URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

CRNA GORA

OPSTINA ZABLJAK

Sekretarijat za uredenje prostora,zastitu zivotne sredine i
komunalno stambene poslove

Broj:UP1 04-332/23-372/2

Zabljak:03.10.2023

Sekretarijat za uredenje prostora,zastitu Zivotne sredine i komunalno stambene poslove, na osnovu ¢lana
74. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,SI. list CG* br. 64/17 ) ¢lana 1Uredbe o povjeravanju

L dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja | turizma jedinicama lokalne samouprave (,Sl.list CG “ br.87/18
,75/19 , 116/20, 76/21 , 141/21 i 151/22) i podnijetog zahtjeva JANKOVIC SAVKA iz Podgorice , izdaje:
) URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije
za gradenje stambenog objekta-ata na urbanistickoj parceli UP 8 , koju Cini katastarska parcela broj:1803/1
3 i 1803/3 KO Zabljak I u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,,Tmajevci i Mezdo“ Opstina Zabljak
(Sl.list Crne Gore-opstinski propisi 06/15).
4 PODNOSILAC ZAHTJEVA: JANKOVIEC SAVKA
5 | POSTOJECE STANJE
Shodno grafickom prilogu broj 01 Geodetska podloga, predmetna lokacija je neizgradena povrSina.
6 PLANIRANO STANJE
7.1. Namjena parcele odnosno lokacije

Shodno grafiCkom prilogu 06Namjena povrsina namjena UP 8 je povrSina za stanovanje manjih gustina sa
djelatnostima.

Opsti uslovi

Na povrSinama za stanovanje predmetnim planskim dokumentom planirano je stalno i povremeno
stanovanje.

Na povrSinama za stanovanje mogu se naci i objekti koji ne ometaju osnovnu namjenu i koji sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika podrucja, i to:

o trgovina i ugostiteljski objekti, objekti za smestaj turista, poslovni sadrzaji koji su smjesteni u prizemljima i
mezaninima stambenih objekata;

e objekti za upravu, kulturu, Skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i rekreaciju i vjerski objekti koji
sluze svakodnevnim potrebama stanovncima podrucja;

o objekti i mreze infrastrukture;




o parkinzi i garaze za smestaj vozila korisnika (stanara i zaposlenih) i posjetilaca;

 stanice za snabdevanje motornih vozila gorivom u skladu sa tehni¢kim propisima.

U okviru granica obuhvata Plana prema Kkarakteristikama stambenih zgrada, gustini naseljenosti,
urbanisti¢kim pokazateljima i nacinu stanovanja zastupljeno je stanovanje manjih gustina i stanovanje manjih
gustina sa djelatnostima. Planirani su pretezno porodi¢ni objekti (individualno stanovanje, do 4 stambene
jedinice, povrsine do 500m2) na formiranim parcelama sa izlaskom na javni put.

Planom se uglavnom predvida afirmacija postoje¢ih modela stanovanjana posmatranom podrucju, odnosno
generalno proguscivanje postoje¢eg stambenog tkiva u zonama, kako bi se ostvario Zeljeni koncept
kompaktnog naselja i sprije€ilo dalje naruSavanje vrijednih prirodnih podrucja. Cilj je podizanje kvaliteta
individualnog stanovanja u skladu sa zahtevima savremenih standarda Zivljenja uz neophodne intervencije
u saobracajnoj mrezi.

Opsti uslovi
Na povrSinama za stanovanje predmetnim planskim dokumentom planirano je stalno i povremeno
stanovanje.
Na povrSinama za stanovanje mogu se naci i objekti koji ne ometaju osnovnu namjenu i koji sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika podrucja, i to:
e trgovina i ugostiteljski objekti, objekti za smestaj turista, poslovni sadrzaji koji su smjesteni u prizemljima i
mezaninima stambenih objekata;
e objekti za upravu, kulturu, Skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i rekreaciju i vjerski objekti koji
sluze svakodnevnim potrebama stanovncima podrudja;
e objekti i mreze infrastrukture;
o parkinzi i garaZze za smestaj vozila korisnika (stanara i zaposlenih) i posjetilaca;
o stanice za snabdevanje motornih vozila gorivom u skladu sa tehni¢kim propisima.
U okviru granica obuhvata Plana prema karakteristkama stambenih zgrada, gustini naseljenosti,
urbanisti¢kim pokazateljima i na€inu stanovanja zastupljeno je stanovanje manjih gustina i stanovanje manijih
gustina sa djelatnostima. Planirani su pretezno porodi¢ni objekti (individualno stanovanje, do 4 stambene
jedinice, povrSine do 500m2) na formiranim parcelama sa izlaskom na javni put.
Planom se uglavnom predvida afirmacija postoje¢ih modela stanovanjana posmatranom podrucju, odnosno
generalno proguscivanje postojeCeg stambenog tkiva u zonama, kako bi se ostvario Zeljeni koncept
kompaktnog naselja i sprije€ilo dalje naruSavanje vrijednih prirodnih podrucja. Cilj je podizanje kvaliteta
individualnog stanovanja u skladu sa zahtevima savremenih standarda Zivljenja uz neophodne intervencije
u saobracajnoj mrezi.

Opsti uslovi-primjer tradicionalne durmitorske kuce (izvod iz publikacije
" Savremeni izraz tradicionalnih ku¢a u Crnoj Gori")

Durmitorska Kuéa je kamen na zemlji i drvo na kamenu. Ona je svedene asketske forme sa Sindrovim krovom
zasje€enih zabata ili piramidalnog oblika i po svojim formalnim obelezjima pripada Sirem tipu Balkanske
planinske porodic¢ne kuée




Za ovakve kuce se Cesto kaze da su samonikle, iznikle iz Mjesta. Pojam Mjesto ovdje treba shvatiti u
Hajdegerovskom smislu, kao mjesavinu prirode, ljudi, obi¢aja.

Organizacija

Kuca je koliba. Na tavanu (nebu, ¢ardaku) je rad, a u zemlji spavanje. Nagib terena je iskoriSten za moguce
nezavisne ulaze u no¢nu i dnevnu zonu.

Spoljasnjost

Kuéa zadrzava i pojacava skulpturalnu svedenost forme, specificnu cjelovitost forme uzora. Takode se
zadrzavaju:

- dualni odnosi materijala (viSe u principu dualiteta odnosa tvrdo -meko);

- karakteristi¢ni mali gabariti ove arhitekture (ku¢a je proporcionisana u zlatnom presjeku);

- dominantna zatvorenost (a opet lako¢a savremenog arhitektonskog izraza, ,transparencija punog®)

Sama forma kuée je mutacija dva najzastupljenija formalna tipa durmitorske stare kuce, u zavisnosti od
obliokovanja krova (nacina sajecanja) imamo formu sa zasjecenim kalkanima i piramidalnu formu krova.
ZamiS$ljena je sa podiznim drvenim brisoleima kao sastavnim dijelom fasade.

