URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

CRNA GORA

OPSTINA ZABLJAK

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

Broj: UP1 04-332/23-65

Zabljak:24.02.2023

Sekretarijat za uredenje prostora,zastitu Zivotne sredine i komunalno stambene poslove, na osnovu ¢lana
74. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (,,Sl. list CG* br. 64/17 ) ¢lana 1Uredbe o povjeravanju
dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja | turizma jedinicama lokalne samouprave (,Sl.list CG “ br.87/18,
75/19, 116/20, 76/21 , 141/21i 151/22) i podnijetog zahtjeva OPSTINE ZABLJAK, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehni¢ke dokumentacije

za rekonstrukciju objekta na 579b, Zona G, koju &ini dio kat. parcele 3441/1 KO Zabljak | u zahvatu
Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana” Zabljak © za zone |, J, G, H, E, F, C i kat parcele 3144 i
3145 KO Zabljak | izuzev djelova katastarskih parcela br.3595/1, 3595/2 , 3826, 3966, 3967 i 3969/2 KO
Zabljak | (,Sl.list CG —opstinski propisi “ br.47/18), opétina Zabljak.

PODNOSILAC ZAHTJEVA: OPSTINA ZABLJAK

POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija je trg-parking

PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafickom prilogu ,Plan namjena povrsina“,
- UP 579b povrsine za pejzazno uredjenje javne namjene (PUJ)

7.2.

Pravila parcelacije

UP 579b u zoni G sastoje se od dijela kat. parcele broj 3441/1 KO Zabljak |, u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana ,Zabljak“- izmjene i dopune, opstina Zabljak.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama




POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE NASELJA

Osnovni cilj jeste o¢uvanje $to veceg broja elemenata autohtonog pejzaza, odnosno autohtonog bioloskog,
geografskog i pejzaznog diverziteta ovog podrucja. Prioritetno treba stititi prirodne i stvorene zelene
povrsine, kao i ambijent starih naselja. U zastiti i unapredenju predjela, treba nastojati da se ostvari kako
bioloski i vizuelno vredniji prostor tako i socijalno i ekonomski bogatiji predio.

PovrSine za pejzazno uredenje naselja i elementi sistema urbanog zelenila se klasifikuju: kao
zelene i slobodne povrsine javne, ograni¢ene i specijalne namjene.

Zelene i slobodne povr$ine javne namjene Cine: gradski i djeciji parkovi, park Sume, skverovi,
trgovi, pjeSacke ulice, zelenilo uz saobracajnice, slobodne povrsine stambenih objekata i blokova, slobodne
povrsine administrativnih i poslovnih objekata i drugi.

Park je povr8ina javnog karaktera, koja kompoziciono &ini jednu cjelinu u kojoj mreza puteva i staza
povezuje ostale kompozicijske elemente: platoe, elemente sa vodom, djecja igralidta, sportski tereni,
poljane i dr. Dozvoljeni su parkovski objekti razli€ite funkcionalne namjene kao i mali vrtno- arhitektonski
elementi.

U okviru planiranog stambenog tkiva definisani su mali urbani prostori — skverovi, namijenjeni
kratkotrajnom odmoru stanovnika ili dekorativhom oformljenju naseljskih prostora.U ulicama ¢ija je Sirina
trotoara manja od 2,5m, moguce je formiranje drvoreda sa visokim drvorednim sadnicama na suncanoj
strani, ili obostrano ali sa niskim drvorednim sadnicama. Prilikom formiranja drvoreda na parkinzima
predvideno je po jedno drvo na dva parking mjesta, a kod poduznog parkiranja na jedno parking mjesto po
jedno drvo.

Ove povrsine zastupljene su u svim zonama, a najvise preovladuju u zoni F kao parkovska povrsina koja se
treba urediti uz potrebne mjere hidrotehni¢kog obezbjedenja terena. U zoni G, iznad hotela ,Zabljak",
predvidena je park Suma, sa spomenikom zrtvama faSizma u centru, sa kojim €ini jednu kompozicionu
cjelinu.
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Primjer preoblikovanja javnog prostora (Master Plan razvoja odrzivog turizma Opstine Zabljak)

Prostor sa pojaéanom koncentracijom ljudi i potrebnih sadrzaja, okruZen zgradom opétine Zabljak i hotelom
Zabljak, koji je veé u postojeéem stanju javnog karaktera, organizovan je kao glavni gradski trg.
Izmjestanjem postojecih parking prostora sa ove lokacije dobice se kvalitetan urbani prostor za okupljanje
gradana i turista. Rekonstrukcijom hotela ,Zabljak* i formiranjem trga ovaj prostor ¢e doZiveti radikalnu
transformaciju i postati jedan od najreprezentativnijih dijelova Zabljaka. U oblikovnom smislu treba voditi
racuna i o materijalima za poplo€avanje. U cilju iznalaZenja najboljeg moguceg idejnog rieSenja trga, za
ovaj prostor potrebno je raspisivanje urbanisti¢ko-arhitektonskog konkursa.

Razvoj sistema zelenih povrSina

Razvoj sistema zelenila predstavljaju dio sveukupnog sistema zastite prirode, kroz tkz.ekolo$ko planiranje,
odnosno istrazivanje reakcije prirodne sredine na odredena kori§¢enja, a sve u cilju optimalnog kori§éenja
prirodnih resursa i reSavanja konflikata u prostoru.

Za bolje razumijevanje problematike, vezane za sistem zelenih povrsina, treba reci da je jedan od osnovnih
ciljeva savremene pejzazne arhitekture upravo vezan za postizanje usaglasenosti izmedu izgradenih
struktura i okolne prirode, §to je u naSem konkretnom slu€aju narocito izrazeno.

Sistem zelenila tezi zastiti i prostornom i funkcionalnom uredenju svih zelenih povrsina i pojedinacnih
elemenata zelenila, medusobno, i prema izgradenim objektima u okviru izgradnje i obnove grada. Pri tome




sistem zelenila se uspostavlja sa stanovista ekologije, uredenja podrucja izgradnje i rekreacije.

Svi zahvati u prostoru neminovno dovode do poremecaja biljnog i Zivotinjskog svijeta, naroCito ako se radi o
malo izmijenjenom prirodnom pejzazu. Medutim, dobrim planiranjem a jo$ viSe dobro realizovanim
planovima, moZe se mnogo uciniti na oplemenjivanju samog prostora i povec¢anju njegove raznovrsnosti.
Razvoj sistema zelenih povrsina u konkretnom sluéaju vezan je za sami centar Zabljaka,i temelji se na
osnovnim principima pejzazne arhitekture:

Oc¢uvanje autenti¢nih prirodnih pejzaza, kao dio izvorne prirode u neposrednoj blizini urbane zone;
Koris¢enje postojecih zelenih povrsina i pojedinacnih biljnih primjeraka (izrazene vitalnosti i funkcionalnosti)
u novim planskim i projektantskim rjeSenjima;

Uskladivanje ukupne koli¢ine zelenila sa brojem stanovnika, odnosno priblizavanje usvojenim i predloZzenim
standardima (m2 zelenila/ br.st.);

Izbor biljnih vrsta i kompoziciono rjeSenje prilagoditi ekoloSkim uslovima sredine i namjeni prostora;
Planirati zelenih pojaseve u funkciji zastite zivotne sredine od raznih negativnih uticaja, sa pozitivnim
uticajem na cjelokupnu sliku pejzaza;

Postovanje estetskih principa pri izboru materijala, boja i oblika, sa ciljem stvaranja $to prijatnijih uslova za
boravak €ovjeka u otvorenom prostoru.

