PROGRAMSKI ZADATAK

za izradu Urbanisti¢kog projekta
za katastarske parcele 689 i 732 K.O. Baogi¢i u Baofi¢ima

HERCEG-NOVI, maj 2015. godine

I PRAVNI OSNOV

Pravni osnov za donoSenje Programskog zadatka za izradu planskog dokumenta: Urbanistickog
projekta za katastarske parcele 689 i 732 K.O. Baosi¢i u Baoi¢ima, Opstina Herceg-Novi,
sadrzan je u €lanu 27 i 31 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (,,Sl. List CG¥, br.
51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14).

Programski zadatak je sastavni dio Odluke o izradi Urbanistitkog projekta za katastarske
parcele 689 i 732 K.O. BaoSi¢i u BaoSi¢ima (u daljem tekstu-planskog dokumenta).

I OBUHVAT I GRANICE PLANA

Podrutje za koje se izraduje ovaj planski dokument nalazi se u okviru katastarske opstine
Baosi¢i i obuhvata katastarske parcele 689 i 732 K.O. Baosiéi, kao i dio kat. parc. 745 (u naravi
put).

Orjentaciona povr$ina zahvata plana je cca 0,75 ha.

Grafitki prikaz zahvata ovog planskog dokumenta dat je u prilogu programskog zadatka.

I  POSTOJECA PLANSKA DOKUMENTACIJA

Osnovne smjernice i kriterijumi za planiranje i uredenje zone zahvata ovog planskog dokumenta,
dati su u sljede¢em materijalu:

¢ Prostorni plan Crne Gore (“SI. list CG” br. 24/08 )
» Prostorni plan Opstine Herceg Novi (,,SLlist CG op.pr.“ br.7/09);

Napomena: Takode, prilikom izrade ovog urbanisti¢kog projekta neophodno je upoznati se sa
sadrzajem svih vaZecih kontaktnih planova i planova u bliskom okruZenju, planova &ija je
izrada u toku, i planova koji su se ranije primjenjivali za predmetni prostor.

IV  OBRAZLOZENJE

Prostornim planom Opstine Herceg Novi predmetno podrugje planirano je kao urbano podrugje-
podrugje sa mje3ovitim namjenama prostora gradskog karaktera.

Kako su se zainteresovani korisnici ovog prostora obratili sa inicijativom za pokretanje izrade
urbanistitkog projekta za predmetni prostor u cilju detaljne razrade i valorizacije ovog prostora
shodno planovima viSeg reda, i kako je Programom uredenja prostora za ovaj planski period
predvideno pokretanje urbanisti¢kih projekata na osnovu iskazanih potreba i prioriteta (,,SI. list
CG* opstinski propisi br. 15/15 ), stvoreni su uslovi za donoSenje Odluke o izradi ovog plana, 3to
Je prema Zakonu o uredenju prostora i izgradnji objekata u nadleZnosti izvrinog organa jedinice
lokalne samouprave, tj. Predsjednika Opstine.



v CILJ IZRADE

Izradom ovog planskog dokumenta, u skladu sa razvojnim potrebama i raspoloZivim resursima
prostora, potrebno je na¢i najbolje rjeSenje kojim ¢e se definisati precizni uslovi urbanisti¢ke
regulacije i smjernice za izgradnju novoplaniranih objekata kao razrada plana viseg reda, a u
cilju stvaranja kvalitetnog prostora u funkcionalnom i ambijentalnom smislu vodeéi ratuna o
zadtiti Zivotne sredine.

VI  KONCEPTUALNA POLAZISTA I METODOLOGIJA

U postupku izrade predmetnog planskog dokumenta treba obezbijediti slijede¢i planski pristup:

a) Sagledavanje ulaznih podataka iz vaZe¢ih drZavnih i lokalnih planskih dokumenata
Prostornog plana Crne Gore do 2020god, Prostornog plana Opstine Herceg Novi do
2020.godine i kontaktnih planova u okruzenju;

b) Sagledavanje ulaznih podataka iz razvojnih planova drzavnog i lokalnog nivoa — razvojna
dokumenta i deklarisana razvojna opredjeljenja (sektorske studije, strategije i dr.);

c) Sagledati i analizirati ulazne podatke i uticaje iz ostale relevantne planske dokumentacije, ranijih
planskih rjeSenja i planova &ija je izrada u toku;