Kada su sklopljeni daju kuci taj arhetipski svedeni izraz. Na proleée kuc¢a se otvara.

Smjernice za izdavanje urbanisticko tehnickih uslova

Postojeéi stambeni objekti

U zoni Izmjena i dopuna DUP-a, po planiranim intervencijama predvidena je dogradnja i nadgradnja
postojecih objekata uz ispunjavanje propisanih uslova.

Obzirom da se radi o specificnom nacinu tradicionalnog kori§¢enja prostora, u predmetnoj zoni postoje
slu€ajevi da se na jednoj kat. parceli nalazi pored osnovnog objekta, koji je u funkciji stanovanja, jedan ili vise
pratecih objekata sa razli¢itom namjenom (pomocni: ostave ili garaze, stambeni i poslovni).

Obzirom da za svaki od ovih objekata nije bilo moguce formirati urbanisticku parcelu, uz obezbjedivanje
povrSine i oblika koji omogucava njenu izgradnju i koriS¢éenje i pristup sa gradske saobracajnice ili javnog
puta, na urbanistiC¢koj parceli moze egzistirati viSe objekata i to: osnovni objekat i jedan ili viSe prateéih
objekata, prema Planom datim smjernicama, koje se mogu pojedinacno primjenjivati na rekonstrukciju
osnovnog i rekonstrukciju prate€ih objekata.

Osnovni objekat na urbanisti¢koj parceli
Da bi se na pravilan nacin oblikovno i funkcionalno usaglasile intervencije na postojeé¢im objektima potrebno

je prilikom definisanja dogradnje i nadgradnje ispuniti sljedece uslove:
Dozvoljene djelatnosti koje se mogu planirati u okviru stambene namjene su iz oblasti:




e trgovine (prodavnice svih tipova za prodaju prehrambene i robe Siroke potro$nje na malo i dr.);

e usluznog zanatstva (pekarske, poslastiCarske, obucarske, krojacke, frizerske, fotografske
radnje, perionice vozila i druge zanatske radnje);

e poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati u stanovima;

e usluznih djelatnosti(knjizara, videoteka, hemijska Cistionica i dr.);

e ugostiteljstva (ugostiteljski objekti, smjestaj turista, pansion, restoran, taverne, kafe bar,
picerija i dr.);

e zdravstva (apoteka, opSte i specijalisticke ordinacije, ambulante, stacionari manjih kapaciteta
i sl);

e socijalne zastite (servisi za Cuvanje dece, vrti¢i, obdanista, igraonice za decu, smjestaj i nega

starih i iznemoglih lica i dr.);

kulture (galerije, biblioteke, €itaonice itd.);

zabave (bilijar sale, kladionice i sl.);

sporta(sportski tereni, teretane, vezbaonice za aerobik, fithes i dr.);

poslovno-administrativnih djelatnosti(filijale banaka, poste, predstavnistva, agencije, poslovni

biroi);

poljoprivrede (poljoprivredna apoteka, veterinarska stanica i sl.);

e U zoni se mogu planirati i druge djelatnosti uz uslov da ne ugrozavaju okolinu, zivotnu sredinu
i uslove stanovanja, bukom, gasovima, otpadnim materijama ili drugim Stetnim dejstvima,
odnosno da su predvidene mjere kojima se u potpunosti obezbeduje okolina od zagadenja, da
imaju obezbedene uslove priklju¢ka na komunalnu infrastrukturnu mrezu, te da su u skladu sa
namjenom i kapacitetima moZze obezbediti potreban, pravilima propisan broj parking mesta za
korisnike.

U zoni stanovanja nije dozvoljena:
e izgradnja proizvodnih objekata, odnosno proizvodnih pogona male privrede i prizvodnog
zanatstva,
e izgradnja benzinskih stanica, gasnih stanica zanatskih radionica (bravarskih, autome-
hanicarskih, autolimarskih, autopraonica, vulkanizer drvara i sl.), proizvodni objekti male
privrede, skladista.

e Odnos stambene i nestambene namjene u objektu moze biti najviSe 60:40.

Ujednom stambenom porodi¢nom objektu mogu biti organozovane najviSe 4 stambene jedinice.Maksimalna
BRGP individualnog stambenog objekta je najviSe 500m2.

Minimalni procenat zelenih povrSina na parceli je 30%.Princip ozelenjavanja u okviru stambenih
parcela dat je u uslovima za ozelenjavanje a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima.

Horizontalna i vertikalna regulacija prikazana je u grafi¢kim prilozima.

Kada je postojeéi indeks zauzetosti veéi od Planom zadatog, nije dozvoljena dogradnja, a dozvoljava se
nadgradnja objekta, uz uslov da se ispostuje maksimalna spratnost.

Nadlezni organ ¢e na osnovu podataka iz plana, kao i provjerom na terenu, izdati odgovarajuc¢e urbanisticko-
tehniCke uslove u kojima ¢e se precizirati najpovoljnije mjesto i veli¢ina dogradnje ili nadgradnje. Dogradnja
i nadgradnja moguca je uz prethodnu staticku analizu konstruktivnog sistema koja ¢e usloviti primjenu
konstruktivnog sistema i materijala koji treba da budu kvalitetni i u skladu sa ambijentom. Svi ovi elementi
bic¢e provjereni kroz izradu odgovarajuce tehni¢ke dokumentacije.

=  Formiranje otvora na objektu prema susjednim parcelama moguce je pod uslovom da je udaljenost
objekta od granice parcele minimum 1.5 m. lzuzetno je moguée formiranje otvora na objektu u
slu¢aju manjeg odstojanja od granice parcele uz prethodnu saglasnost susjeda.

=  Kotu prizemlja dogradnje vezati za kotu prizemlja postoje¢eg objekta.
=  Visina nadzitka potkrovlja moze biti maksimalno do 1, 20 m.

=  Krovovi objekta su obavezno kosi, sa kosim slozenim ili viSevodnim krovom ili drugi u kompoziciji
sloZeni krovovi nagiba (35° do 70°), sa funkcionalnim akcentima.

= Parkiranje obezbijediti u okviru objekta ili na otvorenom parking prostoru u okviru parcele.

=  Gradevinska linija, koja odreduje polozaj objekta u odnosu na regulacionu liniju definisana je za
svaku urbanisti¢ku parcelu u grafickom prilogu.




U slugju kada je postojeci objekat dotrajao, ili kada se Investitor odluci, objekat se moze srusiti po prethodno
pribavljenom odobrenju od nadleznog organa i na parceli sagraditi novi prema smjernicama ovog Plana za
izgradnju novih objekata.