Treba reci da povrSina obuhvaéena ovim planom u sebi sadrzi objekte pejzazne arhitekture koji su najveci
dijelom presjeceni prirodnom vegetacijom i koje saovim zelenim povrSinama stvaraju jedinstven sistem. Ovi
djelovi prirode u samom naselju predstavljaju ono $to Zabljak i neka druga planinska mjesta, izmedu
ostalog, izdvajaju od drugih urbanih naselja.
OPSTA PRAVILA GRADENJA | UREDENJA
Opsta pravila gradenja i uredenja su definisana po namenskim 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 kroz urbanisticke 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 nainu 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 urbanisti¢kim
projektima i konkursima.
U okviru lokacije bez obzira na vrstu i namjenu objekta kao i na€ina gradnje, moraju biti ispoStovani svi
urbanisti¢ki pokazatelji indeks zauzetosti (1z) 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 pripadajuéi urbanisti¢ki 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, €iji parametri nisu u skladu sa parametrima datim ovim planskim dokumentom, zadrzavaju
postoje¢e parametre, koji se ne tretiraju kao ste€ena obaveza prilikom zamjene zgrade, ve¢ se izgradnjom
novog objekta primjenjuju propisani urbanisti¢ki parametri.
U regulaciji ulica nije dozvoljena izgradnja objekata, izuzev onih koji spadaju u saobracajne, kmunalne
objekte i urbanu opremu (nadstreSnice javnog prevoza, reklamni panoi i sl.) i objekata i mreze javne
saobraéajne 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 istorijskih
dobara na planskom podrucjusa konzervatorskim uslovima.
Granica nepokretnih kulturnih dobara data Studijom prikazana je u grafickim prilozima, kao i preliminarna
granica zasti¢ene okoline.
Za potrebe intervencija na podrudju kulturnog dobra i zasti¢ene okoline, pribaviti Konzervatorske uslove od
Uprave za zastitu kulturnih dobara koji ¢e biti sastavni dio urbanisti¢ko 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 predloZzene zasti¢ene okoline.
Prilikom izrade projektne dokumentacije voditi racuna da projektovane intervencije ne naruse izvorne
karakteristike i karakter kulturnog dobra. Nakon snimanja postojec¢eg objekta ¢e se odrediti povrSina i
ostali urbanisti¢ki parametri predmetnog objekta.
Urbanisticka parcela
UrbanistiCka parcela jeste osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljiSta. Urbanisti¢ka parcela
obuhvata jednu ili viSe katastarskih parcela ili njihovih djelova i koji zadovoljava uslove gradnje propisane




planskim dokumentom.

UrbanistiCka parcela moze se obrazovati na zeml;jiStu 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 saobrac¢ajnicom ili javnom povrsinom, ali imaju
trajno obezbjeden indirektan pristup u Sirini od najmanje 3,0m.

Urbanisti¢ka parcela mora imati povrsinu i oblik koji omogucava izgradnju i koriS¢enje parcele u skladu sa
planskim dokumentom.

Urbanisti¢ka 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 slu€aju ¢e se izgradnja objekta na
parceli prilagoditi obliku parcele u skladu sa uslovima odredene zone, uli¢nog poteza ili lokacije.

Velic¢ina parcele

Veli¢ina urbanisticke parcele utvrdena je prema namijeni 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 kori¢enja prostora u zoni.

Sirina urbanisti¢ke parcele utvrdena je prema naginu postavljanja objekta na parceli, koji treba da je
usagla$en sa preovladuju¢im nacinom postavljanja postojecih objekata u bloku, odnosno uliénom potezu, a
prema uslovima koje parcela mora da ispuni za gradenje objekta odredene namjene.

Zadrzavaju se postojece katastarske parcele na kojima se mozZe graditi u skladu sa pravilima parcelacije i
ovim planom postaju urbanisti¢ke. Po pravilu, formiranjem urbanisti¢kih parcela granice izmedu susjeda se
ne mijenjaju, osim uz saglasnost susjeda. Ukoliko granica urbanisti¢ke parcele nije na vlasni€koj granici,
mjerodavna je granica vlasnistva.

Dioba katastarske parcele na kojoj se nalazi postojeci 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 vr$i udruzivanjem 2 (dvije) ili viSe susjednih parcela.

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

Objekti na urbanisti¢koj 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 zate€enog nacina organizacije parcela u zoni — planskoj cjelini.

Za izvodenje radova na polaganju podzemnih i vazdusnih 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

Obijekti 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 linijom prema javnoj povrSini i prema granicama susjednih
parcela, tj. objekat se postavlja prednjom fasadom na gradevinsku liniju, odnosno unutar prostora oivi¢enog
gradevinskom linijom u odgovaraju¢em grafickiom dijelu planskog dokumenta.

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

Za urbanistiCke parcele sa namjenom stanovanja malih gustina vaZzi 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?2.

Povrsina pomoc¢nih objekata se uraunava u obracun indeksa izgradenosti i zauzetosti na
urbanisti¢koj parceli. Ukoliko na urbanistickim parcelama i u zonama druge namjene postoje pomocni
objekti dozvoljena je njihova rekonstrukcija.

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 saobraéajnice 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 hadzemnom, ali mora biti najmanje 1m udaljena od granice
parcele prema susjedima.
Gradevinska linija na zemlji (GL 1) je linija koja definiSe granicu do koje je moguée planirati nadzemni dio
objekta -suteren i prizemlje.
Gradevinska linija iznad zemlje (GL 2) je linija kojom se utvrduje gabarit za nadzemni dio objekta iznad
prizemlja kao i za nadzemne objekte koji ne sadrZe prizemnu etaZzu oznacava poloZaj zgrade prema ulici ili
njenoj regulaciono;j liniji.
Gradevinska linija prema javnoj povrsini je definisana graficki sa numeri¢kim podacima, a gradevinske linije
prema susjednim parcelama su definisane opisno (kao odstojanja u odnosu na granicu pripadajuce
parcele).
Ovim planskim dokumentom graficki je definisana jedna gradevinska linija (prema javnoj povrsSini) i
predstavlja gradevinski liniju na zemlji i iznad zemlje (GL 1 = GL 2). Dozvoljeno je na spratnim etazama
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.
Postojec¢i objekti koji svojim gabaritima izlaze iz planirane gradevinske linije se zadrzavaju. U
slucaju rusenja postojeceg 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 povrS§inama 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 urbanisti¢ke parcele pod istim uslovima, uz
postovanje minimalnog udaljenja od granica susjednih parcela.