d) Sagledavanje kapaciteta, potencijala i ograni¢enja prostora koji se obraduje;

e) Sagledavanje moguénosti realizacije investicionih ideja vlasnika i korisnika prostora u
odnosu na opredjeljenja planova viseg reda i potencijala i ograni¢enja konkretne lokacije.
(Investiciona namjera ili iskazana teZnja vlasnika i korisnika prostora nije apsolutni input
za planiranje rjeSenja, ve¢ ulazni podatak koji treba analiticki sagledati i ocjeniti
moguénosti za njegovu realizaciju);

f) Analiza i ocjena prethodno navedene dokumentacije:

g) Analiza uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto;

h) Analiza i ocjena programskih opredeljenja i postojeéeg stanja (planski, stvoreni i prirodni
uslovi);

i) Kreiranje planskog koncepta u kontekstu i u skladu sa Prostornim planom opitine, i
pozitivnom zakonskom regulativom.
Napomene:
Posebnu paznju obratiti na ograni¢enost podru&ja u pogledu efikasnog rjeSavanja saobracaja i u
tom smislu cijeniti kapacitet za nove sadrZaje i izgradnju.

Planski dokument treba da sadrzi $iru provjeru urbanizacije ukupnog prostora saglasno sadrZaju i
nivou izrade definisanim za izradu lokalne studije lokacije.

Prilikom izrade planskog dokumeta u svemu postovati odredbe Zakona o uredjenju prostora i
izgradnji objekata (..SI. List CG*, br. 51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14) i
ostalih_podzakonskih akata.

Planski dokument izraditi u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povriina, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim
grafi¢kim simbolima _.S1. list Crne Gore, br. 24/2010, 33/2014* (u daljem tekstu Pravilnik).
Primjeniti_odredbe ostale relevantne zakonske i podzakonske regulative: Zakon o Zivotnoj
sredini (..SluZbeni list CG”, broj 48/08. 40/10, 40/11, 27/14), Zakon o zastiti prirode (..Sluzbeni
list CG™, broj 51/08, 21/09.40/11. 62/13, 6/14). Zakon o putevima (*Sluzbeni list RCG”, broj
42/04 i . Sluzbeni list CG*, broj 21/09. 54/09. 40/10. 36/11), Zakon o geoloikim istraZivanjima
(..Sluzbeni list RCG*, br. 28/93, 27/94,42/94 1 26/07, 28/11) i dr.

VII PROSTORNI MODEL

Elementi Programskog zadatka koji su obavezujuéi pri definisanju planiranog rjeSenja su:



PRIRODNI USLOVI

SADRZAJI U PROSTORU I NAMJENA POVRSINA

USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA | UREDENJE PROSTORA
SAOBRACAJINA [ TEHNICKA INFRASTRUKTURA

PEJZAZNA ARHITEKTURA

NIVELACIJA, REGULACIJA 1 PARCELACIJA

ZASTITA KULTURNE BASTINE

MIJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE I PEJZAZNIH VRIJEDNOSTI
FAZE REALIZACIJE

~EEmMmUO®»

A. PRIRODNI USLOVI

Za potrebe izrade ovog urbanistitkog projekta moraju se provjeriti moguénosti za izgradnju
objekata na predmetnom prostoru. S tim u vezi, u cilju dobijanja relevantnih ulaznih podataka za
ovaj prostor, kao preduslov za izradu planskog rjeSenja, neophodno je u prvoj fazi izrade
planskog dokumenta izvrsiti odgovarajuca istrazivanja da bi se ispitalo da li je prostor u pogledu
prirodnih uslova moguce privesti namjeni.
Naime, gradevinsko podru¢je ne moze se planirati (nije planirano konzumirati) na podrucjima na
kojima su utvrdeni sledeci faktori ogranienja:

a) nepovoljni mikroklimatski uslovi za stanovanje

b) klizista

¢) polja za ekspoloataciju

d) zemljidta nedovoljene nosivosti

e) predjeli ugroZeni elementarnim ili drugim nepogodama

f) 3ume i Sumska zemljista

g) intenzivno obradivana poljoprivredna zemljista i druga vrijedna poljoprivredna zemljista

h) podrud¢ja zahvata zagadenja odredenim privrednim aktivnostima

i) zatitna podrudja i druga podrudja pod zaStitom (izuzetno uz dozvole nadleznih

institucija)

j) strma zemljista &iji nagib prelazi odnos 1:1 (100% ili 45°) (osim u sluéaju da planovi

niZzeg reda koji su stupili na snagu prije dono3enja ovog plana, planiraju ovakvo zemljite za

izgradnju, u kom slutaju je neophodno uz zahtijev za rjeSenje o lokaciji priloZiti i

geomehanicki elaborat kojim se opravdava izgradnja na toj lokaciji i definiSu uslovi za takvu

izgradnju)

k) zemljiste koje zbog njegovog poloZaja nije ekonomi¢no komunalno opremiti.

