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5.1. USLOVI U POGLEDU PLANIRANIH NAMENA 
 
Sve površine urbanističkih blokova, urbanističkih parcela, kao i u okviru njih svih parcela, definisane su za 
odreñene namene tako da je celokupan prostor podeljen prema funkcijama koje se u okviru njega odvijaju. 
Grafičkim  prilozima definisane su pojedinačne namene, funkcije i sadržaj, za svaki urbani blok, 
urbanističku parcelu ( u okviru blokova) i katastarsku parcelu u okviru urbanističke parcele. 
Može se konstatovati da je u okviru urbanističkih parcela i urbanih blokova došlo do prisustva pretežnih 
osnovnih namena, u okviru kojih se kao njihova razrada, smeštaju funkcije sekundarnog značaja, koje sa 
sobom „unose“ kombinaciju različitih sadržaja. 
 
Osnovne namene površina na prostoru ovog plana su: 
 

1. Površine za stanovanje (pretežno stambena namena): 
• Stanovanje manje gustine 
• Stanovanje veće gustine 

 
 
      2.   Površine za mešovite namene 

• Stanovanje sa komercijalnim sadržajem 
• Poslovno-stambene zone 
• Višeporodično stanovanje sa smeštajnim sadržajima 
• Apartmansko stanovanje 
• Privatni smeštaj (kuće, apartmani i sobe za izdavanje) 

 
 
     3.    Površine za turizam (pretežno turistička namena)* 

• Hoteli (hoteli sa 5, 4 i 3 zvezdice) 
• Vile 

 
 
     4.   Površine za centralne funkcije 

• Centralne delatnosti (upravne funkcije, administracija, socijalna zaštita) 
• Poslovne delatnosti ( uslužne, komercijalne, kongresi) 
• Centri društvenog standarda ( školstvo, zdravstvo, dečje ustanove) 
• Kulturno - zabavni sadržaji 
• Sportsko – rekreativni sadržaji 

 
 
 

5. Površine za komunalne objekte i infrastrukturu 
• Servisi elektrodistribucije 
• Trafostanice 
• Crpne stanice 
• Uslužni servisi 
• Proizvodni servisi 
• Vatrogasci 

 
 
 

 

*kategorija turističkih funkcija je izvršena na osnovu „Pravilnika o klasifikaciji minimalnim uslovima i 
kategorizaciji ugostiteljskih objekata“ (Sl.list RCG, br. 23/2005)  
    

 
6. Površine za komunalne objekte i infrastrukturu 

• Servisi elektrodistribucije 
• Trafostanice 
• Crpne stanice 
• Uslužni servisi 
• Proizvodni servisi 
• Vatrogasci 
  

7. Površine za saobraćajnu infrastrukturu 
• Kolske  površine 
• Pešačke površine 
• Kolsko-pešačke površine 
• Parkinzi 
• Garaže 
• Prilazi 

 
 
8. Površine pod zelenilom 

• Plaže-obale 
• Uradjene slobodne površine 
• Zelene javne celine – blokovsko zelenilo, zaštitno zelenilo, parkovi 
• Linearno zelenilo 
• Površine za sport i rekreaciju  
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5.2. OPŠTI USLOVI GRAĐENJA 
 
Osnovni uslovi  
 
Dozvoljeno je grañenje na svakoj planom predviñenoj urbanističkoj parceli. 
Svi potrebni urbanistički parametri za svaku parcelu dati su u okviru grafičkih „Regulaciono rešenje“ i list  
„Nivelaciono rešenje“ i urbanističko-tehničkim uslovima za svaku namenu, kojim se definišu parametri 
maksimalne vrednosti kojke se ne mogu prekoračiti i od njih se može ostupiti na niže vrednosti. 
 
Iskazana BRGP podrazumeva isključivo površinu nadzemnih etaža objekata i u nju nisu uključeni potpuno 
ili delimično delovi objekata (garaže, podrumi, sutereni). 
 
Dozvoljena izgradnja objekata  za stanovanje i delatnosti iz oblasti turizma, trgovine, poslovanja, 
ugostiteljstva, zanatstva, kulture, obrazovanja, sporta, društvenog stanovanja, kao i drugih komercijalnih 
delatnosti koji ne ometaju funkcionisanje. Namene, funkcije i sadržaji definisani su u okviru priloga 
„Detaljna namena površina“ . 
Na urbanističkim parcelama namenjenim stanovanju dozvoljena je izgradnja, bazena, sportskih terena, 
pomoćnih zgrada, uslužnih delatnosti, garaža i parking mesta. 
 
Nije dozvoljena izgradnja: 

- u zoni izmeñu grañevinske i regulacione linije, 
- na zemljištu namenjenom za javne kolske i pešačke površine, ureñeno zelenilo i parkovske 

površine 
- na prostoru gde bi mogla da se ugrozi životna sredina, naruše osnovni uslovi življenja komšije – 

suseda ili sigurnost susednih zgrada. 
 

Horizontalni i vertikalni gabariti prikazani  u grafičkom prilogu Plana su rešenje predloženo od strane 
planera i nisu obavezujući. 
Gabariti planiranih objekata odreñivaće se na osnovu zadatih urbanističkih (obavezujućih) parametara, koji 
se iskazuju za planirane urbanističke parcele (koeficijenti zauzetosti i izgrañenosti), uz obavezno 
poštovanje grañevinske i regulacione linije objekata, prikazanih u grafičkom prilogu Plana.  
Koeficijent izgrañenosti je fiksan, a koeficijent zauzetosti fleksibilan. 
Operišući sa ova dva parametra odreñuje se spratnost i slobodne površine na parceli.  
Za stanovanje na osnovu prosečne porodice i veličine bruto površine stana odrediti broj stanova na 
pojedinačnim urbanističkim parcelama. 
Urbanističko  - tehnički uslovi se izdaju isključivo za, planom definisane urbanističke parcele. 
Površine suterenskih i podrumskih etaža ne uračunavaju se u ukupnu BRGP – namenske tehničke 
prostorije (garaže, magacini, ostave, kotlarnice i dr.) 
 
Postavljanje objekata u odnosu na javne površine 

 
Grañevinska linija je linija do koje je dozvoljeno grañenje (granica grañenja), a prikazana je u okviru  
Grafičkog  priloga – „Regulaciono rešenje”  i „Nivelaciono rešenje”. 
 
Grañevinska linija (granica grañenja) može da se poklapa sa regulacionom linijom ili je na odreñenom 
odstojanju od regulacione linije. 
Bočne grañevinske linije odreñene su u grafičkim prilozima i definišu osnove i predstavlja liniju do koje se 
može graditi. U ostalim slučajevima, bočna grañevinska linija je utvrñena u UTU za svaku pojedinačnu 
namjenu. 
Grañevinska linija prizemlja predstavlja mogućnost povlačenja prizemlja ili ostavljanje pasaža, prolaza,na 
nivou prizemlja objekta. Grañevinska linija prizemlja važi samo uz grañevinsku liniju (glavnu) i definiše 
odstupanja prizemlja od pozicije glavnog korpusa objekta. Van ove linije ne mogu se nalaziti stepeništa, 
ulazi u objekte i sl. 
 
 

 
Postojeći objekti koji se nalaze u pojasu izmeñu planirane regulacione i grañevinske linije, ne mogu se 
rekonstruisati, nadziñivati ili dograñivati, već samo investiciono održavati. 
Zgrada može biti postavljena svojim najisturenijim dijelom do grañevinske linije. Erkeri, terase, balkoni i 
drugi istureni dijelovi objekta mogu da prelaze grañevinsku liniju prama neizgrañenim javnim površinama 
(zelenilo i saobraćajnice) najviše do 1,20 m, na minimalnoj visini od 3,0 m od konačno nivelisanog i 
ureñenog okolnog terena ili trotoara. 
Rekonstrukcija postojećih objekata na parcelama vrši se u skladu sa pravilima iz plana i moguća je uz 
poštovanje postojećih grañevinskih linija (granica grañenja). 
Nova zgrada i ukoliko se gradi kao zamjena postojeće zgrade, postavlja se u skladu sa planiranim 
grañevinskim linijama, odnosno uslovima izgradnje iz ovog plana. 
 
Iz prethodnog stava se izuzima potpuno ukopani deo objekta  namijenjen za garaže, koji može da obuhvati 
celu urbanističku parcelu, što omogućava da podzemno grañenje može ići do regulacione linije. Samo u 
izuzetnim slučajevima može se podzemno graditi ispod javnih površina, samo ako se planom to predviña 
uz prethodnu saglasnost nadležnih organa. 
 
 
Postavljanje objekata u odnosu na susedne parcele 
 
- Ukoliko se novi objekat postavlja na granicu sa susednom parcelom, sa te strane nije dozvoljeno 
predvideti otvore. 
- Za objekte za koje je planom predviñeno da se grade na ivici parcele nije potrebna saglasnost suseda. 
  