Prateci objekat na urbanistickoj parceli

Na izgradenim urbanisti¢kim parcelama, kako je prethodno re€eno, pored osnovnog objekta nalazi se i jedan
ili vise pratecih objekata sa razli¢itom namjenom.

Ukoliko je planirana izgradnja porodi€nog stambenog objekta (stambeno-poslovnog, stambeno-
turistickog i sl.), na parceli se mogu graditi sliedeci objekti maksimalne visine 2,4m:
« prateci objekat — garaza
e pomocni objekti — ostave, radionice,poslovni prostori.
Povrsina pomo¢nih objekatase uracunava u BRGP na urbanisti¢koj parceli.Ukoliko na urbanisti¢kim
parcelama i u zonama druge namjene postoje pomocéni objekti dozvoljena je njihova rekonstrukcija.

Planirani stambeni objekti

Na novoformiranim urbanistickim parcelama moguca je izgradnja objekata pod sljede¢im uslovima:

= Namjena objekta je za stanovanje male gustine i stanovanje male gustine sa djelatnostima.

= Horizontalni i vertikalni gabariti dati su tabelarno.

. Daje se moguénost izgradnje suterena u zavisnosti od konfiguracije terena.

= Udaljenje objekta od granice susjedne parcele je minimum 1.5 m. Objekat se moze podici i na manjem
odstojanju, uz prethodnu saglasnost susjeda.

= Kod uzih urbanisti¢kih parcela objekti se mogu graditi i kao uzidani, samostalno, uz saglasnost susjeda
i uz uslov da se na kontaktnim stranama ne mogu formirati otvori.

=  Kota prizemlja dozvoljena je do 1, 20 m od kote terena.

=  Visina nadzitka potkrovlja moze biti maksimalno do 1, 20 m.

= Krovovi objekta su obavezno kosi, sa kosim slozenim ili viSevodnim krovom ili drugi u kompoziciji slozeni
krovovi nagiba (35° do 70°), sa funkcionalnim akcentima.

= Parkiranje obezbijediti u okviru objekta ili na otvorenom parking prostoru u okviru parcele.

=  Ako se suterenska etaza koristi za parkiranje gabarit moze biti do min. 1,50 m do susjedne parcele ili
manije iz saglasnost susjeda.

= Ukoliko je Sirina urbanisti¢ke parcele manja od 10,00m obaveza je izgradnja dvojnog objekta.

Povrsina suterenske etaze ne ulazi u obracun BRGP ukoliko se koristi kao garazni prostor,
ostava ili tehni¢ka prostorija.

Za urbanisti¢ke parcele sa namjenom stanovanje vazi pravilo da je dozvoljena izgradnja viSe
objekata u skladu sa urbanistickim parametrima (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, spratnost,
gradevinska linija) i pravilima gradenja. Maksimalna BRGP individualnog stambenog objekta je
najvise 500m?2.

Smjernice arhitektonskog oblikovanja

Osnovni oblik objekata

Prilikom oblikovanja objekta teziti svedenim jednostavnim formama po ugledu na zateCene
tradicionalne forme kamenih kuéa, pravougaonih oblika, ili razvijenih formi osnovnog oblika. Podrzava se
komponovanje veceg broja osnovnih volumena (kubusa) i aneksa.

Arhitektonsko oblikovanje treba sprovesti pravilnom organizacijom osnove i koriS¢enjem elemenata
kao Sto su tremovi, natkrivene terase, nadstre$nice, strehe itd. Uslovi koja treba poStovati odnose se na sve
objekte i sve ambijente naselja.

Materijalizacija fasada

SugeriSe se primjena prirodnih lokalnih gradevinskih materijala — gradevinskog kamena za
oblikovanje fasada, zidanje prizemnih djelova objekata, podzida, stepenista.

Primjena kamena obavezna je i prilikom uredenja slobodnih povrSina na parceli i prilikom uredenja
Setalista pored mora i duz vodenih tokova.

Primijenjeni materijali moraju biti kvalitetni trajni i vizuelno nenametljivi, odnosno kamene ili bijelo
bojene fasade, sa manjim proporcionalnim otvorima. Kompozicija fasade, otvora i ukrasa na fasadi treba da
bude jednostavna sa pravougaonim otvorima.




Primjena stubova i polustubova na fasadama se ne preporuéuje. Zabranjena je upotreba imitacija i
pseudoimitacija stubova u stilovima nekih od klasi¢nih stilskih redova (jonski, dorski, korintski, toskanski i sl.)

Materijalizacija glavnih fasada je dozvoljena savremenim i tradicionalnim materijalima (kamen),
neutralnih svijetlih boja. Bo¢ne fasade mogu biti oblozene kamenom, ili bijele boje.

Novogradnja treba da oslikava vrijeme u kom je nastala, ali sa po$tovanjem prostorno-vizuelne
komponente starog dijela naselja, tj. ne smije biti nametljiva.
UlepSavanje fasada

U mnogim slu€ajevima fasade i kalkani objekata u¢estvuju u formiranju slike naselja. Da bi se ovim
ambijentima posvetilo vise paznje, potrebno je da dvoriSne fasade i bo¢ne vidne fasade budu na adekvatan
nacin, u duhu ovih uslova obradene. Preporucuju se tradicionalno jednostavne i neupadljive, bijele, oblozene
kamenom ili drvetom.

Sprecavanje kica

Novi ambijent, objekat i sl. ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i kompozicija koji vode ka
kicu, kao $to su lazna postmodernistiCka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etnoelementi drugih
sredina (balustrade, ukrasne figure i gipsarski radovi). Pseudoarhitektura zasnovana je na prefabrikovanim
stilskim betonskim, plasti¢nim, gipsanim i drugim elementima, dodavanje laznih mansardnih krovova (tzv.
Subara, kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose (tzv. ukrovljavanje) itd.

Upotreba materijala i boja

U obradi fasada koristiti prirodne materijale — drvo i kamen. U slu€aju obrade vestackim
materijalima, (demit fasada-malter) koristiti obavezno bijelu boju. Kod primjene materijala u zavr$noj obradi
fasada voditi rauna o otpornosti na atmosferske uticaje. Za zidanje i oblaganje kamenom koristiti autohtoni
kamen, a zidanje i oblaganje vrsiti na tradicionalni nacin.

Oblikovanje krovova, vrste materijala krovnog pokrivaca

Ocuvanje autohtonih elemenata u oblikovanju trebalo bi maksimalno postovati. Osnovni oblik je
slozeni krov pokriven biber crepom ili limom. Krov objekta projektovati kao kos (viSevodan) sa nagibom 35 -
70°.

Izuzetno vazan element je krovni pokrivac Ciji izbor proistiCe iz lokalne tradicije. Krovni materijal
moze biti od lima braon, zelene i crne boje (tamne nijanse) i biber crep. Najmarkantniji element durmitorske
kuce je visoki Cetvorovodni krov, koji se svojim oblikom priblizava obliku piramide.