Kod objekata kojima se gradevinska linija na zemlji i gradevinska linija iznad zemlje poklapaju sa
regulacionom linijom, 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 koji pokazuje intenzitet izgradenosti, odnosno iskoris¢enosti
gradevinskog zemljiSta na nivou urbanisti¢ke 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
(urbanisti¢ke parcele ili bloka) izrazene u istim mjernim jedinicama.

Indeks je racionalni broj sa dvije decimale, a racuna se primjenom sljedec¢e formule:

li=Pbr/Pgz,

gdje je li — indeks izgradenosti, Pbr — povrsina svih etaza i Pgz — povrsina jedinice gradevinskog zemljista.
PovrSina garaze i pomocnih prostorija (ostave, kotlarnice i sl.) ne ulazi u ukupnu povrsinu objekta, ukoliko
spratna visina tog prostora nije veéa od 2,40m. 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.

U bruto razvijenu gradevinsku povrsinu ne obradunavaju 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 urbanisti¢ku parcelu posebno.

Indeks zauzetosti zemljista

Indeks zauzetosti (1z) zemljista je parametar koji pokazuje zauzetost gradevinskog zemljiSta na nivou
urbanisti¢ke parcele ili bloka.

Indeks zauzetosti (Iz) je odnos izmedu bruto povrSine pod objektima i povrSine urbanisticke parcele
izraZzene u istim mjernim jedinicama. Indeks je racionalni broj sa dvije decimale a izraunava 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
urbanisti¢ke parcele, kao faktor ograni¢enja.

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, najvec¢a visina prizemne etaze iznosi
4,5m.

Kota prizemlja novog objekta na ravhom terenu ne moze biti niZa 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 graficki dio ,Plan nivelacijei
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Na strmom terenu dozvoljena je izgradnja viSe suterenskih etaza, ukoliko uslovi na terenu dozvoljavaju, uz
obaveznu izradu geotehnickog 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 vec¢u od 2,40m.

PredlaZe se na parcelama c€iji je nagib veci 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 ve¢ izgradenih djelova naselja.

Preporucuje se o€uvanje kvalitetnih nasledenih ambijentalnih karakteristika podrzavanjem specifi¢nih oblika
gradnje i formiranjem vizuelno kvalitetnih cjelina, poteza i vrijednih ambijenata.

Izgradnja nove kuée podrazumjeva reinterpretaciju odredenih tipoloSkih odlika tradicionalne kucée u sprezi
sa savremenim funkcionalnim, gradevinskim, instalacionim, energetskim i pejzaznim rje§enjima. Nova ku¢a
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, oblozene kamenom ili drvetom.

Pozeljno je koris¢enje grade koja je prirodna i autohtona, ali i znalacko kori§¢enje i primjena novih
materijala na 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 Cesto duplim dok su dimnjaci veliki i prepoznatljivi. Drvo je koriS¢eno kao glavni konstruktivni materijal Sto
pokazuje brigu o 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 o¢ekuje 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 poStovati odnose se na sve objekte i sve ambijente naselja.
Optimizacija oblika i kori§¢enje odrzivih materijala su klju€ne akcije u postizanju energetske efikasnosti
objekata, odnosno smanjenja gubitaka toplote.

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

Postojedi 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 postojec¢a zgrada. Nije dozvoljena
promjena stila gradenja.

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

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, 32/11 i 54/16) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(,Sluzbeni list RCG*, br. 08/93) i Zakonu o zapaljivim te€nostima i gasovima (,Sluzbeni list CG*, br. 26/10 i
48/15).

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
tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomoéne
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 izgradniji, 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.

Mijere zastite od pozara i eksplozija

Mijere zastite od pozara i eksplozija se sprovode:




* poStovanjem propisanih udaljenja izmedu objekata razli¢itih namjena;

* izgradnjom saobracajnica propisane Sirine tako da omoguce prolaz vatrogasnim vozilima do svih parcela i
objekata na njima, manevrisanje vatrogasnih vozila, kao i nesmetani saobracajni tok;

* izgradnjom hidrantske mreze sa pravilnim rasporedom nadzemnih hidranata;

* uvlagenjem 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;

« zaStita od poZara treba da se zasniova na uzradi planova zastite od Pozara Nacionalnog parka ,Durmitor*
i ostalih Sumskih kompleksa u neposrednoj blizini planskog podrugja;

* 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;

* IzmjeStanjem materija povecanog pozarnog rizika iz industrijskih objekata;

* Za objekte u kojima se u skladiste, pretacu, koriste ili u kojim se vr8i promet opasnih materija obavezno
pribaviti misljenjena lokaciju od nadleznih organa (Ministarstvo unutradnjih 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
omoguciti pristup lokalnim saobrac¢ajnicama i najblizim vodnim objektima);

+ U cilju smanjenja pozarne ugrozenosti i povredijivosti fizickih struktura gradskih aglomeracija, definisani
su minimalni urbanisti¢ki normativi i ogranic¢en je koeficijent izgradenosti i koeficijent zauzetosti zemljista u
uzim gradskim zonama, tako da je najveca definisana spratnost objekata P+3+Pk, odnosno nema visokih
objekata koji nose sa sobom vec¢u opasnost od pozara i eksplozija.

* 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.

Smjernice i preporuke

* Potrebno je definisati nacionalnu Sumarsku politiku i strategiju razvoja, a postojec¢u zakonsku regulativu iz
oblasti Sumarstva uskladiti sa medunarodnim propisima iz ove oblasti, ¢ime ¢e se dostignuti evropski
standardi o€uvanja prirodnih resursa i ustanovljeni principi odrZivog razvoja;

* Potrebno je 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 sprie€avanju nastanka Stetnih posledica kao i
mijere 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 zemljidta, deponovanja otpada itd.;

* Neophodno je sprovodenje programa edukacije struénih kadrova u cilju primjene najnovijih naué€nih i
struénih saznanja, kao i jacanje naucno istrazivackog rada, narocito 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 sluajevima nesavjesnog postupanja u raznim slu¢ajevima, narocito za
vrijeme povecanog rizika od nastanka pozara.

Mjere zastite od tehniCko-tehnoloskih nesre¢a

Zastita od tehnicko-tehnoloSkih nesreca zasniva se na izradi planova zastite od udesa u industrijskim
objektima povecanog nivoa rizika, kontrole saobrac¢ajnih pravaca kojima se prevoze opasne materije i
primjeni pojatanog nadzora zona sa poveéanim stepenom vulnerabiliteta stanovnistva, prirodnih i
materijalnih dobara (lokacija benzinske pumpe u Zabljaku, pojas regionalnog puta Zabljak-Pljevija).