� Grañevinska bočna regulacija prema susedu: 
− objekti mogu da se grade do ivice parcele samo uz saglasnost suseda, ali u vidu 

kalkana bez otvora, osim ako nije ovim planom predviñeno da se gradi na ivici parcele. 
− mogu da se grade na udaljenju 75-100cm od suseda, pod uslovom da se dobije 

saglasnost suseda, uz mogućnost otvaranja malih otvora radi provetravanja higijensih 
prostorija 

− mogu da se grade na udaljenju 100-200cm od suseda (uz poželjnu saglasnost suseda) 
uz mogućnost otvaranja  otvora sa visokim parapetima 

− udaljenje veće od 250cm omogućuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapeta 
 

� Regulacija grañenja prema „zadnjem“ dvorištu suseda predviñena je u obliku dva odstojanja: 
− odstojanje do 200cm, za koje je neophodna saglasnost suseda, pruža mogućnost otvaranja 

otvora sa visokim parapetima 
− odstojanje do 400cm, za koje je potrebna saglasnost suseda, pruža mogućnost otvaranja 

otvora sa standardnim parapetima 
 
 

Uslovi za izgradnju ugaonih objekata 
 
• Posebnu pažnju posvetiti oblikovanju ugaonih objekata i njihovom uklapanju u grañevinske linije 
susjednih objekata pri čemu se moraju poštovati svi stavovi iz predhodnih pravila. 
• Potrebno je, ukoliko to konkretni uslovi lokacije dozvoljavaju, da ugaoni objekti, posjeduju dominantni 
grañevinski element na uglu. U tom cilju, moguće je da ugaoni akcenat ima jedan sprat više u odnosu na 
datu spratnost objekta, uz uslov da se ne prekorači indeks izgrañenosti na parceli. 
 
Potreban broj parking mjesta (PM) obezbijediti u okviru sopstvene parcele, na otvorenim parkinzima ili kao 
garažna mjesta (GM) u podzemnim etažama, prema normativu (a u izuzetnim slučajevima i u okviru 
suterena ili viših etaža : 
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KAPACITETI PARKING MESTA
KOMERCIONALNO-USLUŽNE DELATNOSTI

trgovina                           50m2 prodajnog p rostora
administrativno-poslovni objekti   80m2 neto etažne  površine
ugostiteljski objekti               2 postavljena s tola sa 4 stolice
hoteli                             2 apartmana
                                   6 soba

JAVNE SLUŽBE

uprava i administracija                      80m2 n eto etažne površine
decije ustanove i škole                     125m2 b ruto površine
bioskopi, dvorane                           20 stol ica
bolinice                                      6 bol esnickih postelja
sportske dvorane,stadioni,sportski tereni  15 gleda laca

STANOVANJE

stambeni objekti                     80m2 neto etaž ne površine

NAMENA 1 PARKING MESTO

1 PARKING MESTO

1 PARKING MESTO

NAMENA

NAMENA

 
 
 
Sva potrebna mjesta za parkiranje kod nove izgradnje, uključujući dogradnju i nadogradnju, obezbjeñuju 
se u okviru zgrade u garažama ili na parkinzima u okviru parcele korisnika. 
 
Postojeći objekti se zadržavaju  pod uslovom da: 
- se ne nalaze u regulaciji postojećih i planiranih javnih saobraćajnica i bitno ne ugrožavaju njihovu trasu; 
- se ne nalaze u koridorima postoječe i planirane komunalne infrastrukture (vodovod, kanalizacija, 
elektroenergetska mreža, TT i KDS mreža); 
- se ne nalaze na lokacijama previñenim za javnu namjenu; 
- ni jednim dijelom objekat ne prelazi granice sopstvene katastarske parcele; u suprotnom, potrebno je 
nadležnom organu dostaviti dokaz o vlasništvu na dijelu parcele susjeda, odnosno izvršenoj preparcelaciji 
(originalni izvod iz katastra na uvid); 
- svojim gabaritom i lokacijom na parceli ne ugrožavaju susjede; 
- do sopstvene parcele na kojoj je objekat imaju objezbijeñen trajni kolski pristup minimalne širine 3,0 m. 
 
Za objekte koji ne ispunjavaju uslove iz stava 1, moguće je donijeti odluku o potpunoj ili uslovnoj legalizaciji 
za svaki pojedinačni slučaj, na osnovu posebnih propisa (odgovarajućeg zakona, posebnog propisa 
lokalne uprave ili rješenja Komisije za uklapanje nezakonito podignutih objekata). 
 
Za postojeće objekte koji nijesu prekora čili planom definisane urbanističke parametre date na nivou bloka 
dozvoljena je dogradnja i nadgradnja svih postojećih objekata koji svojim položajem na parceli, površinama 
(postojeća+dodata) i spratnošću ne izlaze iz okvira planom zadatih urbanističkih parametara ( “Urbanistički 
pokazatelji”) 
 
 

 
Za objekte kojima je dozvoljena dogradnja i nadgradnja važi sljedeće: 
• Obavezan uslov je da se za svaku novu stambenu jedinicu ili turistički apartman obezbijedi 1,1 parking ili 
garažno mjesto u sastavu sopstvene urbanističke parcele. 
• Visina nadzidanog dijela zgrade ne smije preći planom predviñenu spratnost. 
• Prije zahtjeva za izradu urbanističko-tehničkih uslova obavezno je provjeriti statičku stabilnost objekta 
geomehanička svojstva terena na mikrolokaciji. UTUza stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo 
seizmičkog rizika 
 
Dozvoljena je adaptacija postojećih prostora (tavana, vešernica i drugih sličnih prostora) u korisne, 
stambene ili poslovne površine u okviru svojih gabarita, na sljedeći način: 
• Obavezan uslov je da se za svaku novu stambenu jedinicu ili turistički apartman obezbjedi 1,1 
parking ili garažno mjesto u sastavu sopstvene urbanističke parcele. 
• Potkrovlje svojom površinom ne smije izlaziti iz horizontalnog gabarita objekta. 
• Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivači adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23%. 
• Nije dozvoljena izgradnja poslednje etaže (potkrovlja) u više nivoa. 
• Moguće je formirati samo jednu galeriju u okviru poslednje etaže (potkrovlja). 
• Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat ili susjednu parcelu. 
 
U zoni rekonstrukcije i obnove moguća je izgradnja novih, kao i dogradnja i nadgradnja postojećih 
objekata u svemu prema uslovima datim ovim planom. Parametri u okviru ove zone su nastali 
usklañivanjem visinske i horizontalne regulacije sa planiranim mogućnostima konačnog uobličavanja 
fizičkih struktura urbanističkih parcela. 
 
Oblik i veličina gabarita zgrade u grafičkim prilozima je data kao simbol i može se prilagoñavati potrebama 
investitora ukoliko se poštuju striktno zadate: 
- grañevinske linije, 
- maksimalna spratnost, 
- maksimalna površina pod objektom, odnosno objektima na parceli, 
- maksimalna bruto razvijena površina objekta, odnosno objekata na parceli, 
- kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i važeći zakonski propisi. 
 
Urbanistički pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanističku parcelu (indeks zauzetosti, izgrañenosti i 
spratnost), namjena površina i planiranih objekata i drugo, dati su u Urbanistički pokazatelji po blokovima i 
urbanističkim parcelama. 
 
Objekti u zoni rekonstrukcije i obnove mogu biti: slobodnostojeći objekti na parceli, jednostrano uzidani 
(dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu). 
Površina urbanističke parcele iznosi minimalno 300m2 
Najmanja dozvoljena grañevinska površina iznosi 80m2 
Najveći dopušteni indeks zauzetosti podzemne etaže iznosi 1.0 (100%) 
 
• Prije zahtjeva za izradu urbanističko-tehničkih uslova obavezno je provjeriti geomehanička svojstva 
terena na mikrolokaciji,. UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmičkog rizika. 
• Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izrañeni jednovremeno i prema 
jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konačno izgrañeni objekat ne prelazi maksimalne propisane 
površine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. 
• Najveći dopušteni indeks zauzetosti podzemne etaže iznosi 1.0 (100%) 
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5.3.  URBANISTIČKO-TEHNIČKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA - STANOVANJE 
MALE (GUSTINE) SPRATNOSTI 

 

U namjeni stanovanje manje gustine odreñene su zone za novu izgradnju na pretežno neizgrañenom 
zemljištu, tako da je ova namjena podjeljena na dva  tipa:  
•    stanovanje manje gustine - jednoporodično stanovanje  
•    stanovanje manje gustine - ekskluzivno rezidencijalno stanovanje  
•    stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje – višeporodično stanovanje 

 

5.3.1.Urbanisti čko-tehni čki uslovi za izgradnju objekata - stanovanje manje gu stine u zoni nove                   
izgradnje sa jednoporodi čnim stanovanjem  

Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa jednoporodičnim stanovanjem podrazumjeva broj 
stanova u objektu od 1 do 6, pri čemu se i turistički apartman smatra stambenom jedinicom.  