Gradenje novih objekata, kao i radovi na rekonstrukciji starih, treba da budu takvi da se saCuva
tipicna arhitektura naselja i ostvari homogena izgradnja.
Postovanje izvornog arhitektonskog stila

Postojeci arhitektonski stil se mora postovati prilikom gradnje, nadgradnje, dogradnje, adaptacija i
sl. Prilikom dodavanja bilo kakvih dijelova na postojeée 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. Izvorna fasada se mora ocuvati prilikom prerada i popravki. Arhitektonska i koloristi¢ka rieSenja
fasada, koja se predlazu prilikom rekonstrukcije moraju da odgovaraju izvornim rjeSenjima. Nije dozvoljena
koloristicka prerada, ozZivljavanje, dodavanje boja i ukrasa koji nisu postojali na originalnom objektu,
izmisljanje nove fasade i sl.

7.2.

Pravila parcelacije

Granice urbanisti¢ke parcele oznacene su koordinatama tac¢aka shodno grafickom prilogu broj 8a Koordinate
prelomnih taCaka urbanisti¢kih parcela.

U slu¢ajevima kada granica urbanisticke parcele neznatno odstupa od granice katastarske parcele organ
uprave nadlezan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja UTU-a moze izvrSiti uskladivanje
urbanisti¢ke parcele sa katastarskim stanjem.

Nivelacioni plan je uraden na osnovu kota terena prezentiranih na geodetskoj podlozi i tehnickih propisa.
PredloZenim nivelacionim rjeSenjem postignuti su nagibi saobrac¢ajnica koji su dovoljni za odvodenje
povrSinskih voda do slivnika atmosferske kanalizacije i dalje do recipijenta. Kote koje su date u nivelacionom
planu nijesu uslovne, jer kote na terenu prikazane u geodetskoj podlozi ne omogucavaju izradu kvalitetnog
nivelacionog plana. Detaljnim snimanjem terena i izradom glavnih projekata saobrac¢ajnica moguce su manje
korekcije kota iz plana na nacin da se obezbijedi odvodjenje atmosferskih voda sa lokacije principom
samoodvodnjavanja. Kote prizemlja novih objekata treba odrediti na osnovu nivelacije saobracajne mreze,
pri €emu je potrebno voditi raCuna da se oborinske vode razlivaju od objekta prema okolnim ulicama.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama




Gradevinske linije novoplaniranih objekata na novoplaniranim urbanistickim parcelama su linije do koje se
moze graditi i definisane su u odnosu na osovinu saobracajnica, sto omoguéava ocitavanje neophodnih
elemenata za prenos$enje na teren.Koordinate tacaka gradevinskih linija definisane su grafickim prilogom 08b
Koordinate prelomnih taaka gradevinskih linija

Izuzetno, gradevinska linija ispod povrSine zemlje, ukoliko je prostor namijenjen za garaZiranje, moze biti
maksimalno do 1,5 m od granice urbanisticke parcele ili manja uz prethodnu saglasnost susjeda.
UrbanistiCke parcele date u grafickim prilozima mogu se udruZivati ukoliko je to zahtjev investitora.

e Daje se moguénost izgradnje suterena u zavisnosti od konfiguracije terena.

e Udaljenje objekta od granice susjedne parcele je minimum 1.5 m. Objekat se moze podiéi i na

manjem odstojanju, uz prethodnu saglasnost susjeda

e Kod uzih urbanisti¢kih parcela objekti se mogu graditi i kao uzidani, samostalno, uz saglasnost

susjeda i uz uslov da se na kontaktnim stranama ne mogu formirati otvori.

e Kota prizemlja dozvoljena je do 1, 20 m od kote terena

e Visina nadzitka potkrovlja mozZe biti maksimalno do 1, 20 m.

e Krovovi objekta su obavezno kosi, sa kosim slozenim ili viSevodnim krovom ili drugi u kompoziciji

slozeni krovovi nagiba (35° do 70°), sa funkcionalnim akcentima.

e Ako se suterenska etaZa koristi za parkiranje gabarit moze biti do min. 1,50 m do susjedne parcele

ili manje iz saglasnost susjeda.

e Ukoliko je Sirina urbanisti¢ke parcele manja od 10,00m obaveza je izgradnja dvojnog objekta.
Povrsina suterenske etaze ne ulazi u obracun BRGP ukoliko se koristi kao garazni prostor, ostava ili tehni¢ka
prostorija. Za urbanisticke parcele sa namjenom stanovanje vaZi pravilo da je dozvoljena izgradnja viSe
objekata u skladu sa urbanistickim parametrima (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, spratnost,
gradevinska linija) i pravilima gradenja.

Maksimalna BRGP individualnog stambenog objekta je najviSe 500m2.
Dozvoljene djelatnosti koje se mogu planirati u okviru stambene namjene su iz oblasti:

e trgovine (prodavnice svih tipova za prodaju prehrambene i robe Siroke potroSnje na malo i dr.);

e usluznog zanatstva (pekarske, poslasti¢arske, obucarske, krojacke, frizerske, fotografske radnje,

perionice vozila i druge zanatske radnje);

e poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati u stanovima;

e usluznih djelatnosti(knjizara, videoteka, hemijska Cistionica i dr.);

e ugostiteljstva (ugostiteljski objekti, smjestaj turista, pansion, restoran, taverne, kafe bar, picerija i

dr.);

e zdravstva (apoteka, opste i specijalisticke ordinacije, ambulante, stacionari manjih kapaciteta i sl.);
socijalne zastite (servisi za Cuvanje dece, vrti¢i, obdanista, igraonice za decu, smjestaj i nega starih
i iznemoglih lica i dr.);
kulture (galerije, biblioteke, €itaonice itd.);
zabave (bilijar sale, kladionice i sl.);
sporta(sportski tereni, teretane, vezbaonice za aerobik, fitnes i dr.);
poslovno-administrativnih djelatnosti(filijale banaka, poste, predstavnistva, agencije, poslovni biroi);
poljoprivrede (poljoprivredna apoteka, veterinarska stanica i sl.);

u zoni se mogu planirati i druge djelatnosti uz uslov da ne ugrozavaju okolinu, zZivotnu sredinu i
uslove stanovanja, bukom, gasovima, otpadnim materijama ili drugim Stetnim dejstvima, odnosno
da su predvidene mjere kojima se u potpunosti obezbeduje okolina od zagadenja, da imaju
obezbedene uslove priklju¢ka na komunalnu infrastrukturnu mrezu, te da su u skladu sa namjenom
i kapacitetima mozZe obezbediti potreban, pravilima propisan broj parking mesta za korisnike.