Nakon izvedenih istraZivanja o rezultatima istih je potrebno obavjestiti nosioca pripremnih
poslova kako bi se pribavili uslovi i smjernice za dalje planiranje od nadleznih institucija.
Navedeni materijal ¢e biti sastavni deo elaborata Plana.

B. SADRZAJI U PROSTORU I NAMJENA POVRSINA

Detaljne namjene povrSina i sadrzaje definisati na bazi ocjene postojeceg stanja, smjernica
iz planova viSega reda, uslova i ogranitenja koja proisticn iz pozitvne regulative,
procenjenom kapacitetu prostora, kao i na bazi poStovanja principa odrZivosti i zahtjeva
za oluvanje i unapredenje Zivotne sredine.

Prostornim planom Opstine Herceg Novi predmetno podrudje definisano je kao urbano podrugje-
podru¢je sa mjesovitim namjenama prostora gradskog karaktera.



Prema tekstualnom dijelu istog plana u urbanom gradevinskom podruéju naselja nalaze se :

a) predjeli za stanovanje, stambene i mje3ovite funkcionalne namjene zgrada (stanovanje vecih
gustina, mjesovito stanovanje i porodi¢no stanovanje);

b) predjeli za poslovne, drustvene i sli¢ne djelatnosti;

c) predjeli za privredne, ugostiteljsko-turistike, servisne, usluZne i sli¢ne djelatnosti, sve bez
Stetnih uticaja na okolinu;

d) saobraéajna infrastruktura i pojasevi;

e) predjeli za infrastrukturne i komunalne gradevine i uredaje sve bez Stetnih uticaja na okolinu;
f) predjeli za parkovske povrSine, sportsko-rekreativne povrsine, djecija igralista i sli¢ne
povrsine;

g) i druge sli¢ne namjene koje nisu nespojive sa prethodno navedenim, pa se mogu planirati u
naselju a 8to se prostorno razraduje planovima nizeg reda.

Shodno planskoj dokumentaciji viSeg reda i zahtjevu zainteresovanih korisnika prostora na kat.
parceli 732 K.O. Bao3i¢i planirati stambeno-poslovni kompleks, a na parceli 689 K.O. Baosiéi
stanovanje, pri &emu je plansko rjesenje potrebno zasnovati na slede¢im opredeljenjima:

* Planirati kategorije detaljnih namjena povrSina koje ¢ée odgovoriti uslovima
dugorotnog koriSéenja kompleksa u okviru zahvata i pojedinih objekata. S tim u
vezi planirati i odgovarajuce prateée sadrzaje koje ¢e dodatno unaprijediti predmetni
prostor (sportsko-rekreativni sadrzaji, zelenilo, pje3acke i kolske komunikacije, saobraéaj
u mirovanju ili sl.);

* Dovodenje u sklad planiranih funkcija i kapaciteta sa namjenama i funkcijama iz
neposrednog okruZzenja, imajuéi pri tom u vidu karakter naselja Baoi¢i, polozaj
kompleksa u naselju, preteznu namjenu stanovanja u neposrednom okruzenju, planirani
razvoj turisti¢kih djelatnosti u naselju, kao i zadtitu i unapredenje Zivotne sredine;

* Planirane namjene moraju biti kompatibilne sa namjenom $kolstva u neposrednom
okruZenju tj. objektom postojeée osnovne $kole koja se nalazi uz zahvat predmetnog
planskog dokumenta. S tim u vezi strogo usloviti moguée poslovne djelatnosti u
okviru kompleksa;

* PrateCe sadrZaje planirati planirati na nadin da ne ometaju osnovnu namjenu i sluze
svakodnevnim potrebama stanovnika, a u skladu sa vazeé¢im Pravilnikom (SI. list Crne
Gore, br. 24/2010, 33/2014);

