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Zahtjev za izdavanje urbanisti¢ko tehnic¢kih uslova
(¢lan 62a Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (,,SLlist CG™ 51/08, 34/11, 35/13)

Obrac¢am se zahtjevom za izdavanje urbanisticko-tehnickih uslova za
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1 Izgradjeni objekat
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Crna Gora

OPSTINA ROZAJE

Sekretarijat za planiranje, -
uredenje prostora i ' .

zadtitu 2ivotne sredine ¢ (" BN
Broj: 0402-226/116 ;')
Rozaje, l0.0S.IOl(\.g@d.

S‘?k“‘_tf”’l.lﬁl 2a planiranje, uredenje prostora i zadtitu 2ivotne sredine. opStine Ro2aje, rjesavajudi po zahtjevu
Dedei¢ (Ramiz) Avdulaha iz RoZaja br. 0402-226 od 21.07.2016. godine, na osnovu ¢lana 62a Zakona o

uredenju prostora i izgradnji objekata ("SlLlist CG". broj S1/08, 40710, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14),
DUP_—a wIbarac™ ("SI list CG - opstinski propisi” br. 26/15) i &81.196 stav 1. ZUP-a ("SLlist RCG" br. 60/03 |
"SLlist CG" br. 32/11) 1zdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
ZA 1ZRADU PROJEKTNE DOKUMENTACHIE

IZDAJU SE urbanisticko — tehnicki uslovi za izradu projektne dokumentacije za izgradnju stambenog
objekta na dijelu katastarske parcele broj 494 KO Ibarac 1. odnosno urbanisti¢koj parceli br. UP 436,
definisanoj u DUP-u _Ibarac™ ("SI, list CG - opstinski propisi” br. 26/15).

Urbanistitka parcela UP 436 povidine P = 22290 m’ je graficki i geodetski definisana koordinatama
prelomnih tataka, datim u grafitkom prilogu urbanistitko-tehni¢kih uslova i obuhvata katastarske parcele
br. 492,493, 494 i 495 KO Ibarac 1.

Napomena: Prije podnosenja zahtjeva za dobijanje gradevinske dozvole, s obzirom da urbanisti¢ka parcela
UP 436 obuhvata i katastarske parcelu br. 492, 493 | 495 KO Ibarac I, investitor je obavezan priloziti
saglasnost vlasnika pomenutih katastarskih parcela u skladu sa ¢l. 93 stav | tatka 2a Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata ("SLlist CG", broj 51/08. 40/10, 34/11. 47/1 1,35/13,39/13, 33/14).

POSTOJECE STANJE

Katastarska parcela br. 494 KO Ibarac 1, povriine P = 365,0 m? upisana je u Listu nepokretnosti — prepis br.
1179 na ime Dedei¢ Ramiz Avdulah kao koris¢enje u obimu prava 1/1, bez tereta i ograni¢enja.

PLANIRANO STANJE

Lokacija: Katastarska parcela br. 494 KO Ibarac |
Urbanisti¢cka parcela UP 436
Koordinate prelomnih tataka granica urbanisticke parcele UP 436

Broj tatke | X ol
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Namjena parcele UP 436:
Namjena objekta;
Vrsta gradnje:

stanovanje male gustine
stambeni objekat.
izgradnja

Opsti urbanisticki parametri

1. OPSTI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA

Planom predvideni urbanisticki
pojedinatnu parcelu, i oni su dati
manjeg kapaciteta od datog ili se
U objektima stanovanja male

parametri odreduju maksimalne dozvoljene povrsine objekta, za svaku
u tabelama u poglavlju 7 — “Analiticki podaciplana”. Objekat moze biti i

moze realizovati fazno do maksimalnih parametara.

gustine (SMG), djelatnosti se mogu na¢i u prizemlju i mogu zauzeti

cjelokupnu prizemnu etazu, Djelatnosti u ovim objektima podrazumijevaju centralne i komercijalne sadrZaje

(djelatnosti) koje svojim karakterom ne naruSavaju integritet osnovne funkcije stanovanja. Tu spadaju:

trgovina, zanatstvo, poslovanje, ugostiteljstvo, servisne i druge usluge, advokatske kancelarije i sl.

Na parceli se moze podi¢i drugi objekat, ukoliko ukupna gradnja na parceli zadovoljava propisane
urbanisti¢ke parametre.

U jednom stambenom objektu moze biti organizovano maksimalno 4 stambene jedinice,
Na parceli se mogu graditi pomoéni objekti koji su u funkciji kori3¢enja stambenog objekta (garaZa, ostava i
sl), a ¢iji kapacitet ulazi u obragun ukupnih kapaciteta na parceli.

U slu¢aju kada je postojeéi

objekat dotrajao, ili kada Investitor odlugi da ga rusi, objekat se moZe srusiti po
prethodno pribavljenom od

obrenju nadleznog organa i na parceli izgraditi novi, prema uslovima ovog Plana.

2. USLOVI PARCELACIJE, REGULACIJE, NIVELACIJE I MAKSIMALNI KAPACITETI

U grafickom prilogu br 05. Parcelacija, nivelacija i regulacija su prikazane granice i povrsine urbanistizkih
parcela. Formirane granice urbanisti¢kih parcela su definisane koordinatama prelomnih tagaka. Regulacija

ukupnog zahvata plana pociva na saobra¢ajnim rjeenjima, koordinatama UP, GL, RL i drugim podacima
koji omogucavaju tatnost prenoenja na teren.