U zoni stanovanja nije dozvoljena:

e izgradnja proizvodnih objekata, odnosno proizvodnih pogona male privrede i prizvodnog zanatstva,

e izgradnja benzinskih stanica, gasnih stanica zanatskih radionica (bravarskih, autome-hani¢arskih,

autolimarskih, autopraonica, vulkanizer drvara i sl.), proizvodni objekti male privrede, skladista.

¢ Odnos stambene i nestambene namjene u objektu moze biti najvise 60:40.

Minimalni procenat zelenih povrsina na parceli je 30%.Princip ozelenjavanja u okviru stambenih parcela dat
je u uslovima za ozelenjavanje a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima.

Horizontalna i vertikalna regulacija prikazana je u grafickim prilozima.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati :

*Pravilnik o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (SI. list CG, br. 044/18).
*Pravilnik o nacinu obra¢una povrSine i zapremine zgrade (“ Sl. List CG”, br. 060/18).

Clanom 16 Pravilnika o naginu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehni¢ke dokumentacije (,SluZbeni list Crne
Gore, 23/14 i 32/15), propisano je da tehni¢ka dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom
dokumentu.

Objekat projektovati u duhu sa tehniCkim propisima, normativima i standardima za projektovanje ove vrste
objekata.




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

Prostor Zabljacke ops$tine pripada zoni 7°MCS skale. Zastita od zemljotresa sprovodi¢ée se primjenom
urbanisti¢kih, gradevinskih i teni¢kih mjera u skladu sa uslovima aseizmi¢ke gradnje novih stambenih i radnih
povrsina:

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

* na visokom stjenovitim odsjecima ili na prostoru sa nagibom terena vecim od 20% pri projektovanju i gradniji
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
odgovarajucih sanacionih mjera, nivelacijom terena i orjentaciojom objekta - zgrada niz padinu, odnosno
upravno na izohipse, padinu je moguce privesti predvidenoj namjeni;

» prilikom projektovanja komunalne infrastrukturne mreze na terenima sa nagibom veéim od 20% zbog
visokog seizmickog 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 geomehanic¢kog elaborata koji mora biti u skladu sa
seizmiCkim parametrima dejstva zemljotresa za urbanisticko planiranje, izdatih od strane Instituta za
zemljotresno inZzenjerstvo i inZenjersku seizmologiju.

Proracun aseizmickih konstrukcija vr8i se u saglasnosti sa propisima za gradenje u seizmic¢kim podrucjima.
Odreduju se ekvivalentne horizontalne proracunske seizmicke sile, sa kojima se proraunavaju i
dimenzioniraju elementi konstrukcije. U slu¢ajevima kada je potrebna bolje definisana sigurnost konstrukcije
objekta, vrsi se direktna dinamicka analiza konstrukcije za stvarna seizmitka dejstva. Kod ovog proracuna
optimizira se krutost, ¢vrstoca i Zilavost konstrukcije ¢ime se moze definisati kriterijum sigurnosti u zavisnosti
od uslova fundiranja, seizmi€nosti terena i karakteristika upotrijebljenog materijala i tipa konstrukcije.
Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu vrstu objekata. U
cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju (»Sluzbeni list
CG«, br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11 i 54/16) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(»Sluzbeni list RCG«, br.8/93) i Zakonu o zapaljivim te€nostima i gasovima (»Sluzbeni list CG«, br.26/10 i
48/15).

Proracune raditi na VIl stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti izgraden prema vazeéim
propisima za gradenje u seizmic¢kim podrucjima. Za potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za
hidrometeorologiju o klimatskim i hidrometeoroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*®, br.34/14), pri izradi tehnicke
dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehniku
dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomoc¢ne prostorije
i objekte gdje se tehnoloSki proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da predvidjeti propisane mjere
zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom. Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ruSenju objekta
potrebno je izraditi Elaborat o uredenju gradili$ta u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno ¢lanu 10
Zakona o zastiti i zdravlju na radu .

USLOVI | MJUERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Mjere zastite prirodnih dobara
Treba teziti oCuvanju zate€enog biljnog i Zivotinjskog svijeta, prirodnih karaktreristika terena, vizura i ostalog
Sto ovaj ambijent Cini posebnim. Zabranjeno je :
+ upustanje zagadenih otpadnih voda u prirodnu sredinu ,
+ unoSenje alohtonih biljaka i zivotinja,
* neplansko uklanjanje vegetacije,
* kretanje vozila izvan za to predvidenih staza,
sunistavanje i uznemiravanje prostora posebno u reproduktivnom ciklusu odredenih grupa zZivotinja.
Da bi se odrzalo dobro stanje Zivotne sredine na podrugju opstine Zabljak, s obzirom na o&ekivani 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. Mjere za za$titu vazduha Oc&uvanje kvaliteta vazduha na ovom podrudju ostvarice se
primjenom sledecih pravila i mjera zastite:

e Obogecenjem prostora novim sadnicama odnosno formiranjem zastitnog pojasa zelenila duz

magistralnog puta koji tangira predmetno podrucje i drugih saobraéajnica.




e Formiranjem tampon zelenila i drvoreda obodom, granicom parcela prema saobracéajnicama.
e Izradom 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 ograni¢avanjem
unoSenja u vode opasnih i Stetnih materija- supstanci, zabranom stavljanja u promet supstanci
opasnih za vode za koje postoji zamjena ekolo$ki pogodnijih proizvoda;

e Ekonomskim mjerama, pla¢anjem naknade za zagadivanje vode, koja nije niZza od troSkova
njenog preciscavanja;

e PreciS¢avanjem otpadnih voda na mjestu nastajanja, primjenom tehni¢kotehnoloSkih mjera i
uvodenjem savremenijih tehnologija u proizvodnju;

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

Mjere zastite zemljiSta

Oc¢uvanije i zastita gradevinskog zemljiSta sprovodi¢e se kroz odredivanjem granica gradevinskog reona kako
bi se sprecila dalja nekontrolisana gradnja.

Mjere zastite od buke

S obzirom na turisti¢ki karakter naselja i mrezu planiranih saobracajnica, vrednosti nivoa buke su povec¢ane.
Zastita od buke u zivotnoj sredfini zasnivace se na sprovodjenju sledecih pravila:

¢ Postovanjem grani€nih vrijednosti nivoa buke u skladu sa pravilnikom o grani¢nim vrijednostima nivoa buke
u zivotnoj sredini (Sl.List RCG* br. 75/06).

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

e Uspostavljanjem gusée mreze mjernih mjesta na gradskom podrucju, radi evidentiranja i efikasne zastite
prostora ugroZzenih komunalnom bukom.

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za za$titu Zivotne sredine u skladu sa odredbama
Zakona o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG*, br.75/18) i Zakonom za zastitu prirode
(,Sluzbeni list CG*, br.54/16) na osnovu uradene procjene uticaja na zivotnu sredinu.