* Odredivanje namjene zemljiSta u skladu sa razvojem i kapacitetom saobraéaja i
infrastrukture. Plansko rjeSenje ne smije da ugroZava pristupa¢nost i bezbjednost
kretanja do i oko objekta $kole;

* Izgradnja u skladu sa ofuvanjem ,,duha mjesta* i slikovitosti ambijenta;

* Razvoj i izgradnja planiranih kapaciteta u skladu sa zahtjevima odrzivog razvoja,
ofuvanje prirodne sredine posebno mora, zadtita predjela i zastita prirodnog zaleda;

* Prostorni razvoj i izgradnju uskladiti sa ekoloSkim karakteristikama prostora. U
odnosu na postoje¢i objekat Skole i druge okolne objekte, kao i medu novoplaniranim
objektima u okviru zahvata plana, predvidjeti ofuvanje koridora svefeg vazduha,
provjetravanja, insolacije i ostalih zahtjeva za podizanje kvaliteta higijene
planiranog kompleksa i okolnog prostora;

* Poltovati kapacitet nosivosti lokacija i primjenjivati integralno principe zastite i
principe razvoja i izgradnje;

» Kapacitete maksimalno prilagoditi konfiguraciji terena i slobodnim vizurama ka moru.
Objekte je potrebno uklopiti u prirodno okruZenje $to to znadi da planska rjeSenja ne
smiju konkurisati prirodnim cjelinama i okruZenju.



(B USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA I UREDENJE PROSTORA

Prilikom izrade planskog rjeSenja poStovati urbanistitke parametre i uslove date
Prostornim planom Opstine i vaZe¢im Pravilnikom kojim su definisani kriterijumi za
odredivanje namjena povr§ina.
Za stanovanje niskih gustina (poroditno stanovanje) maksimalni dozvoljeni parametri su:
indeks izgradenosti 0,8, indeks zauzetosti 0,4 i do dvije nadzemne etaZe (navedeni indeksi se
odnose na urbanisti¢ke parcele).
Za stanovanje srednjih gustina (mjeSovito stanovanje) maksimalni dozvoljeni parametri su:
indeks izgradenosti 1,2, indeks zauzetosti 0,4 i do &etiri nadzemne etaze (navedeni indeksi se
odnose na urbanistitke parcele).

Za stambeno-poslovni kompleks, u skladu sa istovjetnim namjenama u okruZenju primjeniti
urbanisticke parametre date Prostornim planom Opstine Herceg Novi za stanovanje srednjih
gustina, i to:

e indeks zauzetosti 0.4

e indeks izgradenosti 1.2
(Navedeni indeksi se odnose na urbanistitke parcele a ne na kompleks ili zonu zahvaéenu ovim
planskim dokumentom.)

Prilikom izrade situacionog rjedenja i idejnih rjedenja objekata voditi rafuna o

karakteristikama prepoznatljivosti gradnje nasljedene iz 3ireg okruZenja, naruito u dijelu koji se
odnosi na veli¢inu planiranih kompleksa i pojedinadnih objekata, odnosu prema neposrednom
okruZenju (narutito prema objektu 3kole), i postovanju principa usaglaSenosti i stvaranja
harmoniénih rjedenja. Akcenat treba staviti na arhitekturi, oblikovanju i odgovarajuéem
volumenu objekata.
Uz posebne utilitarne (tehni¢ke, funkcionalne) zahtjeve, volumen zgrade (njena velifina,
odnosno gabarit) je u odnosnu na prirodni ambijent, prvi i osnovni kriterijum kojega se
trebaju pridrZavati projektanti ili planeri prilikom planiranja ovog prostora. Volumeni moraju biti
u skladu sa ambijentom u kom se planiraju i ne smiju remetiti sliku kraja. Potrebno je postici
uskladenost u oblikovanju i primjeni materijala.

Objekte treba oblikovati u skladu sa oblicima, bojama i materijalima primerenim

podrucju Boke Kotorske.Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa pejzazom i tradicionalnom
arhitekturom neposrednog okruZenja ( zavrsna obrada zidova kamen, kosi krovovi, prostrane
terase, elementi ,,videlice” u krovu...). Posebnu paznju obratiti na oblikovanje krovnih povr3ina,
Primjeniti princip tradicionalnog oblikovanja krovova, i materijala karakteristi¢nih za ovo
podrugje (crijep, kanalica).Nije dozvoljena primjena svodnih krovova,
Slede¢i savremeni razvoj arhitektonske i urbanistitke misli, uz odgovarajudi kriti¢ki pristup,
dozvoljena su i arhitektonska rjesenja u kojima se polazeéi od izvornih vrijednosti graditeljske
bastine sredine, ostvaruju nove vrijednosti koje predstavljaju logi¢an kontinuitet u istorijskom
razvoju arhitekture, interpretirajuéi tradicionalne elemente savremenim oblikovnim izrazom.