Mjere kontrole i smanjenja seizmickog rizika

Prostor zabljacke opstine pripada zoni 7°MCS skale. Zastita od zemljotresa sprovodice se primjenom
urbanisti¢kih, gradevinskihi teni¢kih mjera u skladusa uslovima aseizmi¢ke 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 ve¢im od 20% pri projektovanju i
gradniji objekata neophodni su posebni uslovi izgradnje koji se definiSu za svaki novoplanirani objekat
posebno u skladu sa Detaljnim geolosSkim 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;

* saobracaj na dijelu terena sa nagibom vecim od 20% prilagoditi terenu uz, 8to je moguce viSe, poStovanje
izohipsi. Prilikom izgradnje saobracajnica drobina koja se nalazi na povrSini terena moze se koristiti kao




posteljica saobracéajnica uz adekvatnu primjenu podtla. Kolovoznu konstrukciju planirati u skladu sa
seizmiCkim rizikom, koji se moze ocekivati;

» prilikom projektovanja komunalne infrastrukturne mreze na terenima sa nagibom vec¢im od 20% zbog
visokog seizmitkog 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 geomehani¢kog elaborata koji mora biti u skladu sa
seizmiCkim parametrima dejstva zemljotresa za urbanistic¢ko planiranje, izdatih od strane instituta za
zemljotresno inZzenjerstvo i inZenjersku seizmologiju.

Uslovi imjere zastite od elementarnih i drugih vecih nepogoda i uslovi od interesa za odbranu.

U cilju zastite, otkrivanja i sprje€avanja opasnosti od prirodnih nepogoda, pozara, tehni¢kotehnoloskih
nesreca, hemijskih, bioloskih, nuklearnih i radioloskih kontaminacija, posljedica ratnog razaranja i
terorizma, epidemija, epizootija, epifitotija i drugih nesreca, kao | spadavanja gradana i materijalnih dobara
ugrozZenih njihovim djelovanjem postupati u skladu sa Zakonom o zastiti i spaSavanju (,Sluzbeni list RCG*
13/2007) 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 (,Sluzbeni list RCG* 47/2007) 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 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 kao i u skladu sa zakonima i propisima koji su doneti iz ove oblasti: Zakon o uredenju
prostora i izgradnji objekata (,SI. List CG* br. 51/08), Zakona o zastiti i spasavanju (,SI. List CG* br. 13/07) i
dr.

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

* |zgradnjom obilaznice oko centralnog gradskog podrucja i preusmjeravanjem tranzitnog i teretnog
saobracaja iz centralne gradske zone;

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

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

* 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:

+ 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 ekoloski pogodnijih proizvoda;

» Ekonomskim mjerama, placanjem naknade za zagadivanje vode, koja nije niza od troSkova njenog
preciScavanja;

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

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

Mijere zastite zemljiSta. — OCuvanje o izastita poljoprivrednog, Sumskog i gradevinskog zemljiSta sprovodice
se kroz:

* Priritetnu aktivnost u zastiti zemljiSta neophodno je sprovesti rekultivaciju degradiranog zemljista u
zonama eksploatacije Sljunka i pjeska;

+ Kontrolisanom sje¢om autohtonih Sumskih sastojina posebno u ekosistemski ugrozenim predjelima;

» Odredivanjem granica gradevinskog reona kako bi se sprecila dalja nekontrolisana gradnja.

Mijere za spre€avanje nastajanja i smanjenje koli€ina otpada. — Primarni cilj u u upravljanju otpadom je
smanijiti njegovu koli€¢inu odnosno koristiti svaki otpad koji se mozZe ponovo koristiti na mjestu njegovoga
nastank aili u blizini. U skladu sa tim potrebno je:

« Skladista i druge trgovine koje robu isporucuju na paletama ili drvenim kutijama, obavezati da iste pokupe




od kupca i vrate ih u skladiste;

« Koristenje kao goriva drevnog otpada nastalog odbaéenom drvenom ambalazom, odbaéenom gradiliSnom
gradom i sl. kao gorivo (odredivanje lokacije gdje ¢e se sakupljati ova vrsta otpada sa koje ¢e gradani biti u
mogucénosti da ih preuzmu za dalju upotrebu),

« KoriStenje otpadaka od hrane kao hrane za Zivotinje,

» Ku¢no kompostiranje zelenog otpada i otpadaka hrane — stimulisanje i edukacija domacinstava da sami
vr§e kompostiran je u vlastitim dvoristima,

* 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,

» Zemlju iz iskopakoristiti za nasipanje i uredenje degradiranih povrsina,

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

» Ponovno koriS¢enje stare stolarije, namestaja, kucanskih aparata ili njihovih dijelova.

Prioritet svakog cjelovitog sistema upravljanja otpadom je da se sprijeci ili smanji nastanak otpada.
Koris¢enjem pogodnih nacina proizvodnje i obrade i ekoloskim savjesnim ponaSanjem potroSata mogu se
smanijiti koliCine i Stetnost otpada koji bi se trebao odstraniti ili preraditi.

Opstina ¢e rjesiti pitanje deponovanog neopasnog komunalnog otpada izgradnjom meduops$tinske
sanitarne deponije za opstine Pljevlja i Zabljak, kao i pitanje reciklaZe izgradnjom reciklaZznog centra.
Mjere zastite od buke. — S obzirom na turisticki karakter naselja i mrezu planiranih saobracajnica, vrednosti
nivoa buke su povec¢ane. Zastita od buke u Zivotnoj sredini 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 (,SI. IList RCG* br. 75/06).

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

* Uspostavljanjem gus¢e mreze mjernih mjesta na gradskom podrudju, radi evidentiranja i efikasne zastite
prostora ugrozenih komunalnom bukom.

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u skladu sa odredbama
Zakona o procjeni uticaja na zZivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG*, br.80/05, 40/10, 73/10, 40/11, 27/13 i
52/16) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16) na osnovu uradene procjene uticaja na
Zivotnu sredinu.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo uz poslovne djelatnosti. — Zelena povrsina oko poslovnog objekta obavezan je i neizostavan dio
marketinSke strategije. PovrSina ispred objekta prva ¢e uspostaviti kontakt sa posmatracem — potencijalnim
poslovnim partnerom, saradnikom.

Narocito je vazan izgled zelene povrSine oko ulaza u objekat i prilaznih povrSina —reprezentativne povrSine
oko ulaza. Predvidjeti dekorativne grupacije oko ulaza u objekat.

Birati visoko dekorativne reprezentativne vrste. Predvidjeti fontanu ili skulpturu koja ¢e dati poseban efekat
u kombinaciji sa zelenilom.Napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi rauna o svim kompozicionim
elementima.