Objekti porodičnog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojeći objekti na parceli, 
jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu).  

Oblik i veličina gabarita zgrade u grafičkim prilozima je data kao simbol i može se prilagoñavati potrebama 
investitora ukoliko se poštuju striktno zadate:  
                 - grañevinske linije,  
                 - maksimalna  preporučena spratnost,  
                 - maksimalna površina pod objektom, odnosno objektima na parceli,  
                 - maksimalna bruto razvijena površina objekta, odnosno objekata na parceli,  
                 - kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i važeći zakonski propisi.  
 
Urbanistički pokazatelji i kapaciteti za svaku parcelu (indeks zauzetosti, izgrañenosti i spratnost), namjena 
površina i planiranih objekata i drugo, dati su u tabeli Urbanistički pokazatelji po blokovima i urbanističkim 
parcelama. 

Urbanisti čka parcela  

a) slobodnostojeći objekti:  
•    površina urbanističke parcele iznosi minimalno 300 m2, a maksimalno 2000 m2,  
•    širina urbanističke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 12 m,  
•    najmanja dozvoljena izgrañena površina iznosi 80 m2, 

 
 b) jednostrano uzidani objekti (dvojni objekti):  

• površina urbanističke parcele za jedan objekat iznosi minimalno 300 m2, a maksimalno 1200 m2  
•    širina urbanističke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 12 m,  
•    najmanja dozvoljena izgrañena površina iznosi 60 m2,  

 
 c) dvostrano uzidan i objekti (u nizu):  

•    površina urbanističke parcele za jednu jedinicu iznosi minimalno 300 m2, a maksimalno 500 m2  
•    širina urbanističke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 8 m,  
•    maksimalna širina jednostrano ili dvostrano uzidanog objekta je 15 m, a može biti i manja,  
      najmanja dozvoljena izgrañena površina iznosi 50 m2 

• razmak izmeñu nizova objekata iznosi minimalno 10 m 
• nizovi se mogu formirati u obliku latiničnog slova "L" i "U" ili slično 
• nizovi se grade istovremeno i prema jedinstvenom projektu za cijeli niz,  
•  jedna stambena jedinica (objekat) je jedan stan, odnosno apartman 

 
 
 

 
Horizontalna i vertikalna regulacija  
•    Grañevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta.  Grañevinska linija prema  
      regulacionoj liniji je obavezujuća i na nju se postavlja jedna fasada objekta  
• Minimalno odstojanje objekta od bočnih granica parcele: 

- slobodnostojeći objekti - 2,5 m; izuzetno, ovo rastojanje može biti i manje (min. 1,5 m), 
ukoliko je oblik parcele nepravilan  
- jednostrano uzidani objekti - 3,0 – 4,0 m prema slobodnom dijelu parcele; izuzetno, ovo 
rastojanje može biti i manje (od 1,5 - 2,5 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan  
- obostrano uzidani objekti - 0,0 m 

• Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m; izuzetno, ovo rastojanje može biti i 
manje (min. 2,5 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan  

• Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4 m. 
• Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguća isključivo 

uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne parcele na čijoj granici je predviñena izgradnja, osim sa 
zlučajeve koji su ovim planom predviñeni da se gradi na ivici parcele. 

 
U navedene etaže su ušle sve korisničke nadzemne etaže. Poslednja etaža može biti korišćena i kao 
potkrovna etaža, ali bez mogućnosti njenog rešavanja u vidu višespratnog nivoa. Rešenje krova je produkt 
arhitektonske oblikovnosti sa ciljem uklapanja u vizuelne i tradicionalne elemente primorskog ambijenta. 
 
Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se: 

- na pretežno ravnom terenu: od konačno nivelisanog i ureñenog terena do gornje ivice konstrukcije 
posljednje etaže ili horizontalnog serklaža, 
- na terenu u većem nagibu: od ivice poda najniže korisne etaže objekta do gornje ivice konstrukcije 
posljednje etaže ili horizontalnog serklaža. 

• Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najvišeg sljemena, kod složenih krovova) je 3,50 m 
mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova. 

• Visina nazidka potkrovne etaže iznosi najviše 1.50 m računajući od kote poda potkrovne etaže do 
tačke preloma krovne kosine. 

 
• Kota prizemlja je: 

- na pretežno ravnom terenu: najviše do 1,20 m iznad konačno nivelisanog i ureñenog terena. Za 
objekte sa podrumskim ili suterenskim etažama, orjentaciona kota poda prizemlja može biti najviše 
1.50 m iznad konačno nivelisanog i  ureñenog terena;  
- na terenu u većem nagibu: u nivou poda najniže korisne etaže i iznosi najviše 3,50 m iznad kote 
konačno nivelisanog i ureñenog  terena najnižeg dijela objekta.  

 
 
Izgradnja na parceli   
• Prije zahtjeva za izradu urbanističko-tehničkih uslova obavezno je provjeriti geomehanička svojstva 

terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova. UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo 
seizmičkog rizika.  

• Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izrañeni jednovremeno i  prema 
jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konačno izgrañeni objekat ne prelazi maksimalne 
propisane površine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.  

• Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Površine suterenskih i podrumskih 
prostorija ne uračunavaju se u ukupnu BRGP  

• U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrožavaju okolinu.  
• Na parceli se mogu graditi pomoćni objekti koji su u funkciji korišćenja stambenog objekta  (garaža, 

ostava i sl.) .  
• Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat. 
• Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivači adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23%. 
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• Ureñenja zelenila u okviru stambenih parcela vršiti na način dat u tački UTU za ureñenje površina pod 
zelenilom i slobodnih površina, a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima. 

• Za izgradnju podzida važe uslovi definisani tački. Uslovi za izgradnju suhozida i podzida.                                

Rješavanje miruju ćeg saobra ćaja  
Potreban broj parking mjesta obezbediti u okviru parcele korisnika, na otvorenom, u garaži u sklopu ili van 
objekta, prema normativu 1,1 PM/stanu ili turističkom apartmanu.  

Ograñivanje  
Parcele objekata se mogu ograñivati uz uslove utvrñene ovim planom:  
• parcele se ograñuju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (računajući od kote trotoara) ili  

transparentnom ogradom do visine od 1.60 m.  
•  zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda, stubovi ograde  

kapije budu unutar parcele koja se ograñuje.  
• ograde objekata na uglu ne mogu biti više od 0.90 m računajući od ko te trotoara, zbog obezbjeñenja 

vizuelne preglednosti raskrsnice.  
•  vrata i kapije na uličnoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrašnjosti parcele. 
 
 
 
5.3.2. Urbanisti čko-tehni čki uslovi za izgradnju objekata - stanovanje manje gu stine  sa 
ekskluzivnim rezidencijalnim stanovanjem   

U namjeni stanovanje manje gustine u rezidencijalnoj zoni planirane su zgrade visokog standarda 
stanovanja - vile sa kvalitetnim vizurama i prirodnim položajem terena. Funcionalna stambena jedinica 
obuhvata jednoporodično stanovanje sa pratećim sadržajima i objektima neophodnim funkcionisanje 
ovakvog tipa stanovanja.  

Objekti u ekskluzivnoj rezidencijalnoj zoni su slobodnostojeći. Dio vile može se koristiti kao poslovni 
prostor, ali su isključeni sadržaj i trgovine, servisa, zanatstvo i proizvodnje. Predviñeni sadržaj i u funkciji 
rezidencijalnog stanovanja mogu se organizovati i u više slobodnostojećih objekata.  

Oblik i veličina gabarita zgrade u grafičkim prilozima je data kao simbol i može se prilagoñavati potrebama 
investitora ukoliko se poštuju striktno zadate:  
                 - grañevinske linije,  
                 - maksimalna  preporučena spratnost,  
                 - maksimalna površina pod objektom, odnosno objektima na parceli,  
                 - maksimalna bruto razvijena površina objekta, odnosno objekata na parceli,  
                 - kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i važeći zakonski propisi. 
 
Urbanistički pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanističku parcelu (indeks zauzetosti, izgrañenosti i 
spratnost), namjena površina i planiranih objekata i drugo, dati su u Tabeli : Urbanistički pokazatelji po 
blokovima i urbanističkim parcelama.  
 
 
Urbanisti čka parcela 
• Minimalna površina urbanističke parcele iznosi 800 m2, a maksimalno 2000 m2,  
• Bazen ne ulazi u izgrañenost parcele, kao ni tenis igrališta i terase na terenu.  
  
 
Horizontalna i vertikalna regulacija  
• Grañevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta . 
• Udaljenost objekta od granice urbanističke parcele iznosi do 4 metra,  
 

U navedene etaže su ušle sve korisničke nadzemne etaže. Poslednja etaža može biti korišćena i kao 
potkrovna etaža, ali bez mogućnosti njenog rešavanja u vidu višespratnog nivoa. Rešenje krova je produkt 
arhitektonske oblikovnosti sa ciljem uklapanja u vizuelne i tradicionalne elemente primorskog ambijenta. 
 