9 USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE
Zelenilo stambenih objekata i blokova- stanovanje sa djelatnostima
Zelene povrsine treba da zadovolje kako funkciju namijenjenu poslovanju tako i stanovnicima ovih objekata.
Smjernice za projektovanje zelenih povrsina i izdavanje UTU uslova

e U okviru ove namjene predvideni nivo ozelenjenosti za novoplanirane objekte je minimum 30 % na
nivou urbanistiCke parcele, a ostale slobodne povrSine planirati za platoe, staze i saobracajne
manipulativne povrsine.

e Prilikom projektovanja povrSina u dijelu gdje se nalazi poslovanje voditi raCuna o preglednosti terena
iz objekta i predvidjeti sadnju patuljastog zbunja u kombinaciji sa cvjetnicama..

e Narocito je vazan izgled zelene povrsine oko ulaza u objekat i prilaznih povrSina. Na tim povrS§inama
predvidjeti visoko dekorativne reprezentativne vrste. Ozelenjavanje se sprovodi primjenom
autohtonih i odgovarajucih alohtonih vrsta, sa posebnom paZnjom na uredenje prilaza, isticanje
reklamnih i informacionih tabli, uz ostale elemente kao $to su klupe, korpe za otpatke i adekvatno
osvetljenje

Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raCuna o svim kompozicionim elementima. Predlozene
vrste moraju biti dekorativne kako zbog boje i oblika cvjetova i plodova tako i zbog oblika kro$nje drveca.
Kombinacijom li¢arskih, zimzelenih i Cetinarskih vrsta drve¢a dobija se pozitivan efekat zelenila u svim
godi$njim dobima,koristiti visokokvalitetne trave, jednogodi$nje cvijeCe, perene, dekorativhe Zbunaste vrste.
10 | USLOVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Ukoliko se prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloSke ostatke, sve radove
treba obustaviti i o tome obavestiti nadlezni organ za zastitu spomenika kulture, kako bi se preduzele sve
neophodne mjere za njihovu zastitu.

11

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM




Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se otezano krecu ili se koriste invalidskim
kolicima, u skladu sa ¢lanom 73 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sl. list CG", br. 51/08,
40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13) i u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja
objekata licima smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sl.list CG* br.48/13).

12

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACAJA
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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

171

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke EPCG:

Tehnicka preporuka za priklju¢ke potroSac¢a na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il dopunjeno izdanje)
Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog optereéenja

Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS — EPCG 10/0.4 kV

17.2

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Snabdijevanje vodom objekta rjesiti prikljuéenjem na javnu vodovodnu mrezu u svemu prema uslovima
komunalnog preduzeca koje istu odrzava. Duz javne vodovodne mrezZe se ugraduju protivpozZarni hidranti i
to nadzemni, gde god to uslovi dozvoljavaju, tj. gdje ne ometaju saobracéaj. Precnici javne vodovodne mreza
su najmanje 100mm. Svaki objekat treba prikljuciti na zajedni¢ku vodovodnu mrezu nakon njene izgradnje.
Vodomjer predvidjeti za svakog potroSaCa zasebno. Vodomjer postaviti u betonskom ili zidanom Sahtu
minimalnih dimenzija 1,2x1,2m u skladu sa vaze¢im propisima. U slu¢aju da se na jednoj parceli smjesta vise
potroSaca, predvidjeti vodomjere za svakog potroSaca posebno, a sve vodomjere smijestiti u jedno
vodomjerno okno. U ovim slu€ajevima se predvida izgradnja razdvojene mreze za sanitarnu i protivpoZarnu
zastitu. Obje mreze mogu se postavljati u isti rov.

Priklju¢enje na zajedni¢ku kanalizacionu mrezu vrsiti u reviziona okna. Dno priklljuénog kanala (ku¢nog
priklju¢ka) mora biti izdignuto od kote dna sabirnog kanala (po mogucnosti u gornju trec¢inu). Prilikom
izgradnje zajedniCke kanalizacione mreze i kolektora predvideti reviziona okna na svim prelomima,
prikljuécima i pravim dionicama trase na propisnim rastojanjima. Odvodenje upotrebljenih voda utvrduje se
nivelacionim rjeSenjem i rjeSava priklju¢enjem na naseljsku kanalizacionu mrezu, s tim da ne dode do
okvaSavanja zidova susjednih objekata ili plavljenja susjedne parcele. Atmosferske vode, sa jedne
urbanisticke parcele ne mogu se usmeravati prema drugoj parceli. Dio voda mogu da prime slobodne,
odnosno zelene povrSine, zavisno od njihove veli€ine.

17.3

Uslovi prikljuéenja na saobrac¢ajnu infrastrukturu

SAOBRACAJNO TEHNICKE USLOVE ZA IZRADU PROJEKTNE DOKUMENTACIJE
-Projektnom dokumentacijom prikazati mjesto i nacin priklju¢enja urbanistiCke parcele na saobracajnicu
koje je definisano planskim dokumentom Detaljnim urbanistickim planom ,,Tmajevci i Mezdo*“ Opstina
Zabljak (Sl.list Crne Gore-opstinski propisi 06/15). — grafiki prilog-Plan saobraéaja -09.

-Parkiranje rijesiti u okviru urbanisti¢ke parcele saglasno normativima za ovu vrstu objekata.




-Tehni¢ku dokumentaciju prikljucka i parkinga, uraditi saglasno standardima, normativima i propisima za
ovu vrstu objekata.

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt. poStovati:

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

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

-Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i kori§¢éenje elektronske komunikacione
mreze, elektronske komunikacione infrastructure i povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/15)
-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZzavanje i kori8¢enje pojedinih vrsta elektronskih
komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15)
-Pravilnik o zajedni¢kom korid¢enju elektronske komunikacione infrastructure i povezane opreme ( “Sl list
CG”, br.52/14)

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada tehni¢ke dokumentacije
http:// www.ekip.me/regulatival/;

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske komunikacione infrastrukture
http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i

- adresu web portala http://geoportal.ekip.me/ portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko
koga sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i poStansku djelatnost mogu da zatraze
otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.