Za ozelenjavanje koristiti visokokvalitetne trave, jednogodiSnje cvijeCe, perene,

dekorativne zbunaste vrste. Mogu se koristiti i piramidalne Zbunaste forme u kombinaciji sa cvjetnicama i
patuljastim Cetinarima. Prilikom izrade projektne dokumentacije uraditi studiju boniteta postojeceg zelenog
fonda i novim projektom sacuvati i uklopiti svako zdravo i dekorativno postojece stablo.

Vrste otporne na isparenja i izduvne gasove saditi oko objekta ka saobra¢ajnicama.

Predvidjeti gustu sadnju kako bi pored vizuelne pruzili i pruzili budu¢im posjetiocima i zastitu od
aerozagadjenja kao i najbolju dekorativnu vizuru ka okolini.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Mijere zastite kulturno-istorijskog nasljeda

Mijere zastite kulturno-istorijskog nasleda kao elementa prepoznatljivosti i identiteta prostora podrzumjeva:
« Cuvanje, zastitu i odrzavanje postojeée kulturne bastine, kao zna€ajnog elementa razvoja turizma na
podrucju opstine;

« evidentiranje novih i kategorisanje postojecih kulturnih dobara i njihovo stavljanje pod zastitu
odgovarajuc¢im aktima opstine;

+ unapredenje kvaliteta okruzenja spomenika kulture (zabrana gradnje objekata | industrijskih pogona koji
mogu ugroziti kulturno dobro);

+ Cuvanje specijalnih ambijentalnih cjelina u urbanom prostoru;

» pri izvodenju svih vrsta gradevinskih radova, svaki izvoda€ radova koji eventualno naide na bilo koju vrstu




arheolo$kog lokaliteta, duzan je da obustavi radove i nalazu obavjesti nadleznu sluzbu za zastitu
spomenika kulture;

* uvaZavanije vrijednosti kulturnog nasljeda i prepoznavanje njegovog znacaja za Zivot, razvoj i prosperitet
lokalne zajednice i identifikacija najznacajnijih moguénosti njegove revitalizacije;

» Ukazivanje na savremene medunarodne tokove, principe, metodologije i tretman kulturnog nasljeda i
mogucnost njihove primjene u ovom okruzenju;

+ Unapredenje karaktera podrugja Zabljaka kroz prezentaciju i koriéenje jedinstva prirodnog okruzenja i
nepokretnog kulturnog nasljeda.

*Organizovanje aktivne zastite nepokretnog kulturnog nasljeda vrsiti uklju€ivanjem kulturno-istorijskih
motiva u turistiCku ponudu;

» Ocuvati evidentirane vizure i nepokretna dobra kao reperne objekte;

*Uz revitalizaciju i o€uvanje objekata etno-arhitekture negovati i etnoloSke vrijednosti podrucja
(tradicionalna hrana, stari zanati...) u saradnji sa lokalnom zajednicom.

Oblikovanje prostora na kome se planom predvida izgradnja mora biti u skladu sa izvornom arhitekturom
ovog podrucja i jasne smjernice po ovom pitanju date su u ,Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje®.
Mjere zastite prirodnih dobara

Odnose se na oCuvanje prirodnog ekosistema naselja i podrazumijevaju:

* primjenu planskog dokumenta,

* izradu Studije o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu pri izgradnji infrastrukturnih objekata,

« formiranje svih kategorija naseljskog zelenila i zastitnog zelenila duz saobraéajnica, oko komunalnih
objekata i ostalim povr§inama u skladu sa propisanim uslovima u fazi pejzazne arhitekture ovog plana, u u
svemu prema uslovima datim u plansko reSenju, dio ,Koncept pejzaznog uredenja®,

« prilikom izrade Glavnog gradevinskog projekta potrebna je izrada geomehanickog elaborata.

Osim navedenog, treba teziti o€uvanju zate€enog biljnog i zivotinjskog sveta, prirodnih karaktreristika
terena, vizura i ostalog Sto ovaj ambijent €ini 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,

* uniStavanje i uznemiravanje prostora posebno u reproduktivnom ciklusu odredenih grupa Zivotinja.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehni¢kom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima smanjene pokretljivosti u
skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i
nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,SI.
list CG" broj 48/13 i 44/15).

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Povrsina pomoc¢nih objekata se ura¢unava u BRGP na urbanisti¢koj parceli.Ukoliko na urbanistic¢kim
parcelama i u zonama druge namjene postoje pomocni objekti dozvoljena je njihova rekonstrukcija.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACAJA

/

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

/

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA




USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

171 Uslovi priklju€enja na elektroenergetsku infrastrukturu
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke EPCG:
*Tehni¢ka preporuka za priklju¢ke potro$aca na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il dopunjeno izdanje)
*Tehni¢ka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
*Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni€avaca strujnog optereéenja
*Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivha transformatorska stanica DTS — EPCG 10/0.4 Kv
17.2 Uslovi priklju€enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Fekalna kanalizacija:
+ Svaka parcela po pravilu treba da ima jedan kanalizacioni priklju¢ak.
* Pozeljno je da se priklju€enja objekata na sistem izvode u Sahtu. Ako se priklju¢ak izvodi preko kose
raCve direktno na cijev, Saht na prikljuénom vodu ne smije biti udaljen vise od 5m od prikljucka.
» Minimalni precnik ulicnog kanalizacionog cjevovoda iznosi 300 mm.
* Minimalni nagib uli€¢nog cjevovoda je 0,4%, a ku¢nog priklju¢ka 1,5%.
» Maksimalna dozvoljena ispunjenost kanala 70%.
Atmosferska kanalizacija:
Atmosferska kanalizaciona mreza planirana je cjevovodima pre¢nika 300mm.
Odvodenje atmosferske vode sa krovova objekata, ulica i drugih asfaltiranih povrsina vrsice se rigolama,
slivnicima i cjevovodima, kao i otvorenim kanalima, betonskim ili prekrivenim travom.
Potrebno je voditi ra€una o ekoloskom pristupu koji podrazumjeva izgradnju separatora ulja ulja ispod
svakog objakta na kojem je moguée zagadenje ove vrste (parkiraliSta, benzinske pumpe, industrijska
dvorista).
17.3 Uslovi priklju€enja na saobracajnu infrastrukturu
SAOBRACAJNO TEHNICKE USLOVE ZA IZRADU PROJEKTNE DOKUMENTACIJE
-Projektnom dokumentacijom prikazati mjesto i nacin priklju¢enja urbanisti¢ke parcele na saobracajnicu
koje je definisano planskim dokumentom Izmjenama Detaljnog urbanisti¢kog plana © Zabljak * (,Sl.list CG —
opstinski propisi “ br.47/18)— grafi¢ki prilog-Plan saobracaja -07
Za svaki poslovni objekat mora se obezbediti kolski i peSacki 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 koriSéenje,
podrazumeva se izvodenje interne saobracajnice, kao i potrebne manipulativne povrsine.
17.4 Ostali infrastrukturni uslovi

Evakuacija otpada

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

Sudovi za smec¢e moraju biti smjesteni u okviru parcele u boksu ili nisi, adekvatno ogradenoj kamenom,
Zivom ogradom i sl.