 
 
Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se: 

- na pretežno ravnom terenu: od konačno nivelisanog i ureñenog terena do gornje ivice konstrukcije 
posljednje etaže ili horizontalnog serklaža, 
- na terenu u većem nagibu: od ivice poda najniže korisne etaže objekta do gornje ivice konstrukcije 
posljednje etaže ili horizontalnog serklaža. 
 

• Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najvišeg sljemena, kod složenih krovova) je 3,50 m 
mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova. 

• Visina nazidka potkrovne etaže iznosi najviše 1.50 m računajući od kote poda potkrovne etaže do 
tačke preloma krovne kosine. 
 

• Kota prizemlja je: 
- na pretežno ravnom terenu: najviše do 1,20 m iznad konačno nivelisanog i ureñenog terena. Za 
objekte sa podrumskim ili suterenskim etažama, orjentaciona kota poda prizemlja može biti najviše 
1.50 m iznad konačno nivelisanog i  ureñenog terena;  
- na terenu u većem nagibu: u nivou poda najniže korisne etaže i iznosi najviše 3,50 m iznad kote 
konačno nivelisanog i ureñenog  terena najnižeg dijela objekta.  

 
 
 
Izgradnja na parceli   
• Prije zahtjeva za izradu urbanističko-tehničkih uslova obavezno je provjeriti geomehanička svojstva 

terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova UTU  za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo 
seizmičkog rizika 

• Za ureñenje urbanističke parcele obavezno je idejno rješenje kao prilog zahtjeva za izdavanje rješenja o 
lokaciji.  

• Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da konačno izgrañeni objekat (ili kompleks objekata) ne prelazi 
maksimalne propisane površine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.  

• Ureñenja zelenila u okviru stambenih parcela vršiti na način dat u tački UTU za ureñenje površina pod 
zelenilom i slobodnih površina, a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima. 

• Za izgradnju podzida važe uslovi definisani tački. Uslovi za izgradnju suhozida i podzida. 
 
 
 
Rješavanje miruju ćeg saobra ćaja  
Potreban broj parking mjesta obezbediti u okviru parcele korisnika, na otvorenom, u garaži u sklopu ili van 
objekta, prema normativu 1,1 PM/stanu ili turističkom apartmanu.  

 
 
 

Ograñivanje 
Parcele objekata se mogu ograñivati uz uslove utvrñene ovim planom:   
• parcele se ograñuju ogradom čiji je zidani dio maksimalne visine 1,50 m (računajući od kote  trotoara).   
• zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda, stubovi ograde i 

kapije budu unutar parcele koja se ograñuje.  
•  vrata i kapije na uličnoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrašnjosti parcele.  
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5.3.3. Urbanisti čko-tehni čki uslovi za izgradnju objekata - stanovanje manje gu stine u zoni nove 
izgradnje sa višeporodi čnim stanovanjem  
 

Stanovanje manje gustine u zoni nove izgradnje sa višeporodičnim stanovanjem podrazumjeva broj 
stanova u objektu od 4 do 8, pri čemu se i turistički apartman smatra stambenom jedinicom.  

Objekti porodičnog stanovanja u zoni nove izgradnje mogu biti: slobodnostojeći objekti na parceli, 
jednostrano uzidani (dvojni objekti) i dvostrano uzidani objekti (u nizu).  

Oblik i veličina gabarita zgrade u grafičkim prilozima je data kao simbol i može se prilagoñavati potrebama 
investitora ukoliko se poštuju striktno zadate:  
                 - grañevinske linije,  
                 - maksimalna  preporučena spratnost,  
                 - maksimalna površina pod objektom, odnosno objektima na parceli,  
                 - maksimalna bruto razvijena površina objekta, odnosno objekata na parceli,  
                 - kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i važeći zakonski propisi.  
 
Urbanistički pokazatelji i kapaciteti za svaku parcelu (indeks zauzetosti, izgrañenosti i spratnost), namjena 
površina i planiranih objekata i drugo, dati su u tabeli Urbanistički pokazatelji po blokovima i urbanističkim 
parcelama. 
 

Urbanisti čka parcela  
• za slobodnostojeće objekte - površina urbanističke parcele iznosi minimalno 300 m2, a maksimalno 

2000 m2,  
• za jednostrano uzidane  objekte (dvojni objekti) - površina urbanističke parcele iznosi minimalno 300 

m2, a maksimalno 2000 m2,  
•  širina urbanističke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 12 m,  
•  najmanja dozvoljena izgrañena površina iznosi 80 m2, 
• maksimalna širina jednostrano ili dvostrano uzidanog objekta je 15 m, a može biti i manja 
• razmak izmeñu nizova objekata iznosi minimalno 10 m, ili dvostruku visinu objekata računato od vijenca 

do najniže tačke konačno nivelisanog i ureñenog terena 
• nizovi se mogu formirati u obliku latiničnog slova "L" i "U" ili slično 
• nizovi se grade istovremeno i prema jedinstvenom projektu za cijeli niz,  
• jedna stambena jedinica (objekat) je jedan stan 
 
Horizontalna i vertikalna regulacija  
•    Grañevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta.  Grañevinska linija prema  
      regulacionoj liniji je obavezujuća i na nju se postavlja jedna fasada objekta  
• Minimalno odstojanje objekta od bočnih granica parcele: 

- slobodnostojeći objekti - 2,5 m; izuzetno, ovo rastojanje može biti i manje (min. 1,5 m), 
ukoliko je oblik parcele nepravilan  
- jednostrano uzidani objekti - 3,0 – 4,0 m prema slobodnom dijelu parcele; izuzetno, ovo 
rastojanje može biti i manje (od 1,5 - 2,5 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan  
- obostrano uzidani objekti - 0,0 m 

• Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m; izuzetno, ovo rastojanje može biti i 
manje (min. 2,5 m), ukoliko je oblik parcele nepravilan  

• Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4 m. 
• Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguća isključivo 

uz pisanu saglasnost vlasnika susjedne parcele na čijoj granici je predviñena izgradnja, osim sa 
zlučajeve koji su ovim planom predviñeni da se gradi na ivici parcele. 

 

U navedene etaže su ušle sve korisničke nadzemne etaže. Poslednja etaža može biti korišćena i kao 
potkrovna etaža, ali bez mogućnosti njenog rešavanja u vidu višespratnog nivoa. Rešenje krova je produkt 
arhitektonske oblikovnosti sa ciljem uklapanja u vizuelne i tradicionalne elemente primorskog ambijenta. 
Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se: 

- na pretežno ravnom terenu: od konačno nivelisanog i ureñenog terena do gornje ivice konstrukcije 
posljednje etaže ili horizontalnog serklaža, 
- na terenu u većem nagibu: od ivice poda najniže korisne etaže objekta do gornje ivice konstrukcije 
posljednje etaže ili horizontalnog serklaža. 

• Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najvišeg sljemena, kod složenih krovova) je 3,50 m 
mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova. 

• Visina nazidka potkrovne etaže iznosi najviše 1.50 m računajući od kote poda potkrovne etaže do 
tačke preloma krovne kosine. 

 
• Kota prizemlja je: 

- na pretežno ravnom terenu: najviše do 1,20 m iznad konačno nivelisanog i ureñenog terena. Za 
objekte sa podrumskim ili suterenskim etažama, orjentaciona kota poda prizemlja može biti najviše 
1.50 m iznad konačno nivelisanog i  ureñenog terena;  
- na terenu u većem nagibu: u nivou poda najniže korisne etaže i iznosi najviše 3,50 m iznad kote 
konačno nivelisanog i ureñenog  terena najnižeg dijela objekta.  

 
 
Izgradnja na parceli   
• Prije zahtjeva za izradu urbanističko-tehničkih uslova obavezno je provjeriti geomehanička svojstva 

terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova. UTU za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo 
seizmičkog rizika.  

• Dozvoljena je fazna izgradnja (osim za objekte u nizu koji moraju biti izrañeni jednovremeno i  prema 
jedinstvenom projektu za svaki niz), tako da konačno izgrañeni objekat ne prelazi maksimalne 
propisane površine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.  

• Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Površine suterenskih i podrumskih 
prostorija ne uračunavaju se u ukupnu BRGP  

• U prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrožavaju okolinu.  
• Na parceli se mogu graditi pomoćni objekti koji su u funkciji korišćenja stambenog objekta  (garaža, 

ostava i sl.) .  
• Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat. 
• Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivači adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23%. 
• Ureñenja zelenila u okviru stambenih parcela vršiti na način dat u tački UTU za ureñenje površina pod 

zelenilom i slobodnih površina, a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima. 
• Za izgradnju podzida važe uslovi definisani tački. Uslovi za izgradnju suhozida i podzida. 