Urbanisti¢ka parcela — UP

Urbanistitka parcela je osnovna i najmanja jedinica
formirane od jedne ili vise katastarskih parcela ili nji
izgradnje propisane ovim planskim dokumentom. Za
urbanisti¢ke parcele obiljezene oznakom UP 1 do UP-n.
U slucajevima kada granica UP neznatno odstupa od granice katastarske

nadleZan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja UTU moZe izvrsiti
katastarskim operatom.

gradevinskog zemljidta. Urbanisticke parcele su
hovih djelova na naéin da zadovoljavaju uslove
cijelu teritoriju Plana definisane su i numerisane

parcele, organ lokalne uprave
uskladivanje UP sa zvani¢nim

Regulaciona linija -RL

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrsinu od povrsina namjenjenih za druge namjene.
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'kchilaciona linija je predstavljena na grafitkom prilogu br. 05 Plan parcelacije, nivelacije i regulacije a
i koordinate prelomnih ta¢aka regulacione linije su numericki date u prilogu 9.2 Koordinate prelomnih tataka
«gradevinskih i regulacionih linija.

'J\-:‘."\‘.

Gradevinska linija — GL

;G‘“"radevinska linija GL je linija na, iznad i ispod povrsine zemlje i predstavlja liniju do koje se moZe graditi,
22 Definisana je na grafickom prilogu br.05 Parcelacija, nivelacija i regulacija a koordinate prelomnih tataka

gradevinske linije su numericki date u prilogu 9.2 Koordinate prelomnih ta¢aka gradevinskih i regulacionih
linija.

Koordinate prelomnih tataka gradevinske linije urbanisticke parcele UP 436

Broj tatke X y ]
876 7431531,05 4743356,24
877 7431512,49 4743348,34

Gradevinske linije u odnosu na susjedne UP i druge povriine, definisane su opisno u tekstu Plana
U

zonama za koje Gradevinske linije nisu definisane grafi¢ki primjenjuje se pravilo:

— Gradevinska linija prema susjednim parcelama je na minimalnoj udaljenosti 2,5 m.

— Minimalno rastojanje objekta od bo¢nog susjeda je 5.0 m.

— Gradevinske linije prema zelenim povr§inama su na udaljenosti 2,5 m, a udaljenost objekta od

pristupnog puta je 3 m (ako GL nisu definisane grafi¢ki). :

Izuzetno, gradevinska linija ispod povrsine zemlje GL 0, ukoliko je prostor namijenjen za garaZiranje, a na
tom prostoru je degradirana vegetacija, moze biti do 1,0 m od granice urbanisti¢ke parcele, ukoliko to
dozvoljavaju karakteristike terena (uslov - prethodna ispitivanja terena i ozelenjavanje povrsine iznad
garaze).
Kota prizemlja za stambene objekte dozvoljena je max. 1,0 m iznad kote konagno uredenog i nivelisanog

terena oko objekta, a za poslovne objekte max. 0,20 m iznad kote konagno uredenog i nivelisanog terena
oko objekta.

Indeks zauzetosti i indeks izgradenosti

Indeks zauzetosti 1z=0,30
Indeks izgradenosti liz=0,22
PovrSina urbanisti¢ke parcele P=2229,0 m>

Napomena: Zbog nelogi¢nosti indeksa zauzetosti i indeksa izgradjenosti u DUP-u

“Ibarac”, usvajaju se
indeksi iz prostornog plana opstine Rozaje.

U Prostorno urbanistickom planu opstine Rozaje na strani 235 poglavlje 8.10 Smjernice i pravila

gradenja, dati su opsti urbanisticki parametri za stanovanje male gustine, obzirom da urbanistitka parcela
436 pripadu DUP-u Ibarac zona I2.

Tip objekta: Iz (max) li (max)

Porodi¢no stanovanje do
500m” ili Getiri zasebne 0,4 12
stambene jedinice.

Ovi prostorni pokazatelji su zadati i iskazani na nivou urbanisticke parcele kao planske jedinice, u odnosu
na planirane namjene, na nain da je definisana njihova maksimalna vrijednost koja se ne smije prekoraditi.
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Postignute vrijednosti su rezultat kombinacije svih drugih uslova u odnosu na prostorne Mogucnosy,
anisticke parcele i njenu povrsina, - il & okl

:::: :'Is;inc Za \I‘hmdun itl{lckmll se obraCunavaju u skladu sa Pravilnikom o hli)criill ﬂ.tL?fll}jl: i Iur"nll I"“[‘;?g(_

dokumenta, Kriterijumima namjene povising, elementima urbanisticke l'cgulllt‘},!t' ll,lt‘dlnl“l\’ﬁ'_”“" “l:'l" e

simbolima (SLlist CG 24/10. 33/14) Pravilnikom o nacinu obracuna povrsine | zapremine obje

Sluzbeni list Crne Gore br.d7/20173 | Crnogorskim standardom MEST EN 152216 ‘

Svi potrebni urbanistieki parametri (Broj urbanisticke parcele, namjena parcele, povrsina p{'r:"clc‘ e

pod postojecim objektima, maksimalna dozvoljena spratnost objekia, "“'"“”“"“"I' BRGP, "mkh.””

indeksi zauzetosti | izgradenosti, i ostali) su dati u poglavlju 7. Analiticki podaci plana u tabeli 11

Urbanistieki pokazatelji Plana.

Vertikalni gabarit objekta
Maksimalnn spratnost objekta P +14PK

Spramost objekata je posljedica kombinacije dozvoljenih indeksa u odnosu na povrdinu parcele | prim.;cnv
svih ostalih uslova zadatin Planom (Saobracaj, Pejzaznn arhitektura, lektroenergetika, Hidrotehni¢ke
instalacije, elekomunikaciona infrastrukturn),

Prema polo2aju u objektu, etaze mogu biti podzemne i 1o je podrum (Po) i nadzemne - suteren (Su),
prizemlje (P), spratovi) (1 do n) 1 potkrovlje Pk,

Podzemne etade u kojima Je organizovano parkiranje, paraziranje ili ekonomski i pomoéni sudr2aji u sluzbi
osnovne funkeije objekta, ne ulaze u obra¢un bruto gradjevinske povriine objekta,