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sljedeée preporuke:

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

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

Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za priklju€enje, izgradnju i koriS¢enje elektronske komunikacione
mreze, elektronske komunikacione infrastructure i povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/15)
Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§éenje pojedinih vrsta elektronskih
komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG”,
br.59/15)

Pravilnik o zajedni€kom koriS¢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/regulativa/;

- 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



http://geoportal.ekip.me/

infrastrukture.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH,VGEOLOSKIH (VGEOTEHNICKIH, INZENJER:SKO-GEOLOSKIH,V
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 geolo$kih istraZivanja.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
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ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE PARAMETRE

UP 579b
Oznaka urbanisti¢kih parcela

820 m2
PovrSina urbanistickih parcela

Maksimalni indeks zauzetosti

Maksimalni indeks izgradenosti

Bruto gradevinska povrsina objekata
(max BGP)

Maksimalna spratnost objekata

Maksimalna visinska kota objekta

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Parking prostor za korisnike objekta po pravilu reSavati u okviru parcele, u skladu sa uslovima priklju¢ka 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 izmeduregulacione i
gradevinske linije, ukoliko se postavljanjem objekata na veéoj udaljenosti od gradevinske linije ne narusava
urbani red u ulicnom potezu, bloku.

Kapaciteti parking mjesta

Poslovni objekti 1 PM na 60m? neto etazne povrSine.

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

Osnovni princip oblikovanja kod izgradnje novih poslovnih objekata je prilagodavanje postojeco;j fizi¢koj
strukturi bloka i zadrzavanje formirane parcelacije i regulacije zgrada.

Osnovni oblik objekata

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

Arhitektonsko oblikovanje treba sprovesti pravilnom organizacijom osnove i koriS¢enjem elemenata kao $to
su tremovi, natkrivene terase, nadstresnice, 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 | 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 preporucuje. Zabranjena j 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. Bocne 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.

Postojeci objekti koji svojim izgledom i bojama na fasadi naru$avaju izgled naselja moraju u roku koji
propiSe nadlezni organ uprave, prilikom rekonstrukcije, adaptacije i drugih radova na objektu izvrsiti bojenje
fasade neutralnim tonovima, i upotrebom korektivnog zelenila prikriti elemente koji odstupaju od osnovnih
principa uredenja naselja Zabljak.

Identifikaciju ovih objekata pozeljno je sprovesti kroz odgovarajucu studiju nadleznih institucija zaStite i
organa uprave.

UljepSavanje dvori$nih fasada

U mnogim slu¢ajevima dvoriSne fasade i kalkani objekata ucestvuju u formiranju slike naselja. Da bi se
ovim ambijentima posvetilo viSe paznje, potrebno je da dvori$ne fasade | bo¢ne vidne fasade budu na
adekvatan nacin, u duhu ovih uslova obradene. Preporuduju 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 ki¢u, kao
8to su lazna postmodernisticka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etnoelementi drugih sredina
(balustrade, ukrasne figure i gipsarski radovi). Pseudo arhitektura 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 korektivnog zelenila

Pozeljna je upotreba korektivnog zelenila tamo gdje druge mjere nisu moguce. Upotreba zelenila za
korekciju likovno arhitektonskih nedostataka postojecih objekata je prihvatljiva i preporucuje se. U tom
smislu se podrzava vertikalno ozelenjavanje, ozelenjavanje krovova, primjena puzavica i sl.

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 racuna
o0 otpornosti na atmosferske uticaje. Za zidanje i oblaganje kamenom Koristiti autohtoni kamen, a zidanje i
oblaganje vrSiti na tradicionalni nacin.

UljepSavanje javnih prostora

Primarni pravac djelovanja je prepoznavanje tradicionalnih formi i njihova implementacija u novoformirano
tkivo.

Ovdje se pri tom ne misli na puko kopiranje proSlosti, ve¢ na racionalno prepoznavanje osnovnih zakonitosti
lokalne graditeljske prakse.

Oblikovanje krovova, vrste materijala krovnog pokrivaca

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 do 75°.

Izuzetno vazan element je krovni pokriva¢ 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 tipi¢na
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 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.

Izvorna fasada se mora oCuvati prilikom prerada i popravki. Arhitektonska | koloristi¢ka rieSenja fasada,
koja se predlazu prilikom rekonstrukcije moraju da odgovaraju izvornim rjeSenjima. Nije dozvoljena
koloristiCka prerada, oZivljavanje, dodavanje boja | ukrasa koji nisu postojali na originalnom objektu,
izmisljanje nove fasade i sl.




Osnovni princip oblikovanja kod izgradnje novih objekata je prilagodavanje postojecoj fizickoj strukturi bloka
i zadrzavanje formirane parcelacije i regulacije zgrada. Ovde se daju samo specifi¢na 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.

Ogradivanje

Ograda prema ulici moze da bude zidana (kamena), maksimalne visine 0,6m od kote trotoara, ili
transparentna, maksimalne visine 1,4m. Vrata i kapije na uli¢noj ogradi ne mogu se otvarati van regulacione
linije.

Susjedne gradevinske parcele mogu se ogradivati zivom zelenom ogradom, koja se sadi u osovini granice
parcele, ili transparentnom ogradom maksimalne visine 1,4m, a sve to uz saglasnost susjeda. Zidane i
druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu na
zemljiStu vlasnika parcele. Parcela €ija je kota nivelete viSa za 0,9m od susjedne moZe se ogradivati
transparentnom ogradom do 1,4m visine, koja se mozZe postaviti na podzid, Ciju visinu odreduje nadlezni
organ.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Opste preporuke za povecanje energetske efikasnosti postojecih i

novih objekataPrimarni faktori:

posti¢i maksimalnu toplotnu izolaciju, strukturalnu kompaktnost i eliminisati toplotne mostove. Sve
komponente opne objekta moraju biti izolovane sa vrijedno$cu 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 $to 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 ljeti putem izmjenjivaca geotermalne toplote
(energetski bunar).

pasivno koris¢enje solarne energije koje se postize 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 preporu€uju 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:
arhitektonska geometrija: zelenilo, tremovi, strehe, nadstreSnice, balkoni i dr.

elementi spoljadnje zastite od sunca: pokretni i nepokretni brisoleji, spoljadnje Zalizine, roletne i sl.
elemetni unutrasne zastite od sunca: roletne, Zaluzine, zavese i dr.

elementi unutar stakla za unutrasnju 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 postici ustedu
u potrosnji toplotne energije preko 60%.

