.

lzgled Zabljaka, odnosno, ono &to ovaj prostor &ini privilaénim je njegova
izvornost, njegova uronjenost u prirodu. 1z tog razloga rad na ovom Planu je shvaéen pre
svega kao postizanje balansa izmedu o€uvanja ispoljenih vrijednosti i razvoja uglavnom
neiskori§¢enih potencijala.

Mjere zastite kulturno-istorijskog nasljeda

U cilju zastite kulturnih dobara na podru¢ju planskog dokumenta uradena je
studija zastite iz koje u nastavku dajemo izvod.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Posebni uslovi kojima se javne povrsine i javni objekti od opsteg
interesa ¢ine pristupaé¢nim osobama sa invaliditetom
U rjeSavanju saobracajnih povrSina, prilaza objektima i drugih elemenata
uredenja i izgradnje prostora i objekata, osigurati uslove za nesmetano kretanje i pristup
osobama sa invaliditetom, djeci i starijim osobama na sledeci nacin:

« Na svim pjeSackim prelazima visinsku razliku izmedu trotoara i kolovoza
neutralisati obaranjem ivi¢njaka;

. Kod projektovanja javnih, poslovnih, komercijalnih, turistiCkih objekata
obezbediti pristup licima sa posebnim potrebama na kotu prizemlja spoljnim
ili unutrasnjim rampama, minimalne Sirine 90cm, i nagiba 1:20 (5%) do 1:12
(8%)

« U okviru svakog pojedina¢nog parkiraliSta ili garaze obavezno predvideti
rezervaciju i obeleZzavanje parking mjesta za upravno parkiranje vozila
invalida u skladu sa standardom JUS A9.204;

« Kod upravnog parkiranja, Sirina parking mjesta za osobe sa invaliditetom
iznosi 3.70m, odnosno na Sirinu parking mjesta od 2,30m dodaje se prostor
za invalidska kolica, sirine 1,40m (dubina ista kao kod parking mjesta). Kod
dva susjedna parking mjesta mozZe se dozvoliti da koriste isti prostor za
invalidska kolica, odnosno da Sirina dva susjedna mjesta za osobe sa
invaliditetom iznosi 6,00m (2,30+1,40+2,30m);

. Kod planiranja parking mjesta treba predvidjeti rampe u trotarima za silazak
kolica za trotoara na kolovoz. Iste rampe moraju se predvidjeti i u
raskrsnicama, odnosno na svim mjestima gdje je neophodno da se prelazi
sa trotoara na kolovoz ili obrnuto.

. Pri realizaciji planskih reSenja pridrzavati se Pravilnika o blizim uslovima i
nac¢inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene
pokretljivosti i lica sa invaliditetom ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 48/13 i
44/15).
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

/

14

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

/
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

/
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USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi priklju€enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehniCke dokumentacije potrebno je poStovati sljedece preporuke
EPCG:

*TehniCka preporuka za priklju¢ke potroSaca na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)

*Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

*Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni€avaca strujnog opterecenja
*TehniCka preporuka TP-1b - Distributivha transformatorska stanica DTS — EPCG
10/0.4 Kv

17.2.

Uslovi priklju€enja na vodovodnu | kanalizacionu infrastrukturu

PrikljuCenje na mrezu komunalne i ostale infrastrukture vrSi se prema postojeé¢im,
odnosno planiranim tehni¢kim mogucénostima mreze, na nacin kako je predvideno
urbanistickim planom i tehniCckom dokumentacijom, a na osnhovu propisa ,uslova i
saglasnosti javnih preduzeda.

Instalacije projektovati i izvesti u skladu sa vazeCim propisima i standardima

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu




Prema DUP —u Zabljak

17.4.

Ostal iinfrastrukturni uslovi

Evakuacija otpada

Potrebno je obezbijediti direktan i neometan pristup lokacijama za smece, pri ¢emu
maksimalno rastojanje od pretovarnog mijesta do komunalnog vozila iznosi 15m
(maksimalno ru¢no guranje kontejnera) po ravnoj podlozi bez stepenica.

Sudovi za smece moraju biti smjesteni u okviru parcele u boksu ili nisi, adekvatno
ogradenoj kamenom, Zzivom ogradom i sl.

Telekomunikaciona mreza
Prilikom izrade tehniCke dokumentacije potrebno je postovati sljedecCe preporuke:

e Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG”, br.40/13)

e Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje | gradnja drugih objekata ( “Sl list CG”, br.33/14)

e Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljuCenje, izgradnju i koriséenje
elektronske komunikacione mrezZe, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/15)

e Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koris¢enje pojedinih
vrsta elektronskin  komunikacionin mreza, elektronske komunikacione
infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15)

Pravilnik o zajednickom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastructure i povezane
opreme ( “Sl list CG”, br.52/14)
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,
KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

. Prije izrade tehniCke dokumentacije shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloskim
istrazivanjima (“Sl.list RCG”, br.28/93, 27/94, 42/9) i (“Sl.list CG”, br.26/07, 28/11) izraditi
Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima
izvrSenih geoloskih istrazivanja.