Spratmost objekata data je kao maksimalni broj nadzemnih etaza. Ukoliko to uslovi terena dozvoljavaju, §to

¢e Se provieriti prethodnim geotehnickim ispitivanjima za konkretnu lokaciju, mo2e se odobriti izgradnja
podzemne etae Po,

Najveda visina etazeza obratun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukeija
1Znosi;

Za garade 1 tehnicke prostorije do 3,0 m:
za stambene etaze do 3,5 m;
zin poslovie etade do 4,5 m;

izuzemo za osiguranje proluza za pristup interventnil i dostavnih vozila, najveca visina prizemne
etaze na mjestu prolaza iznosi 4,5 m,

odnosno primjenjuju se odredbe Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima

namjene povedina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim graficking simbolima (SL1list C¢ 24/10,
13/14),

3. USLOVI ZA OBLIKOVANJE | MATERIJALIZACLIU ORIEKATA

Objekti mogu biti; slobodnostojedi objekti na parcel; | dvoini objekti,
ukoliko se investitori (viasnicl susjednih UP) pismeno dogovore na nae
linija razgrani¢enja objekata,

Oblikovanje i arhitekturu objekta Naveemenim  arhitektonskim izrazom prilagoditi
formama uz upotrebu lokalnih materijula,

Preporuceni krov je kosi, pozelino vedeg nagibu, Krovovi mogu biti dvovodni, ¢
slozent,

Dvojni objekti se mogu graditi
In-da je granica parcela wjedno |

tradicionalnim

etvorovodni ili

ot




- — Proporciju i veli¢inu otvora (
tradicijom.

- Visina nazidka potkrovne etaze iznosi najvise 1,20m, radunajuéi od kote poda potkrovne etaZe do
tatke preloma krovne kosine.

.— Dozvoljeno je planirati konzolne ispuste - erkere i balkone maksimalne dubine 1,8 m. Fasadna
povriina erkera ne smije prelaziti 35% povrsine fasade na kojoj su planirani. Povriina obuhvaéena

/- erkerima, lodama i balkonima dio je bruto razvijene gradevinske povrine definisane planskim

% parametrima za tretiranu parcelu. Erkeri, balkoni i drugi ispusti ne smiju prelaziti definisane
gradevinske linije.

~ Maksimalna visina objekata je 15 m za objekte P+1+Pk i Su+P+1+Pk, i to radunajuéi od najnize kote
kona¢no uredenog i nivelisanog terena oko objekta do sljemena krova.
- Ukoliko se u potkrovnom prostoru dobi

ali samo u funkeiji donje etaze, a nikak

Oblikovanje i arhitekturu objekta prilagoditi tradicionalnim formama uz upotrebu lokalnih materijala
(kamen, drvo i dr.) u skladu sa planom prjedela.

Prozore i vrata dimenzionisati prema klimatskim zahtjevima

prozora i vrata) dimenzionisati u skladu sa klimatskim uslovima i

je odgovarajuca visina moZe se organizovati galerijski prostor
0 kao nezavisna stambena povriina.

4. USLOVI ZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE 1 UREDENJE PARCELE

Parkiranje, garaZiranje
= Za parkiranje vozila za sopstvene potrebe, vlasnici porodiénih objekata obezbjeduju prostor na
sopstvenoj parceli, izvan povrsine javnog puta, i to — minimum jedno parking ili garazno mjesto na
jednu stambenu jedinicu, PoZeljna su 2PM po jednoj stambenoj jedinici.
Potreban broj parking mjesta za djelatnosti odreduje se
O poslovanje (na 1000 m?)  ----e-ccccecmnns

prema namjeni poslovanja a po principu:

30 pm;
o trgovina (na 1000 m?)  —ceecoceeemeeeee 60 pm;
o - testorant (na T000M) ¢! rssssmimantstin. 120 pm;

Rampe za pristup do parkiralista i garaza u podzemnim il
m’ imaju maksimalne poduzne padove:
O za pokrivene prave rampe - 18%
za otvorene prave rampe - 15%
za pokrivene kruzne rampe - 15%;
za otkrivene kruzne rampe - 12%:
za parkiralista do 4 vozila - 20%,

i nadzemnim objektima kapaciteta do 1500

O 0 O O

Najve¢i nagib rampi za pristup parkinzima u podzemnim ili nadzemnim parkiralidtima il garazama
kapaciteta iznad 40 vozila iznose:

O zaotvorene prave rampe - 12%
o zakruzne rampe - 12%
o za pokrivene prave rampe - 15%.

— Kod objekata na nagnutom terenu, garaze se mo
ispred objekta.

— Slobodnostojece garaze kao i garaze u okviru o
regulacione linije

— Ne dozvoljava se postavljanje pojedina¢nih garaza za jedno ili manji broj vozila izvedenih od lima ili
na drugi vizuelno neprihvatljiv nadin. Nije dozvoljeno pretvaranje garaza yu druge namjene
(prodavnice, auto radionice, servisi i sli¢no).

gu graditi u sklopu uredenja dvorista, u denivelaciji

bjekta moraju biti udaljene minimum 5m od



— GaraZe postavljati tako da minimalna udaljenost objekta od susjedne parcele bude 2.5m 4 \

stambenog objekta 2.5m u slu¢aju da garaza nije postavljena' kaq aneks objekta.” '
= Prilikom projektovanja klasi¢nih garaza poStovati normative i standarde I.(O_]I definigu OVU Oblgg
(Sirina jednosmijerne i/ili dvosmjerne prave odnosno kruZne rampe, n_ag:b raEpe, b.l'OJ rampy ({,
zavisnosti od veli¢ine garaZe, slobodna visina garaZe, $irirna prolaza (parkirne saobracajnice), ve Cina
parking mjesta u odnosu na poloZaj konstruktivnih elemenata itd). i |
—  Prilikom projektovanja i izgradnje garaZe pridrzavati se pravilnika o tehmék:m. zahtjevima za 7
garaZa za putni¢ke automobile od pozara i eksplozija (Sluzbeni list CG, br13/07 i 32/11).