Zamijeniti prozore i spoljna vrata toplotno kvalitetnijim;

Toplotno izolovati kompletan spoljni omota& kuc¢e dakle zidove, podove, krov te plo€e prema negrejanim
prostorima;

Izgraditi vetrobran na ulazu u kuéu;

Sanirati i obnoviti dimnjak;

Izolovati cijevi za toplu vodu i ostavu;

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

Neizolovanii spoljni zid od Sulje opeke d=19cm ima koeficijent prolaska toplote 1,67W/m2K. Kroz 1m?
takvog zida godi$nje prolazi zavisno od klimatskih uslova 134-167kWh, $to znaci potro$nju od npr. 16,7 m3
plina po m? zida godisnje. Ako takav zid izolujemo sa 10cm toplotne izolacije, njegov koeficijent prolaska
toplote iznosi 0,3267W/m?2K, $to znadi gubitak toplote od cca 26-32kWh, ili potro$nju 3,2m? plina po m? zida
godisnje, odnosno predstavlja godiSnju ustedu potrodnje energije od 81%.

Kod gradnje nove kuce vazno je vec u fazi idejnog projektovanja u saradnji sa projektantom predvideti sve
$to je potrebno da se dobije kvalitetna i optimalna energetski efikasna kuca:

Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuce;

Primjeniti visok nivo toplotne zastite cele spoljne fasade i krova;




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

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

Izbor lokacije, orijentacija i oblik ku¢e. — Kod izbora lokacije za gradnju, treba odabrati mesto izlozeno
Suncu, koje ne zasenjuju druge kuée odnosno na dovoljnoj udaljenosti, a zasti¢eno 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 ku¢u prema jugu a zatvoriti prema severu. Ograniciti dubinu kuc¢e i omoguditi
niskom zimskom suncu da ude u kuc¢u. Zastiti kuéu od prejakog letjeg sunca zelenilom i zastitnicima od
sunca. Kompaktan volumen kuée takode pomaze smanjenju gubitaka toplote iz kuée. Kod projektovanja je
vazno grupisati prostore sli¢ne funkcije i sli¢ne unutrasnje 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, oSte¢enja 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 sto dovodi do povecanja cene koriS¢enja i odrzavanja prostora ali i do ve¢eg 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 pove¢an zbog promene materijala, debljine ili geometrije
gradevinskog dijela.

Izgraditi zgradu bez toplotnih mostova gotovo je nemoguce, ali uz pravilno projektovane detalje toplotne
zastite uticaj toplotnih mostova mozemo smanijiti na minimum. Potencijalna mjesta toplotnih mostova su
konzolni prepusti balkona, prepusti strehe krovova, spojevi konstrukcija, spojevi zida i prozora, kutije za
roletnu, nide za radijatore, temelji i dr. Zato na njih pri reSavanju konstruktivnih detalja treba obratiti posebnu
paznju. Prozore treba ugraditi tako da su bar dijelom u nivou toplotne izolacije, kutija za roletnu mora biti
toplotno izolovana, toplotnu izolaciju zida treba povuc¢i do temelja, a po potrebi treba izolovati i temelj. Po
zavrSetku izgradnje, kvalitet gradnje moguce je dodatno proveriti termografskim snimanjem.

Zastita od Sunca i pasivna suncana arhitektura. — U ukupnoj energetskom bilansu ku¢e vaznu ulogu igraju i
toplotni dobici od Sunca. U savremenoj arhitekturi puno paznje posvecuje se Prihvatu Sunca i zastiti od
preteranog osuncanja, jer se i pasivni dobici topline moraju regulisati i optimizirati u zadovoljavaju¢u cjelinu.
Preterano zagrevanje leti treba spreciti sredstvima za za$titu od sunca, usmeravanjem dnevnog svetla,
zelenilom prirodnim provetravanjem i sl. Zbog delotvorne zastite od preintezivhog osvetljenja primenjuju se
sledeca reSenja:

Arhitektonska geometrija: zelenilo, tremovi, strehe, nadstre$nice, balkoni i dr.

Elementi spoljaSnje zastite od Sunca: razni pokretni i nepoketni brisoleji, spoljne zaluzine, roletne, tende,
inteligentna procelja, savremena zastakljivanja i dr.

Elementi unutradnje zastite od Sunca: roletne, zaluzine, roloi, zavese i dr.

Elementi unutar stakla za zastitu od Sunca i usmeravanje svetla: holografski elementi, reflektuju¢a stakla i
folije, staklo koje usmerava svetlo, staklene prizme.

Obnovljivi izvori energije u zgradama. — Obnovljivi izvori su oni izvori koji su sauvani u prirodi i obnavljaju
se u celosti ili delimiéno. Posebno se isti¢u: energija vodotokova, vjetra, Sun€eva energija, biogoriva,
biomasa, bioplin, geotermalna energija.

Najcesce koriséeni obnovljivi izvori energije u zgradama su biomasa, Sunce i vetar.

Biomasu je moguce pretvoriti u razne oblike korisne energije: toplotu, elektricnu energiju i te€na goriva za
upotrebu u prevozu.

Sunceva energija je neiscrpan izvor energije koji u zgradama mozemo koristiti na tri nac¢ina: pasivno-za
grejanje i osvetljenje prostora, aktivno-sistem sa sun€anim kolektorima rezervoarom tople vode i
fotonaponske suncane ¢elije za proizvodnju elektricne energije.

Proizvodnja elektri€ne energije iz vetra i Sunca preporu€uje se u uslovima gde ne postoji mogucnost
priklju€ka na elektroenergetsku mrezu. Za domacinstva su vrlo interesantne male vetroturbine snage do
nekoliko desetina kW. One se mogu Koristiti kao dodatni ili primarni izvor energije u udaljenim podrucjima.
Sistemi gijanja, ventilacije i klimatizacije. — Energetska potroSnja namjenjena za grijanje, ventilaciju i
kondicioniranje vazduha predstavlja najznacajniji dio energetske potros$nje u zgradama.

Koncepcija cjelovitog i integralno energetski efikasnog gradenjapodrazumijeva istovremeno razmatranje
svih aspekata gradevine, od arhitekture, procelja i funkcije, preko konstrukcije, protivpozarne zastite,
akustike, pa do potroSnje energije i ekoloskog kvaliteta zgrade. Osnovne metode projektovanja energetski
efikasne zgrade uklju€uju tri bitna elementa: (1) smanjenje potreba za energijom (energetske ustede), (2)
maksimiziranje koriS¢enja obnovljivih izvora energije i (3) koriS¢enje fosilnih goriva na optimalan nadin u




pogledu zastite prirodne sredine.

Smanjenje energetskih potreba je zadatak za projektante da: optimizuju zgradu u pogledu forme i polozaja,
da primene poboljSane mjere toplotne zastite i energetski efiksnu rasvetu i opremu, da u pogledu GVK
sistema primene efikasnu rekuperaciju toplote otpadnog zraka iz sistema ventilacije, da osiguraju male
padove pritiska i smanjenje gubitaka toplote u razvodu i smanjenje potro$nje svih podsistema i druge

primenjive mjere.