Unutar predmetnog prostora planirati uredene terene sa pjesadkim stazama i sl., kao i
parking prostore odgovarajuéih kapaciteta a u skladu sa potrebama i standardima definisanim u
Prostornom planu Opitine.

U obradun urbanisti¢kih pokazatelja postovati rjesenja data Prostornim planom Opgtine:
® otvoreni bazeni sa pripadaju¢om korisnom povr§inom se obratunavaju kao objekti &ija
redukovana povrSina u iznosu od 20% stvarne povrsine ulazi u ukupan obratun indeksa
izgradenosti i indeksa zauzetosti;
* manji Sankovi, nadkrivene zone za odmor, odmoriita, i sl., se obradunavaju kao izgradene
povrsine, i njihova povrsina ulazi u ukupan obradun indeksa zauzetosti:



* sve saobracanice, ukljulujuéi mirujuéi saobracaj, se obradunavaju kao izgradene

povriine;

* zadtitni pojas uz saobracajnice, pristupne ulice i rampe se ne obratunavaju kao slobodne

povriine.

Suterenom se smatra dio objekta &iji se prostor nalazi ispod poda prizemlja i ukopan je sa
50% svoga volumena u kona¢no uredeni i zaravnani teren uz prodelje objekta, odnosno da je
jednim svojim pro€eljem iznad terena. Uredeni teren iza objekta mora se u potunosti naslanjati
na objekat i ne moZe biti od objekta odvojen potpornim zidom (8karpom).Namjena suterena
moze biti za garaZiranje i za druge namjene (stanovanje, poslovanje, i ostalo...). Objekat moze
imati samo jedan suteren. Povr3ina suterenske etaZe ne ulaze u obradun koeficijenta zauzetosti i
izgradenosti samo u slu¢aju da se suteren koristi kao garaza ili prostorija za tehnicke instalacije.
nije dozvoljena prenamjena garaZa u suterenu u druge namjene.

Podrum je u potpunosti ukopani dio objekta ¢iji prostor se nalazi ispod poda prizemlja,
odnosno suterena. Objekat moZe imati vise podrumskih etaza.Namjena podruma moZe biti
iskljutivo za garaziranje, tehnitke prostorije i pomoéne prostorije-ostave. Maksimalna
dozvoljena svijetla visina podruma iznosi 2,4m. Povriine podrumskih etaza ne ulaze u obratun
koeficijenta zauzetosti i izgradenosti.

Potkrovije je etaza ispod kosog krova, sa nazidkom u ravni pro&elja najveée srednje visine
150cm, koja moZe imati stambenu ili drugu namjenu. Potkrovlje ulazi u obradun koeficijenta
izgradenosti sa 85% od BGP. Ukoliko je srednja visina nazitka veéa od 150cm potkrovlje ne
moZe imati oznaku ,, PK*, ve¢ oznaku sprata i ulazi u obratun koeficijenta izgradenosti sa 100%
od BGP.

Primjenjivati i ostale uslove definisane Smjernicama i mjerama za realizaciju Prostornog
Plana Op3tine Herceg Novi (poglavlje C) i ostalom zakonskom regulativom.

D. SAOBRACAINA I TEHNICKA INFRASTRUKTURA

Primarni saobracaj rjeSavati prema smjernicama Prostornog plana opstine Herceg Novi.
Saobracaj unutar planskog zahvata rjeSavati $to racionalnije i povezati sa postoje¢om
saobra¢ajnom mreZom.

Kapacitet saobracaja u mirovanju dati adekvatno ponudenim urbanisti¢kim rjeenjima i
namjenama uz obavezu parkiranja i garaZiranja unutar urbanisti¢kih parcela ili kompleksa.
Kapacitete saobracaja u mirovanju planirati u skladu sa PPO.

Pjesacki saobracaj rjeSavati unutar zona i povezati sa postoje¢im pravcima iz kontaktnog
podrucja.