Uredenje urbanisticke parcele by - . ‘ :
Uredenje urbanisticke parcele prilagoditi terenskim karakteristikama, namjeni objekata i uslovima datim 4
poglavljima Saobracaj, Elektroenergetika, Hidrotehnicka infrastruktura, Telekomunikaciona infrastruktura i
Pejzazna arhitektura. v, :
Prilikom lociranja objekata u okviru parcele teziti maksimalnom obezbjedenju najpovoljnijih vizur a za svaki
od objekata i voditi raduna o njihovoj medusobnoj udaljenosti. Spratnost objekata treba da bude prilagodena
poloZaju u odnosu na druge objekte kao i konfiguraciji terena. ) :

Elementi parterne arhitekture sastavni su dio parternog uredenja i to u skladu sa potrebama investitora.

Svi planirani objekti mogu se postaviti na ili iza gradevinske linije u dubini parcele, a u skladu sa

konfiguracijom terena, oblikom i funkcionalnom organizacijom parcele i ostalim uslovima Plana.

Ogradivanje urbanisti¢ke parcele
Parcele se mogu ogradivati prema sljede¢im uslovima:

— Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 1,0 m (raCunajuci od kote trotoara) odnosno
transparentnom ili Zivom ogradom do visine od 1,80 m sa coklom od kamena ili betona visine
0,6m.

— Preporuka je da se parcele, ograduju Zivom ogradom.

= Zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju prema protokolu regulacije, i to tako
da ograda, stubovi ograde i kapije budu na parceli koja se ograduje. Vrata i kapije na uli¢noj ogradi
N€ mogu se otvarati izvan regulacione linije,

— Princip uredenja zelenila y okviru stambenih parcela je dat u uslovima pejzaznog uredenja, a
detaljna razrada je ostavljena vlasnicima.

Opsti uslovi za pejzazno uredenje
— Svaki objekat (arhitektonski, gradevinski, saobracajni) ili urbanisticka parcela, treba da ima i
pejzazno uredenje;
= U toku izrade projektne dokumentacije izvrsiti potpunu inventarizaciju postojeceg biljnog fonda i
kompozicionih ansambala, sacuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo;
= Izvrditi taksaciju biljnog materijala, vrednovanje zdravstveno | dekorativno, sa predlozenim mjerama
njege;
- Namjestimagd_jenijenwguéenjihovouklapanjcizadriavanjep]aniralinjihovopresadivanje-vaii za vrste
koje podnose presadivanje;
- Dispozicija objekata na UP zavisi od boniteta drveca i polozaja geomorfoloskih, hidrologkih pojava i
objekata,
= Tokom gradevinskih radova, povrsinski sloj zemlje lagerovati i koristiti ga za nasipanje povrsina
predvidenih za ozelenjavanje;
— Zbog sterilne podloge, projektovati humusiranje slobodnih povrsina u sloju od minimum 30-50cm:;
— Koristiti reprezentativne, visokodekorativne autohtone biljne vrste, rasadnick; odnjegovane;
— Karakteristike sadnica drveéa za ozelenjavanje:
© minimum visina sadnice od 2.50 do 3,00m,
© minimalni obim stabla na visini od Im, od 10-15¢m.
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Predvidjet urbano opremanje, rasvjetu zelenih povrsing, sisteme za navodnjavanje i odrzavanje
Javaih zelenih povesing i povesing od juvnog interesa | protivpozarmu zagtitu,

elenilo individuninih stambenih | stambeno poslovnih objekata - 20O
veci dio zahvata plani ¢ini stanovanje -~ SMG | MN mjeSovita namjena, te se posebna paZnja treba
pspsvetiti uredenju okucnica i dvorista kako individualnog, tako 1 vigeporodicnog i kolektivnog (blokovskog)
ganovanja. Novoplantrani individualni i stambeno poslovni objekti treba da sadrze minimum 40% zelenih
yvisina u odnosu na UP, Smjernice 2o ozelenjavanje;
kompoziciju vt stilski uskladit s arhitekturom objekta,
pri odabiru zasada voditi ra¢una o uslovima sredine, dimenzijama, boji, oblicima,
o izradu staza i stepenica koristiti lokalne vrste kamena,
= predvrt urediti reprezentativino sa moguénodéu formiranja parkinga,
denivelaciju terena rijesiti potpornim zidovima-od prirodnog lokalnog kamena sa primjenom
dekorativnih vrsta,
moguenost razdvajanja parcelu i izolacije od saobra¢ajnica podizanjem zasada Zive ograde, ili
formiranje drvoreda. Karakteristike za drvoredne sadnice date su kroz kategoriju - Zelenilo uz
saobracujnice,
zi zasjenu koristiti pergolu sa dekorativnim puzavicama,

5. PRIRODNE KARAKTERISTIKE

Pejzak i topografija

Prostor Ibarca se prostire u dijapazonu od 750 do 810 mnm. sa nagibima terena od 0-30°, Raznolikost
reljefa uslovio jei diverzitet mikroklimata kao i hidrologko bogatstvo,

Cjelokupan prostor zahvata plana je u nagibu prema gradskom jezgru i prema vodotoku rijeke Ibarac.
Zahvat plana pripada opdtini Rozaje i predstavlja prigradsko naselje u juznom dijelu grada.