Prilikom izrade tehniCke dokumentacije poStovati Pravilnik o nacinu izrade, razmijeri i
blizoj sadrzini tehni¢ke dokumentacije (Sl. list CG, br.23/14, 32/15i 75/15).

Tehni¢ku dokumentaciju izraditi u skladu sa Pravilnikom o nacinu obracuna povrsine i
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
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ZA ZGRADEvURBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE |
URBANISTICKEPARAMETRE




Oznaka urbanisti¢ke parcele

UP 485 UP 486

Povrsina urbanisticke parcele 379 m2 385M 2
Maksimalni indeks zauzetosti 0.35 0.35
Maksimalni indeks izgradenosti 0.60 0.60
Bruto gradevinska povrSina objekata 227 m2 231 m2
(max BGP)
Maksimalna spratnost objekata P+1+Pk P+1+Pk
Maksimaln avisinska kota objekta
Parkiranje
Parkiranje ili garaziranje motornih

Parametri za parkiranje odnosno
garaziranje vozila

vozila se obezbeduje na sopstvenoj parceli
i izvan javnih povrSina prema sledecim
kriterijjumima:
. Za stanovanje — 8 PM na
1000m?;
« Proizvodnja — 10 PM na
1000m? izgradene povrsine;
. Hoteli i turisticka naselja —
10PM na 1000m?;
. Poslovanje - 15 PM na 1000m?
prostora,;
. Trgovina — 30 PM na 1000m?
prostora,;
« Restorani — 60PM na 1000m?2
neto etazne povrsine;
. Za sportske dvorane, stadione i
sl. — 12PM na 100 posjetilaca;

Gornji normativ je predloZzen za
optimistiCku  prognozu rasta stepena
amortizacije u kojoj ¢e 2020.god. on iznositi
oko 20 PM na 1000 stanovnika.

Smijernice za oblikovanje imaterijalizaciju,
posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrucja

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

Opste preporuke za povecéanje
energetske efikasnosti postojecih i
novih objekata




Primarni faktori:

posti¢i maksimalnu toplotnu
izolaciju, strukturalnu
kompaktnost i eliminisati toplotne
mostove. Sve komponente opne
objekta moraju biti izolovane sa
vrijednoScu koeficijenta k ispod
0,15 W/(m?K), $to se postize
debljinom izolacije izmedu 25 i
40 cm.

prozori moraju imati trostruko
staklo i izolovane okvire uz
koeficijenta k maniji od 0,80
W/(m2K), uklju€ujuci okvir
prozora, i g vrijednost 0,5
(ukupna prozirnost solarne
energije) za stakla.

posti¢i hermeti¢nost objekta sto
se provjerava kroz rezultat
kompresorskog testa vrata koji
mora biti manji od 0,6 izmjena
vazduha na sat.

Sekundarni faktori:

svjezi vazduh moze biti
prethodno grijan zimi i hladen
lieti putem izmjenjivacCa
geotermalne toplote (energetski
bunar).

pasivno koris¢enje solarne
energije koje se postiZze juznom
orijentacijom i izbjegavanjem
sijenki zimi Stedi energiju za
grijanje.

zahtijevana energija za dobijanje
tople vode moze biti proizvedena
pomocu solarnih kolektora
(energetski zahtjevi za pumpom
za cirkulaciju 40/90 W/I). Ljeti,
toplotna pumpa moze se takode
koristiti za energetski efikasno
hladenje. MaSine za pranje suda
i za pranje veSa mogu biti
spojene sa toplom vodom u cilju
ustede energije potrebne za
proces grijanja.




Ovi uslovi se preporucCuju prilikom
izgradnje i rekonstrukcije objekata u
obuhvatu DUP-a u cilju stvaranja uslova za
odrzivi razvoj naselja.

RjeSenja koja mogu da se primenjuju
u praksi u cilju zastite od preteranog
osvetljenja objekta su:

e arhitektonska geometrija:
zelenilo, tremovi, strehe,
nadstreSnice, balkoni i dr.

e elementi spoljasnje zastite od
sunca: pokretni i nepokretni
brisoleji, spoljasnje zalizine,
roletne i sl.

e elemetni unutrasne zastite od
sunca: roletne, Zaluzine, zavese i
dr.

e elementi unutar stakla za
unutradnju zastitu od sunca i
usmjeravanje svjetla: holografski
elementi, reflektujuéa stakla i
folije, staklo koje usmjerava
svjetlo, staklene prizme i dr.