17

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOéK[H (GEOTEHNICKIH, IN2ENJERSKO-GEOLOSKIH,
HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH
ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno ¢lanu 7. Zakona o geoloSkim istrazivanjima (“Sl.list RCG”,
br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, 28/11) izraditi Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i
Elaborat o rezultatima izvrSenih geolo$kih istrazivanja.
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
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ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE PARAMETRE

UP 8
Oznaka urbanisti¢ke parcele

1824,00
Povrsina urbanistiCke parcele

0,27
Maksimalni indeks zauzetosti

0,27
Maksimalni indeks izgradenosti

500.00
Bruto gradevinska povrsina objekta (max BRGP)

500,00
Max povrsina prizemlja

P+1+Pk
Maksimalna spratnost objekta

/
Maksimalna visinska kota objekta



http://geoportal.ekip.me/

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Parkiranje obezbijediti u okviru objekta ili na otvorenom parking prostoru u okviru parcele. Ako se suterenska
etaza koristi za parkiranje gabarit moze biti do min. 1,50 m do susjedne parcele ili manje iz saglasnost
susjeda. Kod svih planiranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je rjeSevati isklju¢ivo na
pripadaju¢im parcelama, saglasno namjeni objekata, a u skladu sa normativima iz Pravilnika o blizem
sadrzaju planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrSina, elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima. Parkiranje rijeSiti u okviru urbanisticke parcele, kao povrSinsko ili u
suterenu objekta uzimajuéi u obzir normative:

- stanovanje (ha 1000 m2) --- 8 pm (lokalni uslovi min 6 a max 9 pm);

- proizvodnja (ha 1000 m2) ---10 pm (3-12 pm);

- poslovanje (na 1000 m2) --- 15 pm (5-20 pm);

- trgovina (na 1000 m2) ---30 pm (20-40 pm);

- hoteli (na 1000 m2) --- 15 pm (10-20 pm);

- restorani (na 1000 m2) --- 60 pm (20-100 pm);

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna svojstva podrucja

Prilikom oblikovanja objekta teziti svedenim jednostavnim formama po ugledu na zatecene tradicionalne
forme kamenih ku¢a, pravougaonih oblika, ili razvijenih formi osnovnog oblika. Podrzava se komponovanje
veceg broja osnovnih volumena (kubusa) i aneksa. Arhitektonsko oblikovanje treba sprovesti pravilnom
organizacijom osnove i koriS¢enjem elemenata kao Sto su tremovi, natkrivene terase, nadstresnice, strehe
itd. Uslovi koja treba postovati odnose se na sve objekte i sve ambijente naselja.

SugeriSe se primjena prirodnih lokalnih gradevinskih materijala — gradevinskog kamena za oblikovanje
fasada, zidanje prizemnih djelova objekata, podzida, stepenista. Primjena kamena obavezna je i prilikom
uredenja slobodnih povrSina na parceli i prilikom uredenja SetaliSsta pored mora i duz vodenih tokova.
Primijenjeni materijali moraju biti kvalitetni trajni i vizuelno nenametljivi, odnosno kamene ili bijelo bojene
fasade, sa manjim proporcionalnim otvorima. Kompozicija fasade, otvora i ukrasa na fasadi treba da bude
jednostavna sa pravougaonim otvorima. Primjena stubova i polustubova na fasadama se ne preporucuje.
Zabranjena je upotreba imitacija i pseudoimitacija stubova u stilovima nekih od klasi¢nih stilskih redova
(jonski, dorski, korintski, toskanski i sl.)

Materijalizacija glavnih fasada je dozvoljena savremenim i tradicionalnim materijalima (kamen), neutralnih
svijetlih boja. Bo¢ne fasade mogu biti oblozene kamenom, ili bijele boje. Novogradnja treba da oslikava
vrijeme u kom je nastala, ali sa poStovanjem prostorno-vizuelne komponente starog dijela naselja, tj. ne smije
biti nametljiva.

UljepSavanje fasada

U mnogim slu¢ajevima fasade i kalkani objekata ucestvuju u formiranju slike naselja. Da bi se ovim
ambijentima posvetilo vise paznje, potrebno je da dvoriSne fasade i bo¢ne vidne fasade budu na adekvatan
nacin, u duhu ovih uslova obradene. Preporucuju se tradicionalno jednostavne i neupadljive, bijele, oblozene
kamenom ili drvetom.

Sprec€avanje kica

Novi ambijent, objekat i sl. ne smiju se formirati na bazi onih elemenata i kompozicija koji vode ka kicu, kao
Sto su lazna postmodernisticka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etnoelementi drugih sredina
(balustrade, ukrasne figure i gipsarski radovi). Pseudoarhitektura zasnovana je na prefabrikovanim stilskim
betonskim, plasti¢nim, gipsanim i drugim elementima, dodavanje laznih mansardnih krovova (tzv. Subara,
kapa), arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova u kose (tzv. ukrovljavanje) itd.

Upotreba materijala i boja

U obradi fasada koristiti prirodne materijale — drvo i kamen. U slucaju obrade vestackim materijalima, (demit
fasada-malter) koristiti obavezno bijelu boju. Kod primjene materijala u zavrsSnoj obradi fasada voditi raCuna
0 otpornosti na atmosferske uticaje. Za zidanje i oblaganje kamenom koristiti autohtoni kamen, a zidanje i
oblaganje vrsiti na tradicionalni nacin.

Oc¢uvanje autohtonih elemenata u oblikovanju trebalo bi maksimalno postovati. Osnovni oblik je sloZeni krov
pokriven biber crepom ili limom. Krov objekta projektovati kao kos (viSevodan) sa nagibom 35 - 70°. Izuzetno
vazan element je krovni pokriva¢ €iji izbor proisti€e iz lokalne tradicije. Krovni materijal moze biti od lima
braon, zelene i crne boje (tamne nijanse) i biber crep. Najmarkantniji element durmitorske kuce je visoki
Cetvorovodni krov, koji se svojim oblikom priblizava obliku piramide.

Postovanje izvornog arhitektonskog stila Postojeci arhitektonski stil se mora postovati prilikom gradnje,
nadgradnje, dogradnje, adaptacija i sl. Prilikom dodavanja bilo kakvih dijelova na postoje¢e 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. |zvorna fasada se mora oc€uvati prilikom prerada i popravki.
Arhitektonska i koloristiCka rjeSenja fasada, koja se predlazu prilikom rekonstrukcije moraju da odgovaraju
izvornim rjeSenjima. Nije dozvoljena koloristiCka prerada, oZivljavanje, dodavanje boja i ukrasa koji nisu
postojali na originalnom objektu, izmiSljanje nove fasade i sl.

Ogradivanje

UrbanistiCke parcele mogu se ogradivati funkcionalnom i estetskom ogradom &ija visina moze biti maksimalno
0,60m (ukoliko je ograda zidana), odnosno 1,4m (ukoliko je ograda transparentna). Uli¢na ograda moze se
postaviti na regulacionoj liniji ili na povucenoj prednjoj gradevinskoj liniji objekta. U slu¢ajevima kada se
ograde postavljaju na regulacionoj liniji, a gradevinska linija je povu€ena u dubinu parcele, ograde treba da
su transparentne (prozra¢ne), maksimalne visine 1,4m, s tim da parapet ograde do visine 0,6m (racunajuci
od kote trotoara) moze biti zidan (opeka, kamen, beton). Zidane i druge vrste ograda postavljaju se tako da
ograda, stubovi ograde i kapije budu na urbanistic¢koj parceli koja se ograduje. Bo¢ne i zadnja strana parcele
mogu se ogradivati i ,Zivom“ zelenom ogradom koja se sadi u osovini granice parcele, transparentnom ili
zidanom ogradom max. visine 1,4m, tako da stubovi ograde budu na zemljiStu vlasnijka parcele koja se
ograduje. Vrata i kapije na uli€noj ogradi ne mogu se otvarati van regulacione linije, ve¢ isklu€ivo prema
dvoristu.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Opste preporuke za povecanje energetske efikasnosti novih objekata Primarni faktori:

» Posti¢i maksimalnu toplotnu izolaciju, strukturalnu kompaktnost i eliminisati toplotne mostove. Sve
komponente opne objekta moraju biti izolovane sa vrijednosSéu koeficijenta k ispod 0,15 W/(m2K), $to se
postiZze debljinom izolacije izmedu 25 i 40 cm.