Prostor opstine Rozaje se nalazi na sjeveroistoku Crne Gore i moze se koordinantno pozicionirati izmedu
42°45' 1 42°59" sjeverne geogralske dirine 1 17°41' i 18°00" istoéne geografske duzine,

Klimatski uslovi
Po geografskom polozaju i nadmorskoj visini, rozajski kraj pripada umjereno kontinentalnoj zoni. Srednja
godisnja temperatura iznosi 6°C, a srednje godidnje padavine iznose od 900 do 1000 mm.,
Srednja maksimalna temperatura iznosi 23,2°C' i srednju minimalna temperatura iznosi - 8,9°C. Relativno
toplo i suvo doba, traje 4 mjeseca (VI VIL VI IX) 0 relativio hladno | viazno doba, traje 8 mjeseci (1, 11,
HIL IV, VX XTE XIS obzirom da detaljni urbanisti¢ki planovi Suho Polje i Ibarac ¢ine uZi cantar grada
Rozaje, sledeci klimatski parametri koji vaze za opdtinu RoZaje mogu se primjeniti i na istraZivana
apodrudja:
= Vjetrovi - Najvecu ucestalost imaju: zapadni (22%), istoéni (9%), Jugozapadni - sjevernoistoéni
(3%), jugoistotni (3%), a najmanju sjeverni i juzni (12%). Za neposrednu okolinu grada, Plunaca i
Balotic¢a, karakteristi¢ni su i lokalni vjetrovi; danik i noénik. Javljaju se preko ljeta usljed nejednakih
temperatura i razlike u zagrijavanju izmedu podgorine i visokih predjela;
= Posebna odlika klime RoZaja i desne strane 1bra, odnosno ovog prostora, su tidine ili kalme (62%).
Ove pojave traju po nekoliko dana i prisutne su tokom cijele godine, Najmanje ih je u proljece, a
najvise u toku zime;
= Insolacija - RoZaje nije karakteristiéno po maglama, ve¢ klasiénoj oblagnosti ili vedrini. JuZne
ckspozicije su suncanije od sjevernih, a osuncavanje je najduZe preko ljeta, odnosno tokom juna, jula
i avgusta, Sijanje sunca je oko 1500 casova godignje (ili oko 4 ¢asa dnevno) §to je za planinske
krajeve velika vrijednost, Znaajan je pokazatel) da tokom godine oko 300 dana sija sunce. Ova
karakteristika je skoro idealna za iskoridcavanje sunéeve energije u svim oblicima,
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- Tem v 0 i : )
p ' jef i rijecni i zimskom periody Na prip O
i Zij ] kro reljef i rije¢ni tokovi, pa u : :
raturne inverzije uslovljava mi fject ' ‘ '
srgdnjs dnevne temperature na Bandzovom brdu ili Sué‘ferlma su vece neg:) u gradskom je,
RozZaja, na obalama Ibra. Ovom pojavom je naroito zahvacen prostor samog grada.

Pedoloska grada terena

Najvece rasprostranjenje imaju zemljista iz klase — nerazvijnih, humusno - ai;};;?:lig\f;}lmjmsm '
aluvijalnih i deluvijalnih zemljista. Na prostoru Ibarca preovladuje smede ze?_],ft i~ razvili §umsjl§
duboko sa primjesama smedeg kiselog zemljista na pjeséaru. Na_ovom zgm{ISdlf Su drutia dielimisn,
kompleksi. Zbog ekoloskih uslova i smedeg kiselog zemljista na §ljynku najveci dio ]}0 p ; ]

sluzi za ekstenzivniju poljoprivrednu proizvodniju, a djelimicno i za prirodnu vegetaciju (livade).

Hidroloske odlike terena

Osnovna hidroloska arterija opstine Rozaje je rijeka Ibar koja je, sa svojim pritokama, tokom raznih
geoloskih epoha formirala doline, klisure i kanjone. _ i .
Dolina Ibaraca je ambijent u kojem se formiralo prigradsko naselje Ibarac, koje sve v1§e. postaje integralni
gradski prostor. Rijeka Ibarac je ishodiste padina Hajle, koja ima izrazite privredno-turistlc‘:ke resurse. Zbog
neplanske izgradnje i prenaseljenosti, u donjem toku rijeke voda je preoptere¢ena fekalnim kanalizacijama i
¢vrstim otpadom, a i zbog Cinjenice da vodotok u donjem toku nije stalan, to od ove, desne, pritoke Ibra, bf;lr
u donjem toku, u doglednom viemenu ne moze biti neke opste drustvene koristi. Ujedno kroz podrudje
Ibarca protice jo3 nekoliko potoka koji se ulivaju u rijeku Ibarac.

Geoloske i seizmitke karakteristike terena

= Stambene objekte je potrebno radunati na V| stepen MCS skale;
— Poslovne objekte je potrebno radunati na VII] stepen MCS skale.
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)cjena terena sa aspekta prirodnih uslova

" Sa aspekta prirodnih uslova. ovo podru¢je ima niz povoljnosti za izgradnju i urbanizaciju.

Uslovi su dati u poglavljima koja obraduju infrastrukturu i na pripadaju¢im grafickim prilozima. .
Priklju¢enje na mrezu komunalne infrastrukture vrii se prema postoje¢im, odnosno planiranim tehni¢kim

mogucnostima mreZe, na nacin kako je predvideno urbanistickim planom i tehnickom dokumentacijom, a na
osnovu propisa i uslova i saglasnosti javnih preduzeca.

7. USLOVI STABILNOSTI TERENA 1 KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojecih u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, investitor je
duZan da izvr3i odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi potreba.

Prije izrade tehnitke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat geoloskih istraZivanja tla za
predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrienih geoloskih istraZivanja i na iste pribavi saglasnost
nadleZnog ministarstva . )

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazeéih propisa i pravilnika:
Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (.S1. List SFRJ", br. 11/87) i Pravilnik o tehni¢kim normativima za
izgradnju objekata visokogradnje u seizmi¢kim podrudjima (1. List SFRJ" ., br. 31/81, 49/82 . 21/88 i
52/90).

Proratune raditi za VI1I stepen seizmi¢kog inteziteta po MCS skali.