                                

Rješavanje miruju ćeg saobra ćaja  
Potreban broj parking mjesta obezbediti u okviru parcele korisnika, na otvorenom, u garaži u sklopu ili van 
objekta, prema normativu 1,1 PM/stanu ili turističkom apartmanu.  

 

Ograñivanje  
Parcele objekata se mogu ograñivati uz uslove utvrñene ovim planom:  
• parcele se ograñuju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (računajući od kote trotoara) ili  

transparentnom ogradom do visine od 1.60 m.  
•  zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda, stubovi ograde i 

kapije budu unutar parcele koja se ograñuje.  
• ograde objekata na uglu ne mogu biti više od 0.90 m računajući od ko te trotoara, zbog obezbjeñenja 

vizuelne preglednosti raskrsnice.  
•  vrata i kapije na uličnoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrašnjosti parcele. 
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5.4. URBANISTIČKO-TEHNIČKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA - STANOVANJE 
VEĆE GUSTINE (SV) 
 
 
Oblik i veličina objekta u grafičkim prilozima je data kao simbol i može se prilagoñavati potrebama 
investitora ukoliko se poštuju striktno zadate: 
- grañevinske linije,regulacione linije i indeksi, 
- maksimalna površina pod objektom, odnosno objektima na parceli, 
- maksimalna bruto razvijena površina objekta, odnosno objekata na parceli, 
- kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i važeći zakonski propisi. 
Urbanistički pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanističku parcelu (indeks zauzetosti, izgrañenosti), 
namjena površina i planiranih objekata i drugo, dati su u Tabeli i grafičkom prilogu  Urbanistički pokazatelji 
po blokovima i urbanističkim parcelama. 
 
Urbanisti čka parcela 
• površina kompleksa više slobodnostojećih objekata je minimalno 3000 m2 
• površina urbanističke parcele za jedan objekat iznosi minimalno 500 m2 
• najmanja dozvoljena izgrañena površina jednog objekta na jednoj parceli iznosi 200 m2, 
• širina urbanističke parcele za jedan objekat, u svim njenim presjecima, je minimalno 30 m, 
• objekti se mogu formirati linijski, u obliku latiničnog slova "L" i "U" ili slično. 
• razmak izmeñu nizova objekata iznosi minimalno 20 m, ili dvostruka visinu objekta računato od vijenca do 
najniže tačke konačno nivelisanog i ureñenog terena. 
• nizovi se grade istovremeno i prema jedinstvenom projektu za cijeli niz. 
 
Horizontalna i vertikalna regulacija 
• Grañevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Grañevinska linija prema regulacionoj 
liniji je obavezujuća i na nju se postavlja minimalno jedna fasada objekta. 
• Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta: 
- slobodnostojeći objekti - 6 m 
- jednostrano uzidani objekti - 6 m prema slobodnom dijelu parcele; 
- obostrano uzidani objekti - 0,0 m 
• Minimalno odstojanje objekta od bočne granice parcele je 3 m. 
• Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 6 m. 
• Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguća isključivo uz pismeno 
odobrenje vlasnika parcele na čijoj granici je predviñena izgradnja, osim u slučajevima ako je ovim planom 
tako predviñeno. 
• Maksimalna visina vijenca objekta mjeri se: 
- na pretežno ravnom terenu: od konačno nivelisanog i ureñenog terena do gornje ivice konstrukcije 
posljednje etaže ili horizontalnog serklaža 
- na terenu u većem nagibu: od ivice poda najniže korisne etaže objekta do gornje ivice konstrikcije 
posljednje etaže ili horizontalnog serklaža 
• Maksimalna visina sljemena krova objekta (ili vrha najvišeg sljemena, kod složenih krovova) je 3,50 m 
mjereno od gornjeg ivice vijenca do sljemena krova. 
• Visina nazidka potkrovne etaže iznosi najviše 1.50 m računajući od kote poda potkrovne etaže do tačke 
preloma krovne kosine. 
• Kota prizemlja je: 
- na pretežno ravnom terenu: najviše do 1,20 m iznad konačno nivelisanog i ureñenog terena. Za objekte 
sa podrumskim ili suterenskim etažama, orjentaciona kota poda prizemlja može biti najviše 1.50 m iznad 
konačno nivelisanog i ureñenog terena; 
- na kosom terenu: u nivou poda najniže korisne etaže i iznosi najviše 3,50 m iznad kote konačno 
nivelisanog i ureñenog terena najnižeg dijela objekta. 
 

Izgradnja na parceli 
 
Tretman postoje će izgradnje u blokovima: 
• Značajna remodulacija prostora i objekata koja bi narušila karakter postojećih otvorenih blokova ovim 
DUP-om nije dozvoljena.  
• Moguća je sanacija ravnog krova izgradnjom potkrovlja sa kosim krovom i maksimalnom 
visinom nazidka 1,50 m, uz uslov izrade jedinstvenog arhitektonskog rješavanja (projektovanja) na svim 
istim objektima i jednovremenog izvoñenja radova na cijelom objektu. Pri tome se posebno mora vodi 
računa o arhitekturi objekta i ostvarenim likovnim I ambijenatlnim vrijednostima. 
• Prije zahtjeva za izradu urbanističko-tehničkih uslova obavezno je provjeriti statičku stabilnost objekta i 
geomehanička svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova iz tačke UTU 
za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmičkog rizika 
• Obavezan uslov je objezbjeñenje 1,1 PM za svaku novoformiranu stambenu jedinicu ili 
turistički apartman 
• Najveći dopušteni indeks zauzetosti podzemne etaže iznosi 1.0 (100%) 
• U slobodnim parkovskim dijelovima otvorenih blokova nije dozvoljena izgradnja novih objekata. 
• Prostori planirani za javne namjene ne mogu se koristiti u druge svrhe. Ove površine, do privoñenja 
zemljišta planiranoj namjeni mogu se privremeno koristiti isključivo kao zelene površine, dječija ili sportska 
igrališta, bez izgradnje čvrstih objekata. 
 
Nova izgradnja: 
• Prije zahtjeva za izradu urbanističko-tehničkih uslova obavezno je provjeriti geomehanička svojstva 
terena na mikrolokaciji. UTU za stabilnost terena I objekata i prihvatljiv nivo seizmičkog rizika. 
• Dozvoljena je fazna izgradnja u kompleksu slobodnostojećih objekata, tako da je moguće graditi jedan po 
jedan objekat. Objekti u nizu moraju biti izrañeni jednovremeno i prema jedinstvenom projektu za svaki niz, 
tako da konačno izgrañeni objekat ne prelazi maksimalne propisane površine pod objektom i spratnost, a 
ove vrijednosti mogu biti i manje. 
• Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Površine suterenskih I podrumskih 
prostorija ne uračunavaju se u ukupnu BRGP.  
• U  prizemljima ili djelu prizemlja mogu biti lokali sa djelatnostima koje ne ugrožavaju okolinu. 
• Procenat ozelenjenih površina na parceli minimalno 20% 
• Potrebna površina za dječja igrališta (za djecu 3-11 godina) je po normativu 1 m2/stan (minimalno 100-
150 m2) 
• Na parceli - kompleksu se mogu graditi pomoćni objekti koji su u funkciji korišćenjastambenog objekta 
(garaže) 
• Voda sa krova jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat. 
• Krovovi ovih objekata su kosi, krovni pokrivači adekvatni nagibu, koji iznosi 18-23%. 
• Ureñenja zelenila u okviru stambenih parcela vršiti na način dat u tački UTU za ureñenje površina pod 
zelenilom i slobodnih površina, a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima. 
 
Rješavanje miruju ćeg saobra ćaja 
 
Potreban broj parking mesta obezbediti u okviru parcele, na otvorenom, u garaži u sklopu ili van objekta, 
prema normativu 1,1 PM/stanu ili turističkom apartmanu. Neophodan parking, odnosno garažni prostor 
mora se obezbjediti istovremeno sa izgradnjom objekta. 
 
Ograñivanje 
Parcele objekata se mogu ograñivati uz uslove utvrñene ovim planom: 
• parcele se ograñuju zidanom ogradom do visine od 0.90 m (računajući od kote trotoara) ili 
transparentnom ogradom do visine od 1.60 m. 
• zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju, i to tako da ograda, stubovi ograde i 
kapije budu unutar parcele koja se ograñuje. 
• ograde objekata na uglu ne mogu biti više od 0.90 m računajući od kote trotoara, zbog obezbjeñenja 
vizuelne preglednosti raskrsnice. 
• vrata i kapije na uličnoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrašnjosti parcele. 
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5.5.  URBANISTIČKO-TEHNIČKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA MJEŠOVITE NAMJENE ( SMN) 
 
U zonama mješovite namene stanovanje, turizam, komercijalni i poslovni sadržaji su ravnomjerno 
zastupljeni i mogu se prostorno diferencirati po spratovima u okviru jednog objekta (komercijalni sadržaji u 
prizemlju I prvom spratu, stanovanje na višim etažama) ili po preovlañujućoj namjeni na parceli (gde 
namjena na parceli može biti i monofunkcionalna). 
 