Neophodno je obezbijediti odgovarajuéi broj poduznih i popreénih veza u okviru zahvata,

U okviru naselja potrebno je predvidjeti mrezu komunikacija za lica sa posebnim
potrebama.

Svim objektima u kompleksu mora biti omogucen kolski poristup u slu¢aju potrebe
(akcidenti, servisiranje itd.).

U zaStitnom pojasu pored javnog puta zabranjena je izgradnja gradevinskih i drugih
objekata, kao i postavljanje postrojenja, uredaja i instalacija osim izgradnje saobradajnih
povrdina pratecih sadrZaja javnog puta, kao i postrojenja, uredaja i instalacija koji sluze
potrebama javnog puta i saobra¢aja na javnom putu.

U zadtitnom pojasu javnih puteva mogu da se grade, odnosno postavljaju, vodovod,
kanalizacija i drugi sli¢an objekat, kao i telekomunikacioni i elektro vodovi, instalacije,
postrojenja i sl. prema saobracajno-tehnickim uslovima i saglasnosti upravljaca javnog puta.

Radi zadtite puteva od spiranja i odronjavanja, potrebno je, ako priroda zemljista dopusta,
obezbediti kosine useka, zaseka i nasipa, kao i druge kosine u putnom zemljiitu tzv.



"bioarmiranjem", tj. ozeleniti travom, gibljem i drugim autohtonim rastinjem koje ne ugroZava
preglednost puta.

Duz planiranih puteva potrebno je obezbjediti infrastrukturu za prikupljanje i
kontrolisano odvodenje atmosferskih voda.

Uslovi za izgradnju objekata i uredenje saobra¢ajnih povrsina su definisani odredbama,
pravilima i normativima u Prostornom planu opstine, kao takvi su obavezujuéi i predstavljaju
sastavni deo ovog programskog zadatka i na odgovarajuéi na¢in moraju biti ugradeni u rjesenja
ovog planskog dokumenta, kao i Zakona o putevima.

Planiranje potrebne tehnitke infrastrukture treba bazirati na prethodno provjerenim
moguénostima postoje¢ih mreza i njihovog koriséenja za sadrzaje planirane ovom studijom
lokacije, vode¢i ratuna o uslovima zastite Zivotne sredine.

Planirati propisno dimenzionisane elektro, hidrotehnike i telekomunikacione instalacije,
te savremenu funkcionalnu mrezu u objektima, u skladu sa propisima.

Planirati funkcionalnu hidrantsku mreZu i protivpozarni sistem, te javnu rasvjetu.

Svu infrastrukturu rjeSavati u svemu poStujuci rjeSenja iz planova viSeg reda i uz
usaglaSavanje sa uslovima koje propiSu nadleZni drzavni organi, institucije i preduzeca.

E. PEJZAZNA ARHITEKTURA

Prilikom planiranja zelenih povrina izvrsiti podjelu po kategorijama zelenila. Slobodne, zelene
povriine obogatiti biljnim vrstama karakteristiénim za predmetno podrucje i lokalne klimatske
uslove.

Planom treba predvidjeti:

» maksimalno oduvanje i uklapanje postojedeg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova
urbanisti¢ka rjesenja;

» Lkarakteristiéne elemente parterne arhitekture i mobilijara;

» funkcionalno zoniranje slobodnih povrsina;

» povezivanje planiranih zelenih povrsina u jedinstven sistem sa posebnim odnosom prema
neposrednom okruZenju;

» uskladivanje kompozicionog rje$enja sa namjenom (kategorijom) zelenih povrsina;

» potrebno je Koristiti vrste otporne na ekolotke uslove sredine i uskladene sa
kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima;

= zadtititi mediteransku i autohtonu vegetaciju.

F. NIVELACHA, REGULACIA I PARCELACUA

Za pocetak izrade plana neophodno je obezbjedivanje kvalitetnih geodetskih i
katastarskih podloga. Plansku dokumentaciju raditi u digitalnom obliku.

Kod rjesavanja nivelacije i regulacije obezbijediti potrebne elemente koji garantuju
najpovoljnije funkcionisanje unutar prostora. Koristiti povoljnosti koje u ovom smislu pruza
konfiguracija terena.

Graficki prilog sa parcelacijom uraditi na validnoj geodetskoj podlozi kako bi se
deformacije svele na minimum. Isti mora sadrzati tjemena planiranih saobraéajnica, kao i sve
druge analititke podatke neophodne za prenoSenje plana na teren.