Za potrebe proratuna Kkoristiti podatke Hidrometeoroloskog  zavoda o klimatskim hidroloskim
karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti objekata.
Posebnu paZnju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zadtite konstrukcije, bilo da je rijed o
agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemnih voda. Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen
natin sa krutim tavanicama, bez mijesanja sistema nosenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa
Jasnom seizmi¢kom Koncepcijom.

8. USLOVI U POGLEDU MJERA ZASTITE

Smjernice za spredavanje i zaititu od elementarnih (i drugih) nepogoda

U cilju zadtite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zadtiti i spalSavanju ("SLIstCG
br.1372007) 1 Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda ("Sl.list RCG br. 8/1993 ), odnosno
vaze¢im zakonima 1 pravilnicima koji regulidu ovu oblast.

Zailtita od zemljotresa

Preporuke za projekiovanje objekata aseizmicnih konstrukcija

Mogu se graditi objekti razlitite spratnosti uz pravilan (optimalan) izbor konstruktivnih sistema 1
matenjala.
- Honzontalni gabarit objekta u osnovi treba da ima pravilnu geometnjsku formu,

5 : koja je
simetri{na u odnosu na glavne ose objekta, npr. pray ougaona, kvadratna i sl.



= Principijelno izbjegavati rekonstrukciju sa nadogradnjom objekta gdje se m

konstruktivni sistem, U protivnom

obezbjedivanja dokaza o mogucnosti pristupanja rekonstrukciji.

= Izbor i kvalitet materijala i na¢in izvodjenja objekta od bitnog su znadaja za sigurnost i pon a,%ﬁ,
objekta, izlozenih seizmi¢kom dejstvu,

= Armirano-betonske i gelicne konstrukcije posjeduju visoku §elzrrzllé}cu bqtiiizi% At
ramovskih armirano-betonskih konstrukcija moze biti primjenjena izgradnja obje

kKonstruktivnih sistema  ojacanih
konstrukcija sa armirano-betonski
visine objekata do 15 spratova.
Kod zidanj
serklazima j armirane konstrukcij
vertikalnim  serkla
Sprata),

Zastita od poZara

~ Preventivng mjera zadtite od po3
kako bi se sprecilo prenosenje pozara,
Takode, obavezno je planirati i

karakterisu ovy oblast (Pravilnik

0 blizim uslovima ; nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje
lica smanjene pokretljivosti,S] list CGbr.1 0/09.)

Uklanjanje komunalnog otpada

Korisnik objekta duzan Je da sakuplja ot
opstinskim Planom za odlaganje otpada,

9. SMJERNICE ZA POVECANJE
OBNOVLJIVIH IZVORA ENERGIJE

|

R 5 iy

h konstrukcija Preporucuje se primjena zidanja, ojatanog horizontalnim i vertikalnim

ma treba primjenjivati za objekte manjeg znalaja i manje visine (do 2

pad na selektivan nacin i odlaze ng odredene sy

obavezna je prethodna staticka i seizmi¢kih analiza, sa cilie,

Z Q}\

on,jd!t"\
klh' oy

sa armirano-betonskim dijafragmama _(]ezgrlma),_ kao

m platnima. Ove konstrukcije su naroéito ekonomic¢ne za

¢ razli¢itog tipa. Obi¢no zidanje, samo sa horizontalnim ;

lokacije y skladu sa

ENERGETSKE EFIKASNOSTI I KORISC‘ENJE

racionalnom planiranjy potronje, ;.




— upotrebu gradevinskih materijala koji nijesu 3tetni po Zivotnu sredinu;
— energetsku efikasnost zgrada; i
- upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili ruenja objekata.

" Energetski i ekoloski odrzivo graditeljstvo teZi:

= smanjenju gubitaka toplote iz objekta poboljsanjem toplotne zastite spoljnih elemenata i povoljnim
/| odnosom osnove i volumena zgrade;

povecanju toplotnih dobitaka u objektu povoljnom orijentacijom zgrade i kori¥¢enjem sunéeve

energije;

— koris¢enju obnovljivih izvora energije u zgradama (sunce, vjetar, biomasa itd); i

— povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema.

Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i zaStite Zivotne sredine je stvoriti preduslove za sistemsku

sanaciju i rekonstrukeiju postojeéih zgrada, a zatim i povecanje obavezne toplotne zastite novih objekata.

Prosje¢ni stariji postojeéi objekti godidnje troe 200-300 kWh/m? energije za grijanje, standardno izolovane

kuce ispod 100, savremene niskoenergetske kuée oko 40, a pasivne 15 kWh/m? i manje.

Nedovoljna toplotna izolacija dovodi do povecanih toplotnih gubitaka zimi, hladnih spoljnih konstrukcija,

osteCenja nastalih vlagom (kondenzacijom) kao i pregrijavanja prostora ljeti. Posljedice su oSteéenja

konstrukcije, nekomforno i nezdravo stanovanje i rad. Zagrijavanje takvih prostora zahtijeva vecu koli¢inu

energije $to dovodi do poveéanja cijene koriséenja i odrZavanja prostora, ali i do veceg zagadenja Zivotne

sredine. Poboljanjem toplotno izolacionih karakteristika zgrade moguce je postiéi smanjenje ukupnih

gubitaka toplote za prosje¢no od 40 do 80%.

Kod gradnje novih objekata vazno je ve¢ u fazi idejnog projekta u saradnji sa projektantom predvidjeti sve

Sto je potrebno da se dobije kvalitetna i optimalna energetski efikasna zgrada. Zato je potrebno:

— analizirati lokaciju, orjentaciju i oblik objekta;

— primijeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnjeg omotata objekta i izbjegavati

toplotne mostove;
— iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi se od pretjeranog osunéanja; i

— Koristiti energetski efikasan sistem grijanja, hladenja i ventilacije, i kombinovati ga sa obnovljivim
izvorima energije.