 
5.5.1  Ubanisti čko-tehni čki uslovi za izgradnju objekata mješovite namjene u zo ni srednje gustine – 
specifi čni uslovi  
 
 
 Urbanisti čka parcela 
 
• površina urbanističke parcele iznosi minimalno 300 m2 
• širina urbanističke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 11 m, 
• najmanja dozvoljena izgrañena površina iznosi 80 m2, 
 
Horizontalna i vertikalna regulacija 
 
• Grañevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Grañevinska linija prema regulacionoj 
liniji je obavezujuća i na nju se postavlja jedna fasada objekta. 
• Minimalno odstojanje objekta od bočnih granica parcele je 2,5 m. 
• Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m. 
• Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 4 m. 
 

� Grañevinska bočna regulacija prema susedu: 
− objekti mogu da se grade do ivice parcele samo uz saglasnost suseda ali u vidu kalkana 

bez otvora, osim ako nije ovim planom predviñeno da se gradi na ivici parcele. 
− mogu da se grade na udaljenju 75-100cm od suseda, pod uslovom da se dobije 

saglasnost suseda, uz mogućnost otvaranja malih otvora radi provetravanja higijensih 
prostorija 

− mogu da se grade na udaljenju 100-200cm od suseda (uz poželjnu saglasnost suseda) 
uz mogućnost otvaranja  otvora sa visokim parapetima 

− udaljenje veće od 250cm omogućuje otvaranje otvora normalnih dimenzija i parapeta 
 

� Regulacija grañenja prema „zadnjem“ dvorištu suseda predviñena je u obliku dva odstojanja: 
− odstojanje do 200cm, za koje je neophodna saglasnost suseda, pruža mogućnost otvaranja 

otvora sa visokim parapetima 
− odstojanje do 400cm, za koje je potrebna saglasnost suseda, pruža mogućnost otvaranja 

otvora sa standardnim parapetima 
 
 
Sve gradjevinske linije zajedno (prednja, bočne i zadnja) na nivou parcele i bloka definišu moguću zonu u 
okviru koje se formira gabarit budućeg objekta prema indeksu zauzetosti, koji je definisan na nivou svake 
parcele.  
 
• Kota prizemlja je: 
- na pretežno ravnom terenu: najviše do 1,20 m iznad konačno nivelisanog i ureñenog terena. Za objekte 
sa podrumskim ili suterenskim etažama, orijentaciona kota poda prizemlja može biti najviše 1.50 m iznad 
konačno nivelisanog i ureñenog terena; 
- na terenu u većem nagibu: u nivou poda najniže korisne etaže i iznosi najviše 3,50 m iznad kote konačno 
nivelisanog i ureñenog terena najnižeg dijela objekta. 
 

Izgradnja na parceli 
 
Tretman postoje će izgradnje: 
• Objekti se zadržavaju u zatečenom horizontalnom gabaritu i spratosti, prema grafičkom prilogu 5.0 I 6.0  
regulacija i nivelacija. 
• Na ovim objektima nije moguća remodulacija i dogradnja novih kapaciteta. 
• Prije zahtjeva za izradu urbanističko-tehničkih uslova obavezno je provjeriti statičku stabilnost objekta i 
geomehanička svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova iz tačke UTU za stabilnost terena i 
objekata i prihvatljiv nivo seizmičkog rizika 
• Obavezan uslov je objezbjeñenje dovoljnog broja parking mjesta na sopstvenoj parceli za svaki 
novoformirani lokal prema tački  Rješavanje mirujućeg saobraćaja. 
 
 
Nova izgradnja: 
 
• Prije zahtjeva za izradu urbanističko-tehničkih uslova obavezno je provjeriti geomehanička svojstva 
terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova iz tačke 6.21. UTU za stabilnost terena I objekata i prihvatljiv 
nivo seizmičkog rizika. 
• Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da konačno izgrañeni objekat ne prelazi maksimalne propisane 
površine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. 
• Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Površine suterenskih I podrumskih 
prostorija ne uračunavaju se u ukupnu. 
• Na parceli se mogu graditi pomoćni objekti koji su u funkciji korišćenja objekta (garaža, ostava i sl.). 
• Ureñenja zelenila u okviru ovih parcela vršiti na način dat u tački 8.2.4. UTU za ureñenje 
površina pod zelenilom i slobodnih površina. 
 
Rešavanje mirujućeg saobraćaja mora biti u skladu I prema pravilima definisanim u okviru poglavlja 4.6. 
Smernice za razvoj saobraćaja. 
 
 
 
 
5.5.2 Urbanisti čko-tehni čki uslovi za izgradnju objekta mešovite namene u zoni visoke gustine – 
specifi čni uslovi  
 
Urbanistički pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanističku parcelu (indeks zauzetosti, izgrañenosti i 
spratnost), namjena površina i planiranih objekata i drugo, dati su u Tabeli i grafičkom prilogu  Urbanistički 
pokazatelji po blokovima i urbanističkim parcelama. 
 
Urbanisti čka parcela 
• površina kompleksa više slobodnostojećih objekata je minimalno 3000 m2 
• površina urbanističke parcele za jedan objekat iznosi minimalno 500 m2 
• najmanja dozvoljena izgrañena površina jednog objekta na jednoj parceli iznosi 200 m2, 
• širina urbanističke parcele za jedan objekat, u svim njenim presjecima, je minimalno 30 m, 
 
Horizontalna i vertikalna regulacija 
• Grañevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Grañevinska linija prema regulacionoj 
liniji je obavezujuća i na nju se postavlja minimalno jedna fasada objekta. 
• Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta: 
- slobodnostojeći objekti - 6 m 
- jednostrano uzidani objekti - 6 m prema slobodnom dijelu parcele; 
- obostrano uzidani objekti - 0,0 m 
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Izgradnja na parceli 
 
Tretman postoje će izgradnje u blokovima: 
• Značajna remodulacija prostora i objekata koja bi narušila karakter postojećih otvorenih blokova ovim 
DUP-om nije dozvoljena.  
• Prije zahtjeva za izradu urbanističko-tehničkih uslova obavezno je provjeriti statičku stabilnost objekta i 
geomehanička svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova iz tačke UTU 
za stabilnost terena i objekata i prihvatljiv nivo seizmičkog rizika 
• Obavezan uslov je objezbjeñenje 1,1 PM za svaku novoformiranu stambenu jedinicu ili 
turistički apartman 
• Najveći dopušteni indeks zauzetosti podzemne etaže iznosi 1.0 (100%) 
 
Nova izgradnja: 
• Prije zahtjeva za izradu urbanističko-tehničkih uslova obavezno je provjeriti geomehanička svojstva 
terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova iz tačke 6.21. UTU za stabilnost terena I objekata i prihvatljiv 
nivo seizmičkog rizika. 
 
• Dozvoljena je fazna izgradnja u kompleksu slobodnostojećih objekata, tako da je moguće graditi jedan po 
jedan objekat. Objekti u nizu moraju biti izrañeni jednovremeno i prema jedinstvenom projektu za svaki niz, 
tako da konačno izgrañeni objekat ne prelazi maksimalne propisane površine pod objektom i spratnost, a 
ove vrijednosti mogu biti i manje. 
• Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Površine suterenskih I podrumskih 
prostorija ne uračunavaju se u ukupnu BRGP. 
 
Rješavanje miruju ćeg saobra ćaja 
Potreban broj parking mesta obezbediti u okviru parcele, na otvorenom, u garaži u sklopu ili van objekta, 
prema normativu 1,1 PM/stanu ili turističkom apartmanu. Neophodan parking, odnosno garažni prostor 
mora se obezbjediti istovremeno sa izgradnjom objekta. 
 
 
5.6. URBANISTIČKO-TEHNIČKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA POSLOVNIH I 
KOMERCIJALNIH DJELATNOSTI  
 
Ovi sadržaji zauzimaju urbane prostore visokog stepena javnosti i komunikativnosti.  
Komercijalne zone prema razmještaju komercijalno-poslovnog prostora i mogu biti: 
• linearne - kada je duž ulice većina objekata na regulaciji komercijalno-poslovna, odnosno najmanje jedna 
(prizemna) etaža je komercijalno-poslovna; 
• punktalne - kada su komercijalno-poslovni sadržaji dio bloka ili zone neke druge namjene, što u planu 
nije posebno predstavljeno, vec se uklapa u pretežnu namjenu kao komplemetarna djelatnost. 
Objekti komercijalnih i poslovnih djelatnosti se svojim gabaritom uklapaju u planirano okolno tkivo I za njih 
važe pravila koja su definisana za pretežnu namjenu zone u kojoj se parcela nalazi. 
 