Grafiki prikaz urbanisticke parcele ili urbanistickih parcela mora biti prikazan na svim
grafitkim prilozima plana sa jasno definisanim granicama urbanisticke parcele.



G. ZASTITA KULTURNE BASTINE

U slu¢aju da na predmetnoj lokaciji postoje evidentirani spomenici kulturne bastine, arheoloski
lokaliteti ili bilo koja druga spomenitka vrednost, takvi objekti moraju biti zaSti¢eni, granica
zastitnog pojasa definisana, i mere zastite, oduvanja i koridéenja definisane.

Mijere zadtite kulturnog i istorijskog nasleda obuhvataju i potencijalne i arheoloske nalaze ili
lokalitete do sada neevidentirane. Ukoliko se pojave bilo kakve arheoloske naznake neophodno
Je izvrsiti detaljna arheoloska ispitivanja i do konaénog nalaza obustaviti svaku dalju aktivnost i
radove na predmetnoj lokaciji. Nakon dobijenih rezultata ispitivanja, postupiée se u skladu sa
zakonskom regulativom koja ovu materija regulise.

Smjernice i uslove u vezi navedenog neophodno je pribaviti od institucija nadleznih za poslove
zatite kulturnog nasleda. Navedeni materijal e biti sastavni deo elaborata.

H.  MIJERE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE I PEJZAZNIH VRIJEDNOSTI

Planiranim rjeSenjima obezbijediti ofuvanje, unapredenje i zastitu pejzaZa, i utvrditi mjere za
sprijetavanje devastacije prirodnih odlika pejzaza. Sprije€iti znatnije izmjene pejzaZnih
vrijednosti, i posebno voditi ratuna o:

= zadtiti autohtone vegetacije i in situ kulture,

= zabrani izgradnje objekata Gije funkcionisanje zagaduje sredinu;

* izboru biljnih vrsta za ozelenjavanje slobodnih povrina koji treba biti zasnovan na

ekoloskim karakteristikama podrugja.

Smjernice i uslove u vezi navedenog neophodno je pribaviti od institucija nadleznih za poslove
zastite prirode.

L. FAZE REALIZACIJE

Izradom plana potrebno je sagledati faze realizacije pri ¢emu narogito treba voditi ra¢una
da se pojedinaéne cjeline mogu odvojeno realizovati, pa samim tim treba i da budu regulaciono
definisane.

Faze realizacije moraju biti jasno definisane, dokazane ekonomskim parametrima, koje mora da
prati_procjena tro¥kova izgradnje planiranih infrastrukturnih sistema (troskovi opremanja i
uredenja gradevinskog zemljista).

VIII SADRZAJ DOKUMENTACLIE

SadrZaj i nivo obrade plana treba dati tako da se u potpunosti primijene odredbe Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata (,,SI. List CG*, br. 51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11,
35/13, 39/13, 33/14) i Pravilnika o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanistitke regulacije i jedinstvenim
grafi¢kim simbolima (,,Sl. list Crne Gore, br. 24/2010, 33/2014%).

Urbamstlékl projekat treba da sadrzi:
Granice podrugja za koje se plan (urbanisti¢ki projekat) donosi;
* AZurne katastarske planove u digitalnom ili analognom obliku;
* lIzvode iz planske dokumentacije videg reda sa namjenom povriina, postavkama i
smjernicama za odnosno podrudje;
Izvode iz planske dokumentacije za kontaktna podrudja;
Detaljnu namjenu povr3ina;
Ekonomsko-demografsku analizu;



= Plan parcelacije, elemente urbanisti¢ke regulacije i urbanisti¢ko —tehnicke uslove za
izgradnju objekata i uredenje prostora (prostorni raspored, kapacitet, povr§ine pod
objektima i slobodne povrsine; indeks izgradenosti i indeks zauzetosti; broj korisnika
povrsina i objekata-broj stanovnika i zaposlenih; veli¢ine urbanisti¢kih parcela, vrste
objekata, visinu i orijentaciju objekata, najve¢i broj spratova, broj stanova, bruto
razvijene gradevinske povrsina i dr.;

= Kriterijume za primjenu energetske efikasnosti i koriS¢enje obnovljivih izvora
energije;

= Gradevinske i regulacione linije;

* Trase infrastrukturnih mreZza i saobracajnica i smjernice i uslove za izgradnju
infrastrukturnih i komunalnih objekata;