U pogledu koriS¢enja obnovljivih izvora energije, projektom se mora omoguditi optimalno pasivno koriséenje
sunceve energije, dnevno osvetljenje, prirodna ventilacija, no¢no hladenje i koriS¢enje toplote tla. Uz to je
potrebno razmotriti optimalno koriS¢enje solarnih kolektora, geotermalne energije, biomase i sliénih izvora.
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Koordinate prelomnih tacaka granice urbanisti¢kih parcela

1232
1233
1234
1235
1236
1237
1238
1239
1240
1241
1242
1243
1244
1245
1246
1247
1248
1249
1250
1251
1252
1253
1254
1255
1256
1257
1258
1259
1260
1261
1262
1263
1264
1265
1266
1267
1268
1269
1270
1271
1272
1273
1274
1275
1276
1277
1278
1279
1280
1281
1282
1283
1284
1285
1286
1287

6591550.87
6591555.33
6591569.26
6591595.55
6591601.49
6591602.34
6591607.24
6591903.91
6591905.14
6591905.73
6591904.38
6591904.36
6591859.70
6591859.28
6591887.85
6591975.48
6591965.30
6591962.65
6591957.54
6591968.73
6591978.58
6591981.82
6591991.11
6592001.21
6592004.18
6592007.14
6592015.33
6591992.20
6591798.25
6591797.75
6591798.52
6591819.90
6591820.39
6591817.72
6591816.87
6591796.25
6691819.62
6591841.74
6591841.51
6591839.72
6591834.85
6591838.75
6591841.15
6591666.16
6591659.45
6591666.57
6591665.93
6591669.39
6591671.22
6591699.70
6591692.85
6591691.27
6591707.64
6591671.19
6591678.23
6591579.47

4779546.02
4779565.52
4779562.44
4779556.13
4779555.24
4779555.00
4779554.23
4779507.59
4779508.87
4779513.01
4779513.13
4779512.93
4779519.26
4779514.77
4779511.45
4779463.13
4779468.40
4779464.34
4779466.95
4779486.90
4779479.89
4779476.22
4779425 .49
4779440.82
477944488
4779448.94
4779439.73
4779424 64
4779564.54
4779594.37
4779544.33
4779556.27
4779584.13
4779592.35
4779607.45
4779597 .49
4779542.46
4779582.82
4779589.86
4779613.32
4779616.13
4779554.49
4779574.02
4779778.17
4779782.16
4779796.91
4779799.53
4779799.60
4779796.39
4779775.73
4779763.48
4779804.02
4779784.17
4779800.16
4779801.20
4779707.28

Page 12

1288
1289
1290
1291
1292
1293
1294
1295
1296
1297
1298
1299
1300
1301
1302
1303
1304
1305
1306
1307
1308
1309
1310
1311
1312
1313
1314
1315
1316
1317
1318
1319
1320
1321
1322
1323
1324
1325
1326
1327
1328
1329
1330
1331
1332
1333
1334
1335
1336
1337
1338
1339
1340
1341
1342
1343

6591581.41
6591580.01
6591556.68
6591554.35
6591557.75
6591566.57
6591667.56
6591680.78
6591680.72
6591452.45
6591452.39
6592933.78
6592936.09
6592931.45
6592929.08
6592928.04
6592912.14
6592912.88
6592929.32
6592933.04
6592945.85
6592967.09
6592967.73
6592964.15
6592781.14
6692775.41
6592763.87
6692767.71
6592770.43
6592753.16
6592776.34
6592781.32
6692782.17
6592777.80
66592946.77
6592939.51
6592953.33
6692963.12
6592959.16
6592845.88
66592850.54
6592836.98
6592831.62
6592828.94
6592823.16
6692824.54
6592830.32
6692753.25
6592773.26
6592792.83
6692795.09
6592790.44
6592784.07
6592772.14
6692767.19
6692757.92

4779715.32
4779716.43
4779721.90
4779712.29
4779711.47
4779709.84
4779540.54
4779538.72
4779536.60
4779726.88
4779721.17
4780249.81
4780245.86
4780243.46
4780247.53
4780247.02
4780237.26
4780232.85
4780205.91
4780200.53
4780205.45
4780237.57
4780264.94
4780264.55
4779832.01
4779819.95
4779824.39
4779833.28
4779838.11
4779740.30
4779691.86
4779695.94
4779698.27
4779706.22
4779872.79
4779854.66
4779852.22
4779866.96
4779868.59
4779894.21
4779905.39
4779909.98
4779908.17
4779901.46
4779887.60
4779887.03
4779900.88
4780053.68
4780100.76
4780146.79
4780152.12
4780154.78
4780155.02
4780156.33
4780154.57
4780124.34
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GPS KOORDINATE: 43° 9'16.69"N 19° 7'15.81"E

OPIS 1 STANJE: Poslovni objekat u centru Zabljaka, nalazi se u sklopu Trga Durmitorskih ratnika, sa
lijeve strane raskrica ulica Vuka KaradZic¢a, NjegoSeve I Narodnih heroja. Objekat je sagraden 1964.
Godine 1 djelo je arhitekte Pavla Popoviéa. Objekat je spratnosti P+1+Pk. Svojim gabaritom 1
arhitektonskim oblikovanjem odgovara ambijentu u kojem se nalazi. Osobenos objekta je u njegovom
krovnom re$enju, koje prati izlomljenu osnovu sprata I potkrovlja, formirajuéi kompoziciju od osam
krovnih cjelina koji sa svedenim sljemenim listrama intrepretiraju detalj tradicionalne durmitorske
kuce.

STANIJE: Objekat je u dobrom stanju, mada vidljiva je dotrajalost cjelog objekta, kako pukotina na
fasadi obloZenoj betonskim kuliom, tako I na krovnom pokrivaéu I dimnjaékom kamenom kanalu sa
zadnje strane objekta.
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GRAFICKA I FOTO DOKUMENTACIJA:

s [
V' /] reeciotens zatiszna aotns

Situacija

Uli¢na fasada2018.g. Dvori$na fasada 2018. g.

NAPOMENA: Predlozenu zasticenu okolinu utvrdi¢e Uprava za zastitu kulturnih dobara u
skladu sa Zakonom o zastiti kulturnih dobara. Za sve aktivnosi u okolini, radijusu cca 100 m
oko potencijalnog kulturnog dobra, obezbijediti misljenje Uprave za zastitu kulturnih dobara.

MJERE:-Arhivska istrazivanja i objedinjavanje dokumentcije koja svjedodi o genezi objekta

-Konzervatorski projekat kojim ¢e biti razrijeeni funkcionalni zahtjevi za rekonstrukciju I sanaciju
poslovnog objekta. Konzrervatorski projekat se radi na osnovu konzervatorskih uslova izdatih od
strane Uprave za zadtitu kulturnih dobara.

-Utvrdivanje statusa kulturno dobro
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