Oblik i veličina gabarita objekta u grafičkim prilozima je data kao simbol i može se prilagoñavati 
potrebama investitora ukoliko se poštuju striktno zadate: 
- grañevinske linije, regulacione linije I indeksi 
- maksimalna površina pod objektom, odnosno objektima na parceli koja nije fiksna, može biti i manja, 
- maksimalna bruto razvijena površina objekta, odnosno objekata na parceli, 
- kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i važeći zakonski propisi. 
 
Urbanistički pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanističku parcelu (indeks zauzetosti, izgrañenosti I 
spratnost), namjena površina i planiranih objekata i drugo, dati su u tabeli I grafičkom prilogu -  
Urbanistički pokazatelji po blokovima i urbanističkim parcelama. 
 
 

Dodatni uslovi za izgradnju objekata komercijalno-pos lovnih djelatnosti u okviru druge pretežne 
namjene 
• Nova izgradnja na pojedinačnim parcelama podrazumijeva i izgradnju čisto komercijalno-poslovnih 
objekata, koji treba da budu grañeni kao arhitektonsko-urbanističke cjeline. 
• Spratna visina je do 3,2 m, a po potrebi i više. 
• Suteren i podrum objekta se može koristiti kao magacinski prostor i garaža, ali i kao poslovni prostor, u 
zavisnosti od potreba investitora. Potencijalni poslovni prostor u suterenu je fizički i funkcionalno povezan 
sa prizemljem i nema direktne ulaze sa ulice.  
• Kod prizemlja objekta koje je na izrazito osunčanoj strani, preporučuje se formiranje kolonade, arkade, 
nadstrešnice povlačenjem prizemlja sa grañevinske linije. 
• Kolski pristup za snabdjevanje (utovar i istovar robe) se rješava direktno sa ulice, isključivo 
uz vremensko ograničenje kada je frekvencija saobraćaja najmanja (po pravilu od 24-7 h). 
Rješavanje miruju ćeg saobra ćaja 
Potreban broj garažnih mjesta (GM) obezbijediti u podrumskoj etaži objekta, prema normativu: 
Namjena Potreban broj GM 
ADMINISTRATIVNO - POSLOVNE DJELATNOSTI                                        1 GM/75 m2 bruto površine  
UGOSTITELJSKI SADRŽAJI                                                                            1 GM/4 stolice 
TRGOVINSKI SADRŽAJI                                                                                  1 GM/75 m2 bruto površine 
 
Krovne površine podzemnih garaža moraju se urediti kao pješačke površine sa značajnim učešćem 
specijalnog krovnog zelenila. Neophodan garažni prostor mora se obezbjediti istovremeno sa izgradnjom 
objekta. 
 
Ograñivanje 
Parcele objekata se mogu ograñivati uz uslove utvrñene ovim planom: 
• objekat se možu ograñivati samo u dijelu tehničkog pristupa i to transparentnom ogradom, visine do 2.0 
m, a ograde se postavljaju na granicu parcele, i to tako da ograda, stubovi, ograde I kapije budu unutar 
parcele koja se ograñuje. 
• vrata i kapije na uličnoj ogradi mogu se otvarati jedino prema unutrašnjosti parcele 
 
 
 
5.7. USLOVI ZA IZGRADNJU TURISTI ČKIH KAPACITETA 
 
Kao turistička namjena planom su definisani  prostori za postojeće i planirane hotele kao površine za 
pretežno turističku namjenu različitih turističkih sadržaja. Urbanistički normativi i standardi za izgradnju 
turističkih kapaciteta propisani su "Pravilnikom o klasifikaciji, minimalnim uslovima I kategorizaciji 
ugostiteljskih objekata" ("Sl. list RCG", br. 23/2005). 
 
Objekti u namjeni turizam mogu biti različitih oblika od slobodnostojećih objekata na parceli ili preko 
nizova, pa do sklopova otvorenih ili zatvorenih gradskih blokova. 
Oblik i veličina gabarita turističkih objekata  u grafičkim prilozima je data kao simbol i može se 
prilagoñavati 
potrebama investitora ukoliko se poštuju striktno zadate: 
- grañevinske linije, regulacione linije I indeksi, 
- maksimalna površina pod objektom, odnosno objektima na parceli koja nije fiksna, može biti i manja, 
- maksimalna bruto razvijena površina objekta, odnosno objekata na parceli, 
- kao i svi ostali uslovi iz ovog plana i važeći zakonski propisi. 
 
Urbanistički pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanističku parcelu (indeks zauzetosti, izgrañenosti I 
spratnost), namjena površina i planiranih objekata i drugo, dati su u tabeli I grafičkom prilogu  Urbanistički 
pokazatelji po blokovima i urbanističkim parcelama. 
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Urbanisti čka parcela 
• površina urbanističke parcele iznosi minimalno 600 m2, 
• širina urbanističke parcele, u svim njenim presjecima, je minimalno 15 m, 
• najmanja dozvoljena izgrañena površina iznosi 200 m2 
 
 
Horizontalna i vertikalna regulacija 
• Grañevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. Grañevinska linija prema regulacionoj 
liniji je obavezujuća i na nju se postavlja jedna fasada objekta. 
• Minimalno odstojanje objekta od bočnih granica parcele: 
- slobodnostojeći objekti - 3,0 m 
- jednostrano uzidani objekti - 4,0 m prema slobodnom dijelu parcele; 
• Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3 m 
• Izgradnja na ivici parcele (dvojni objekti i objekti u prekinutom nizu) je moguća isključivo uz pisanu 
saglasnost vlasnika susjedne parcele na čijoj granici je predviñena izgradnja, osim ako je to ovim planom 
predviñeno. 
• Maksimalna spratnost objekta - u skladu sa okolnim objektima. U suterenu ili podrumu smjestiti garaže. 
• Kota prizemlja je: 
- na pretežno ravnom terenu: najviše do 1,20 m iznad konačno nivelisanog i ureñenog terena. Za objekte 
sa podrumskim ili suterenskim etažama, orjentaciona kota poda prizemlja može biti najviše 1.50 m iznad 
konačno nivelisanog i ureñenog terena; 
- na terenu u većem nagibu: u nivou poda najniže korisne etaže i iznosi najviše 3,50 m iznad kote 
konačno nivelisanog i ureñenog terena najnižeg djela objekta. 
 
 
Izgradnja na parceli 
• Prije zahtjeva za izradu urbanističko-tehničkih uslova obavezno je provjeriti geomehanička svojstva 
terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova. UTU za stabilnost terena I objekata i prihvatljiv nivo seizmičkog 
rizika. 
• Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da konačno izgrañeni objekat ne prelazi maksimalne propisane 
površine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje. 
• Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Površine suterenskih I podrumskih 
prostorija ne uračunavaju se u ukupnu. Podrum i suteren mogu da se koriste kao koristan prostor za  
turizam, komercijalu i poslovanje. 
• Ureñenja zelenila u okviru ovih parcela vršiti na način dat u UTU za ureñenje površina pod zelenilom i 
slobodnih površina. 
• Krovovi mogu biti ravni I preporučuje se njihovo pretvaranje u krovne bašte za okupljanje turista. 
• Takoñe je poželjno da se krovovi garažnih prostora ozelene I namene turistima za dodatne zabavno-
rekreativne sadržaje. 
• Najveći dopušteni indeks zauzetosti podzemne etaže iznosi 1.0 (100%) 
 
 
 
 
5.8. USLOVI ZA KONZERVATORSKU RESTAURACIJU OBJEKATA  U STATUSU ZAŠTIĆENIH 
NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA I NJIHOVE ZAŠTI ĆENE OKOLINE 
 
Svi radovi na konzervatorskoj restauraciji objekata u statusu proglašenih i registrovanih kao spomenik 
kulture i njihove zaštićene okoline izvode se prema uslovima i mjerama zaštite definisanim od strane 
Republičkog zavoda za zaštitu spomenika kulture. 
 
 

5.9. URBANISTIČKO-TEHNIČKI USLOVI ZA IZGRADNJU VIŠESPRATNE GARAŽE 
 
Objekat 
• Prije zahtjeva za izradu urbanističko-tehničkih uslova obavezno je provjeriti geomehanička svojstva 
terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova  UTU za stabilnost terena I objekata i prihvatljiv nivo seizmičkog 
rizika. 
• Spratnost objekta je data u grafičkim prilozima 9.0 Regulaciono rešenje I 8.0 Nivelaciono rešenje. 
Odnosi na parceli 
• Grañevinska linija predstavlja krajnju granicu za izgradnju objekta. 
• Minimalno odstojanje objekta od granica parcele u odnosu prema svakoj ulici dato je u grafičkom prilogu  
Regulaciono rešenje ". 
• Princip ureñenja zelenila je dat u UTU za ureñenje površina pod zelenilom I slobodnih površina, a 
detaljna razrada će se uraditi urbanističkim projektom. 
• Za izgradnju podzida važe uslovi definisani  Uslovi za izgradnju suhozida I podzida. 
• Parcela se ne ograñuje. 
 