* Prozori moraju imati trostruko staklo i izolovane okvire uz koeficijenta k manji od 0,80 W/(m2K), ukljuéujuci
okvir prozora, i g vrijednost 0,5 (ukupna prozirnost solarne energije) za stakla.

* Posti¢i hermetic¢nost objekta $to se provjerava kroz rezultat kompresorskog testa vrata koji mora biti maniji
od 0,6 izmjena vazduha na sat. Sekundarni faktori:

» Svjezi vazduh moze biti prethodno grijan zimi i hladen ljeti putem izmjenjivaca 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 ve$a mogu biti spojene sa toplom vodom u cilju ustede
energije potrebne za proces grijanja. Ovi uslovi se preporucuju prilikom izgradnje i rekonstrukcije objekata u
obuhvatu UP-a u cilju stvaranja uslova za odrzivi razvoj naselja. RjeSenja koja mogu da se primenjuju u praksi
u cilju zastite od preteranog osvetljenja objekta su: arhitektonska geometrija: zelenilo, tremovi, strehe,
nadstresnice, balkoni i dr. Elementi spoljasnje zastite od sunca: pokretni i nepokretni brisoleji, spoljasnje
zalizine, roletne i sl. Elemetni unutraSne zastite od sunca: roletne, zZaluzine, zavese i dr. Elementi unutar
stakla za unutra$nju zastitu od sunca i usmjeravanje svjetla: holografski elementi, reflektuju¢a stakla i folije,
staklo koje usmjerava svjetlo, staklene prizme i dr.

Kod gradnje novih objekata vazno je ve¢ u fazi idejnog projektovanja u saradnji sa projektantom predvideti
sve $to je potrebno da se dobije kvalitetna i optimalna energetski efikasna kuéa:

¢ Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuce;

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

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

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

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije posStovati Pravilnik o sadrzaju elaborata energetske efikasnosti
zgrada (“Sl.list CG” br.47/13).

51 | DOSTAVLJIENO:

- Podnosiocu zahtjeva ,Direktoratu za inspekcijski nadzor i licenciranje,U spise predmeta
22 \ OBRADIVAC URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA: \ Vesko Dedeié
23 ‘OVLAéCENOSLUiBENOlJCE: \

24

‘ SEKRETAR




Sava Zekovi¢

25

PRILOZI

Graficki prilozi iz planskog dokumenta




_ZZJ_OBRADNAC URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA: Vesko Dedei¢

23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE: |

SEKRETAR
Sava Zekovi¢

24

25 | PRILOZI \ e

_ Graficki prilozi iz planskog dokumenta \‘“‘K/'/




Detaljni urbanisticki plan "Tmajevei i Mezdo" - Zabljak

Planirano stanje
BR. POVRSINA Poh\:‘:;:NA MAX INDEKS | INDEKS
PARCELE P“(‘::,E)LE PRIZEMUA | BRGP(m?) | ZAUZ. | IZGRAD. SPRATNOST | NAMIENA -
(m?)
up 1 789.88 315.95 500.00 0.40 0.63 p+1+PK
uP2 380.47 152.19 456.56 0.40 1.20 p1+Pk | ,
up3 600.42 240.17 500.00 0.40 0.83 pr1spk  [AEMDEE
uP 4 810.71 324.28 50000 | 040 0.62 ps1+Pk | SMD
uPS 1,249.11 499.64 500.00 0.40 0.40 ps1sPk | e
uP6 1,739.08 500.00 500.00 0.29 0.29 perepk |
uP 7 1,747.56_ 500.00 500.00 0.29 0.29 P+1+Pk
ups | 1,82400 500.00 500.00 0.27 0.27 p+1+Pk
uP 9 1,432.36 500.00 500.00 035 0.35 P+14Pk
UP 10 1,461.02 500.00 500.00 0.34 0.34 p+1+Pk
uP 11 1,290.33 500.00 500.00 0.39 0.39 p+1+Pk
uP 12 1,633.71 500.00 500.00 0.31 031 p+1+Pk
rup 13 2,059.94 500.00 500.00 0.24 0.24 P+1+Pk
uP 14 713.93 214.18 428.36 0.30 0.60 p+1+Pk
uP 15 754.41 226.32 452.65 0.30 0.60 p+1+Pk
UP 16 760.39 228.12 456.23 0.30 0.60 p414Pk
uP 17 363.47 109.04 218.08 0.30 0.60 p+14Pk
UP 17a 259.41 77.82 155.65 030 | 060 P+14Pk
uP 18 509.68 152.90 305.81 0.30 0.60 P+1+Pk
uP 18a 389.86 116.96 233.92 0.30 0.60 p+1+Pk
UP 19 678.25 203.48 406.95 0.30 0.60 p+1+Pk
UP 19a 402.66 120.80 241.60 0.30 0.60 p+1+Pk
uP 20 222.83 66.85 133.70 0.30 0.60 P+14Pk
upP 21 324.83 97.45 194.90 0.30 0.60 p+14Pk
up 21a 330.20 99.06 198.12 0.30 0.60 p+1+Pk
upP 22 365.60 109.68 219.36 030 060 | PL+PK
uP 22a 458.91 137.67 27535 0.30 0.60 P+1+Pk
uP 23 670.12 201.04 402.07 0.30 0.60 p+14Pk
uP24 662.41 198.72 397.45 0.30 0.60 P+1+PK
uP 25 630.85 189.26 378.51 030 0.60 p+14Pk
UP 26 330.04 99.01 198.02 0.30 0.60 P+1+Pk
uP 262 329.10 98.73 197.46 0.30 0.60 p414Pk
up 27 324.11 97.23 194.47 0.30 0.60 p+1+Pk :
uP 27a 330.08 99.02 198.05 0.30 0.60 P+14Pk SMR
UP 28 305.43 91.63 183.26 0.30 0.60 ps1+Pk | SMR
uP 28a 27175 81.53 163.05 0.30 0.60 P+1+Pk SMR

RZUP - ad - Podgorica
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