10. SMJERNICE ZA FAZNU REALIZACIJU PLANA

Planski period od deset godina zahtijeva realizaciju istraZivanja u prvom periodu, izgradnju infrastrukture u
naselju, u prvom redu izgradnju saobracajne mreZe i povezivanje sa okruzenjem, regulaciju potoka kao i

izgradnju ostale infrastrukture u skladu sa finansijskim moguénostima i potrebama naselja i u skladu sa
Programima Opétine.

11. OSTALI USLOVI

Investitor je obavezan da pripremi i propise Projektni zadatak za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju
predmetnog/ih objek(a)ta uz obavezno postovanje Urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova,
Na osnovu ovih Urbanisti¢ko-tehnickih uslova i zakona i popisa, pristupa se izradi tehnitke dokumentacije.

Projektno tehnicka dokumentacija

Projektno tehnicku dokumentaciju uraditi u skladu sa Zakonom o uredenju prostora i
("SLlist CG", broj 51/08, 40/10,34/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) i Pravilnikom o naci
tehnicke dokumentacije ( SI. list CG br.23/14).

U procesu projektovanja neophodno je pridrzavati se propisa i normativa iz oblasti: ekologije, zastite od

poZara, zastite od buke, zaStite zagadenja zemljista i vazduha. Projektom predvidjeti i sve druge potrebne
zaStite.

izgradnji objekata
nu izrade i sadrZini

11
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Projekat uraditi u skladu sa izdatim urbanisti¢ko-tehnickim uslovima. Projekat izraduje privredno drygye

pravno lice odnosno preduzetnik nadlezno za obavljanje clj.ela}tnosti i}racti)(? Lelglf(f}fgl ?i(;flglgptit;gje élljgjg
ispunjava uslove propisane Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objeka ' ’ ._
40/10,34/11,47/11,35/13,39/13 1 33/14). . e stitanin Al _
Projektnu dokumentaciju dostaviti u 10 primjerka od kojih 7 (sedam) mora biti u zaSticeno digitalnoj form;j.

Ostali uslovi u skladu sa posebnim propisima

1. Investitor je obavezan da pripremi i propise projektni zadatak za 1zra.du mves.tltfxv(l){no tihl'léil"(ﬁ
dokumentacije za izgradnju predmetnog objekta uz obavezno postovanje urbanisticko tehnicki
uslova. : : ;

2. Po osnovu ovih uslova investitor je duzan da prilikom podno3enja zahtjeva za izdavanje gradevinske

dozvole uz ovjerenu projektno tehni¢ku dokumentaciju dostavi: .

Saglasnosti, mi3ljenja i drugih dokaza utvrdenim posebnim propisima ako se gradevinska dozvola

izdaje na osnovu glavnog projekta;

Dokaz o uredivanju odnosa u pogledu pla¢anja naknade za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista,

Dokaz o osiguranju od odgovornosti investitora i privrednog drustva, pravnog lica, odnosno

preduzetnika koje je izradilo odnosno revidovalo idejni, odnosno glavni projekat, u skladu sa ¢lanom
71 ovog zakona.

d. Dokaz o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljistu i kopije plana;

Ovi uslovi su osnov za izradu tehnitke dokumentacije na osnovu kojih ée se pored ostalih, zakonom
predvidenih ispunjenih uslova izdati gradevinska dozvola za predmetni objekat.

Prilog:

List nepokretnosti — prepis br. 1179 KO Ibarac [;

Kopija plana;

Izvod iz geodetske podloge opitine Rozaje;

Izvodi iz PUP-a opdtine Rozaje;

[zvodi iz DUP-a ,,Ibarac* ("SI. list CG - opstinski propisi" br. 26/15);

Uslovi izdati od D.0.0. "Vododvod i kanalizacija" br. 945 od 05.08.2016.godine;

SI. list CG - optinski propisi" br. 26/1 5).

G I e e

Elektronsku verziju ( CD) DUP-a , Ibarac* ("

OBRADIVAC
Samostalni savjetnik za uredenje prostora

ezerija Kurtagi¢, dipl.ing.grad.
SUNIPI- S aNl

Dostaviti:

Podnosiocu zahtjeva,
Urbanistitkoj inspekciji,
Gradevinskoj inspekeiji,
Predmetu,

Arhivi

O Aad ) ek
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Zahtjevza izdavanje gradevinske dozvole
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CRNA GORA

OPSTINA ROZAJE

Sekretarijat za planiranje, uredenje
prostora i zatitu Zivotne sredine
Broj:0403-337/16

RozZaje, 24.10.2016.god.

Sekretarijat za planiranje, uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine opstine Rozaje, rjesavajuci po
zahtjevu Dedei¢ ( Ramiz) Avdulaha iz RoZaja br.0403-337/16 od 26.09.2016. godine, a na osnovu ¢L.91,
stavl, 92, 93 i 94. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("SLlist CG" br. 51/08, 40/10, 34/11,
47/11, 35/13, 39/13 i 33/14), DUP-a , Ibarac * ( S. list CG — opstinski propisi br.26/15 )i &l.196 stav
1.1 ZUP-a ("SLlist RCG" br. 60/03 i SI. list CG br. 32/11), denosi:

RJE S ENJE

LIZDAJE SE DEDEIC (RAMIZ) AVDULAHU iz RozZaja, gradevinska dozvola za izgradnju
stambenog objekta, na dijelu katastarske parcele br.494 KO Ibarac I, odnosno urbanistickoj parceli broj
UP 436, definisanoj u DUP-u , Ibarac* (,,SlL.list CG-opstinski propisi“ br.26/15). Katastarska parcela
br.494 KO Ibarac I upisana je u Listu nepokretnosti br.1179 na ime Dedei¢ Ramiz Avdulah iz Rozaja.

Porodi¢no stambeni objekat je bruto povrsine:
Prizemlje P=75,12 m?
Sprat P=76,15 m*

Ukupna bruto gradevinska povrsina porodi¢no stambenog objekta je P=151,27m?