Energetskom obnovom  starih
kuéa i zgrada, narocito onih gradenih pre
1980. god. moguce je posti¢i ustedu u
potro$nji toplotne energije preko 60%.

e Zamijeniti prozore i spoljna vrata

toplotno kvalitetnijim;

e Toplotno izolovati kompletan
spoljni omotac¢ kuée dakle zidove,
podove, krov te ploCe prema
negrejanim prostorima;

e lzgraditi vetrobran na ulazu u
kuéu;

e Sanirati i obnoviti dimnjak;

e |zolovati cijevi za toplu vodu i
ostavu;

e Analizirati sistem grejanja i
hladenja u kuc€i i po potrebi ga
zameniti energetski efikasnijim
sistemom te ga kombinovati sa
obnovljivim izvorima energije.

Neizolovanii spoljni zid od Sulje
opeke d=19cm ima Kkoeficijent prolaska




toplote 1,67W/m?K. Kroz 1m? takvog zida
godiSnje prolazi zavisno od klimatskih
uslova 134-167kWh, &to znaci potroSnju od
npr. 16,7 m3 plina po m? zida godi$nje. Ako
takav zid izoluemo sa 10cm toplotne
izolacije, njegov koeficijent prolaska toplote
iznosi  0,3267W/m2K, §to znadi gubitak
toplote od cca 26-32kWh, ili potroSnju
3,2m? plina po m? zida godi$nje, odnosno
predstavlja godiSnju uStedu potroSnje
energije od 81%.

Kod gradnje nove kuée vazno je
ve¢ u fazi idejnog projektovanja u saradniji
sa projektantom predvideti sve Sto je
potrebno da se dobije kvalitetna i optimalna
energetski efikasna kuca:

e Analizirati lokaciju, orijentaciju i

oblik kuce;

e Primjeniti visok nivo toplotne
zastite cele spoljne fasade i
krova;

e Iskoristiti toplotne dobitke od
Sunca i zastiti se od preteranog
osuncanja;

o Koristiti  energetski  efikasan
sistem grejanja, hladenja i
ventilacije te ga kombinovati sa
obnovljivim vidovima energije.

Izbor lokacije, orijentacija i oblik
kuée. — Kod izbora lokacije za gradnju,
treba odabrati mesto izlozeno Suncu, koje
ne zasenjuju druge kuce odnosno na
dovoljnoj udaljenosti, a zasticeno od jakih
vetrova. Objekat na parceli treba postaviti
tako da dvoriste bude okrenuto ka jugu kao
I prostorije u kojima se boravi preko dana.
Treba otvoriti kucu prema jugu a zatvoriti
prema severu. OgraniCiti dubinu kuce i
omoguciti niskom zimskom suncu da ude u
kucu. Zastiti kucu od prejakog letjeg sunca
zelenilom i zaStitnicima od  sunca.
Kompaktan volumen kucée takode pomaze
smanjenju gubitaka toplote iz kuce. Kod
projektovanja je vazno grupisati prostore
slicne  funkcije i slihe unutradnje
temperature, pomoc¢ne prostorije smestiti




na severu a dnevne na jugu. Karakteristike
energetski efikasne hradnje treba ukljuciti u
proces projektovanja Sto ranije, ve¢ u fazi
idejnog reSenja, jer se na taj nacin postizu
najkvalitetniji rezultati.

Toplotna zastita. — Nedovoljna
toplotna izolacija dovodi do povecanih
toplotnih gubitaka zimi, hladnih obodnih
konstrukcija, oStecenja nastalih
kondenzacijom (vlagom), i pregrejavanja
prostora leti. Posledice su oStecenje
konstrukcije, neudobno i  nezdravo
stanovanje i rad. Zagrevanje takvih prostora
zahteva vecéu koli€inu energije $to dovodi
do povecanja cene koriSCenja i odrzavanja
prostora ali i do veCeg zagadenja sredine.
Za standardno izolovanu kucu potrebna
debljina  izolacije iznosi 10cm, za
niskoenergetski standard gradnje zahteva
debljinu od 15-20cm, dok pasivni standard
gradnje zahteva debljinu od 25-40cm.
Treba naglasiti da su najveci gubici toplote
kroz prozore i spoljni zid pa se njihovom
sanacijom postizu velike ustede.

Toplotni mostovi. — Energetska
efikasnost zgrade i potroSnja energije u
zgradi, osim visokog nivoa toplotne zastite
zavisi i od smanjenja toplotnih mostova na
minimum. Toplotni most je manje podrucje
u omotacu grejnog dijela zgrade kroz koje
je toplotni tok povecan zbog promene
materijala, debljine ili geometrije
gradevinskog dijela.

lzgraditi zgradu bez toplotnih
mostova gotovo je nemogucée, ali uz
pravilno projektovane detalje toplotne
zastite uticaj toplotnih mostova mozZzemo
smanjiti na minimum. Potencijalna mjesta
toplotnih  mostova su konzolni prepusti
balkona, prepusti strehe krovova, spojevi
konstrukcija, spojevi zida i prozora, kutije za