= Nivelaciona i regulaciona rjeSenja, tatke i uslove prikljuenja objekata na

saobracajnice, infrastrukturne mreZe i komunalne objekte;

Uporedne tabele postojecih i planskih bilansa i kapaciteta (po planskim jedinicama);

Mjere za urbanisti¢ko i arhitektonsko oblikovanja prostora;

Rezim zastite kulturne bastine;

Smjernice za za§titu Zivotne sredine;

Mjere za zaStitu pejzaznih vrijednosti i realizaciju projekata pejzazne arhitekture

odnosno uredenja terena;

Ekonomsko-trZi$nu projekciju;

= Natin, faze i dinamiku realizacije plana;

* Idejna rjesenja objekata.

Urbanisti¢ki projekat sadrzi narudito:

= Situacioni prikaz urbanisti¢kog i parternog rjesenja, odnosno dispoziciju objekata sa
nivelacionim i regulacionim rjeSenjem;

* Idejna rjeSenja objekata (osnove, presjeci i izgledi, siluete, krovovi, boje, detalji
opreme i sl.)

» Situacioni plan saobracajnica;

= Skupni prikaz komunalne infrastrukture sa priklju¢cima na spoljnu mrezu ili idejna
rjeSenja komunalne infrastrukture sa sinhron planom za vece komplekse, a po potrebi
i plan pojedinacnih instalacija i gradevina (situacija i profil);

» Plan uredenja terena i neizgradenih povriina (zelenilo, poplo¢anje, urbana oprema);

» Analiza uklopljenosti planiranih objekata u kontekst (studija vizuelnog uticaja, 3D
model, maketa).

»  Urbanisti¢ki projekat moZe da sadrzi i varijantna rjieSenja.

Planski document sastoji se iz tekstualnog i grafitkog dijela. Tekstualni dio sadrzi: uvodni dio,
analiticki dio, opste i posebne ciljeve, planirano rjesenje i smjernice za sprovodenje plana.
Grafi¢ki dio &ine kartografski i grafi¢ki prikazi na kojima se u zakonom propisanoj razmjeri
prikazuju postojece stanje i planirani zahvati u prostoru. (Planirana rjeSenja prikazati u razmjeri
1:1000, 1:500 ili 1:250)

Broj kartografsih prikaza, odnosno grafickih priloga, u zavisnosti od obima i nacina prezentacije
tematskih sadrzaja, moze se povedati ili smanjiti, u mjeri u kojoj je to neophodno za racionalno
prikazivanje planskih rje3enja.

Grupisanjem viSe tematskih sadrzaja na jednom kartografskom prikazu ili grafickom prilogu ne
smije se narusiti njihova Citljivost i preglednost, odnosno moguénost identifikacije povrSina i
objekata svake pojedine teme.

Planski dokument obavezno sadrZi i separat sa urbanistitko-tehnickim uslovima
neophodnim za izradu tehni¢ke dokumentacije.




Obradivaé planskog dokumenta ée nadleZnom organu, koji je nosilac pripremnih poslova,
dostaviti u skladu sa Zakonom, sljedece faze:

a) Nacrt plana (u tri primjerka analogne forme i pet primjeraka digitalne forme)

b) Predlog plana (u tri primjerka analogne forme i tri primjerka digitalne forme)

¢) Plan (nakon dono$enja u skladu sa vaze¢im Pravilnikom).

Napomena: U skladu sa fazama realizacije Plana obradivad je u obavezi da za svaku od faza
sadiniti separat sa UTU uslovima neophodan za izradu tehni¢ke dokumentacije.

Obradivat ¢e, saglasno Zakonu, dostaviti nacrt plana opstinskom organu nadleznom za
planiranje i uredenje prostora, koji je nosilac pripremnih poslova, kako bi se u zakonskom
postupku sprovela procedura utvrdivanja nacrta plana.

Obradivad je duzan da u predlog plana ugradi sve predloge i misljenja dobijena od strane
opéitinskog organa koja imaju uporidta u postojecoj planskoj dokumentaciji, kao i misljenja
kojema se $titi javni interes.

Predlog plana obradiva ée dostaviti opstinskom organu nadleznom za planiranje i uredenje
prostora, kako bi se u zakonskom postupku sprovela procedura donoSenja ovog planskog
dokumenta.

Herceg — Novi, 13.05.2015.godine
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