2.Radovi na izgradnji porodi¢no stambenog objekta ¢e se izvoditi prema odobrenom Glavnom projektu,
koji je uraden od strane d.0.0."Acos* iz Rozaja. Br.72/16 od 02.08.2016.godine.

3.Investitor je duZan da sedam dana prije pocetka izgradnje objekta, prijavi radove nadlenom
inspekcijskom organu.

4. Investitor je duzan da prije potetka gradenja objekta obezbijedi obele2avanje lokacije, regulacione,
nivelacione i gradevinske linije.

5. Investitor je duZan da na mjesto izgradnje porodi¢no stambenog objekta, istakne tablu sa podacima o
izdatoj gradevinskoj dozvoli ( broj i datum rjedenja , podaci o investitoru, izvodadu radova. licu koje je
izradilo tehni¢ku dokumentaciju, vode¢em projektantu, nadzornom organu, roku zavrsetka radova i dr.
) u roku od sedam dana od dana izdavanja gradevinske dozvole.

6.Investitoru prestaje pravo gradenja po izdatoj gradevinskoj dozvoli, ukoliko ne zapotne radove na
izgradnji objekta u roku od dvije godine od dana izdavanje iste.




ObrazloZienje ‘

INVESTITOR DEDEIC (RAMIZ) AVDULAH iz RoZaja, obratio s Sekretarijatu za planiranje,
uredenje prostora i zastitu ¥ivotne sredine zahtjevom br.0403-337/16 od 76.09.2016.godine, za
izgradnju poroditno stambenog objekta na dijelu Katastarske parcele br.494 KO Ibarac I, odnosno
urbanistitkoj parceli broj UP436, definisanoj u DUP-u .Ibarac*. Upisane u Listu nepokretnosti-prepis
br.1179 KO Ibarac I na ime Dedei¢ Ramiz Avdulah iz Rozaja.

Uz zahtjev investitor je podnio sledecu dokumentaciju:

-Urbanisti¢ko tehni¢ke uslove za izradu projektne dokumentacije, izdati od stranc Sekreterijata za
planiranje, uredenje prostora i zaitita Zivotne sredine br.0402-226/1/16 od 10.08.2016.godine.

-Glavni projekat za izgradnju porodi¢no stambenog objekta koji je uraden od strane d.0.0

"Acos " iz RoZaja. Br.72/16 od 02.08.2016.godine.

-List Nepokretnosti —prepis br.1179 KO Ibarac I za katastarsku parcelu br. 494 KO Ibarac izdat od
Uprave za nekretnine P.J. RoZaje od 02.08.2016. godine.

-Kopija plana izdata od Uprave za nekretnine P.J. RoZaje, za kat. parcelu br.494 KO Ibarac 1 od
02.08.2016. godine.

_Ugovor o naknadi za komunalno opremanje gradevinskog zemljista br.0402-226/2/16 od
18.08.2016.godine.

_Komunalna saglasnost br. 1055 od 24.08.2016.god. izdata od D.o.0"Vodovod i kanalizqcija" Rozaje.
-Saglasnost ovjerena od notara OVP br.3 129/2015 od 26.06.2016.godine.

Sekretarijat za planiranje, uredenje prostora 1 zadtitu Zivotne sredine razmotrio je podnijeti zahtjev
Dedei¢ Avdulaha iz RoZaja za izgradnju porodi¢no stambenog objekta sa priloZenom dokumentacijom,
pa je nasao da je isti osnovan, 2 OVO $2 sledeéih razloga:

Naime, ¢lanom 93 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ( "Sluzbeni list CG " br.5 1/08,40/10,
34/11,47/11,35/13,39/13 i 33/14) propisano je da se gradevinska dozvola, izdaje rjedenjem.

Clanom 93 istog Zakona, taksativno su propisani uslovi na osnovu kojih se izdaje gradevinska dozvola,
ato su : idejni projekat, odnosno glavni projekat, izraden u deset primjerka od kojih je sedamu zasticenoj
digitalnoj formi ; izvjestaj o izvréenoj reviziji u skladu sa ovim zakonom, idejnog, odnosno glavnog
projekta; dokaz o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljistu ili dokaz o pravu

gradenja, odnosno drugo pravo na objektu, ako se radi o rekonstrukeiji objekta.

Clan 105 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekta, propisano je da se gradenje objekta moZe
zapoteti na osnovu gradevinske dozvole i revidovanog glavnog projekta.

Rjesavajuci po navedenom zahtjevu, a na osnovu uvida u spise predmeta ovaj Sekreterijat nalazi, da su

se u konkretnoj pravnoj stvari stekli uslovi za primjenu ¢l. 93 Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata (,,Sluzbeni list CG“br.51/08,40/10,34/11,47/1 1,35/13,39/13133/14)

Na osnovu izloZenog, a shodno gore citiranim .91 stavl. 92 1 93 Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog rjedenja.



y,
Twksa nije naplacena shodno tarifi broj 47 Zakona o administrativnim taksama (Sl. list CG br. 22/08,

77/08, 20/11, 56/13, 45/14),

. » = 4.
Pravna pouka: Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti 7alba Glavnom administratoru _sh(o:dGngrcé-g 709
stav 2 Zakona o lokalnoj samoupravi (S|, list RCG br. 42/03, 28/04, 75/05, 13/06,, SL LISt & PL500 T
1 10/14) u roku od 15 dana od dana prijema istog. Zalba se predaje pismenim putem pre
Sekretarijata ili putem poite taksirana sa 5 eura administrativne takse.

Samostalni savjetnik za gradevinarstvo
Alisa E¢o,dipl.ing.grad

DOSTAVLJENO:
1.Podnosiocu zahtjeva,
2.Gradevinskoj inspekciji,
3.Urbanisti¢koj inspekciji
4.Inspektoru zastite prostora
5.Predmetu i
6.Arhivi a/a