5.9.1.  URBANISTIČKO-TEHNIČKI USLOVI ZA IZGRADNJU PEŠA ČKOG TUNELA  
 
Posebnu potcelinu predstavljaju autonomne zone hotelskih kompleksa na istočmom delu područja Plana. 
Kompleks hotela Rivijere prostorno i sadržajno korespondiraju sa prostorom rive, plaže i zone „Malo brdo“ 
predstavljajući veću, kompaktnu i funkcionalno zaokruženu celinu, u kojoj su osim smeštajnih kapaciteta 
zastuljene veće površine namenjene odvijanju sportsko-rekreativnih aktivnosti, prateće funkcije trgovine i 
ugostiteljstva kao i veće zone zelenih površina uključujući i šumu „Malo brdo“. 
 
Planom je omogućeno formiranje pešačkog tunela  u zaledju hotela Rivijera. Obavezno je provjeriti 
geomehanička svojstva terena na mikrolokaciji, na osnovu uslova  UTU za stabilnost terena I objekata i 
prihvatljiv nivo seizmičkog rizika. 
 
Trasa tunela ide kroz  Malo brdo i povezaće hotel Rivijeru sa novom plažom hotela.Predvidjen je porečni 
presek 10-15m2. 
 Na kraju tunela predvidjena je izgradnja vinoteke i  magacina  kao i pomoćnih prostorija namenjenih za 
inventar plaže. 
 
5.10. URBANISTIČKO-TEHNIČKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA KOMUNALNIH 
SERVISA I INFRASTRUKTURNE POVRŠINE 
 
Komunalni servisi su u ovom planu zastupljeni u: mreži  Elektrodistibucije  samostojećim objektima 
trafostanica i prostorima za potrebe vodosnabdijevanja - crpne stanice.  
Urbanistički pokazatelji i kapaciteti za svaku urbanističku parcelu (indeks zauzetosti, izgrañenosti I 
spratnost), namjena površina i planiranih objekata i drugo, dati su u tabeli I grafičkom prilogu : Urbanistički 
pokazatelji po blokovima i urbanističkim parcelama. 
Prostori namijenjeni komunalnim servisima organizuju se prema posebnim propisima i uslovima koji važe 
za svaku vrstu posebno. 
 
 
5.11 . URBANISTIČKO-TEHNIČKI USLOVI ZA STABILNOST TERENA I OBJEKATA I PRIHVAT LJIV 
NIVO SEIZMIČKOG RIZIKA 
 
Obezbjeñenje prihvatljivog nivoa seizmičkog rizika generalno ima dva osnovna zahtjeva: 
• da prilikom zemljotresa bude što manje gubitaka ljudskih života, što manje povrijeñenih i da bude što 
manje materijalnih i drugih šteta, 
• da troškovi sanacije štete nastale usljed zemljotresa ne budu veći od troškova projektovanja, izgradnje i 
finansijskih ulaganja kojima su se mogla spriječiti oštećenja ili rušenje, kao i njima izazvane povrede i 
gubici ljudskih života, prilagoñavanjem izgradnje novih i rekonstrukcije postojećih objekata nivou 
očekivanog seizmičkog hazarda kroz punu primjenu svih urbanističkih, arhitektonskih, konstruktivnih i 
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graditeljskih mjera u cilju smanjenja seizmičke povredljivosti objekata. Urbanističkim rješenjem definisani 
su indeks zauzetosti parcele, odnosno prostora, planirana spratnost objekata i udaljenosti od susjednih 
objekata i javnih površina, čime se obezbjeñuju rastojanja u slučaju razaranja objekata i prostor za 
intervencije pri raščišćavanju ruševina. 
Jedan broj planiranih objekata radi obezbjeñenja potrebnog broja mjesta za parkiranje vozila imaće garaže 
u jednom ili više nivoa pod zemljom, što je uglavnom povoljno sa aspekta smanjenja seizmičkog hazarda. 
Da bi se obezbijedili stabilnost objekata i prihvatljiv nivo seizmičkog rizika obavezno: 
1. izvršiti detaljna geološka istraživanja tla i izraditi elaborat o rezultatima geoloških istraživanja shodno 
članovima 6. do 12. Zakona o geološkim istraživanjima ("Službeni list RCG", 28/93, 27/94, 42/94, 26/07) i 
članu 12. Zakona o izgradnji objekata ("Službeni list RCG", 55/00), kojima se detaljno odreñuju 
geomehaničke karakteristike temeljnog tla, nivo podzemne vode i drugi podaci od značaja za seizmičku 
sigurnost objekta i diferencijalna slijeganja tla: 
1.2. za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje, 
1.3. za svaki postojeći objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadziñivanjem ili 
dogradnjom, 
 
 
2. za svaki planirani objekat visokogradnje i niskogradnje u Glavnom projektu shodno Članu 
19. Zakona o izgradnji objekata ("Službeni list RCG", 55/00) i Članu 5. stav 6. Pravilnika o sadržini i načinu 
kontrole glavnih projekata ("Službeni list RCG", 54/01) proračunom stabilnosti i sigurnosti objekta dokazati 
da je objekat fundiran na odgovarajući način, dokazati 
stabilnost i sigurnost objekta uključujući i seizmičku stabilnost, te da objekat neće ugroziti susjedne 
objekte, saobraćajnice i instalacije, 
3. za svaki postojeći objekat kod koga se pristupa rekonstrukciji, nadziñivanjem ili dogradnjom, u Glavnom 
projektu shodno Članu 19. Zakona o izgradnji objekata ("Službeni list RCG", 55/00) i članu 5. stav 6. 
Pravilnika o sadržini i načinu kontrole glavnih projekata ("Službeni list RCG", 54/01) dokazati: da je objekat 
fundiran na odgovarajući način, da uvećanje opterećenja na temelje neće izazvati štetne posljedice po 
objekat ili po susjedne objekte, saobraćajnice i instalacije, da odgovarajuće intervenicije kao sanacione 
mjere na temeljima i terenu omogućuju prihvatanje dodatnih opterećenja, da objekat u konstruktivnom 
smislu može da podnese predviñene intervencije, da rekonstruisani objekat ima seizmičku stabilnost, 
4. vršiti osmatranje tla i objekata prema odredbama Pravilnika o sadržini i načinu osmatranja tla I objekta u 
toku grañenja i upotrebe ("Službeni list RCG", br. 54/01), 
5. aseizmičko projektovanje i grañenje objekata obezbijediti kroz obaveznu kontrolu usklañenosti projekata 
sa urbanističkim planom, stručnu kontrolu projekata i nadzor pri izgradnji, od strane stručnih i ovlašćenih 
lica i nadležnih organa, uz striktno poštovanje važećih zakona, pravilnika, normativa, tehničkih normi, 
standarda i normi kvaliteta, 
6. ukloniti nasip (zemljani materijal pomiješan sa grañevinskim šutom), koji se na znatnom dijelu prostora 
nalazi u površinskom sloju, jer ne predstavlja sredinu pogodnu za fundiranje objekata, a nije pogodan ni 
kao podloga za saobraćajnice, i zamijeniti ga drugim materijalom, 
7. temelje projektovati i izgraditi na jedinstvenoj koti, bez kaskada,  
8. projektovati i izgraditi temelje koji obezbjeñuju dovoljnu krutost sistema (temeljne ploče ili trake) i koji 
premošćuju sve nejednakosti u slijeganju, 
9. objekte na terenu u nagibu projektovati i izgraditi kao sanacione konstrukcije, sposobne da prihvate dio 
litostatičkih pritisaka sa padine i da obezbijede uzajamnu stabilnost objekta I padine, 
10. zidove ukopanih dijelova projektovati i izgraditi tako da prihvate litološke pritiske sa padine i 
obezbijede uzajamnu stabilnost objekta i padine, 
11. poslije iskopa za temelje izvršiti zbijanje podtla, 
12. sve potporne konstrukcije projektovati i izgraditi uz primjenu adekvatne drenaže, 
13. sve ukopane dijelove objekata projektovati i izgraditi sa propisnom hidrotehničkom zaštitom od uticaja 
procjednih gravitacionih voda, 
14. bezbjedno izvoditi radove na izgradnji objekata i gdje je to potrebno adekvatnim mjerama osigurati 
budući iskop, padinu, postojeće objekte, susjedne objekte, trotoar, postojeće instalacije izradom projekta 
zaštite iskopa i susjednih objekata, linijske zasjeke i iskope, paralelne sa pružanjem padine, projektovati i 
izgraditi uz obavezno podgrañivanje u što kraćim dionicama (4 do 5 m), 

15. u deluvijalnim, deluvijalno-proluvijalnim i aluvijalnim sedimentima iskope dublje od 2,0 m zaštiti od 
zarušavanja, dotoka podzemne ili površinske vode ili mogućih vodozasićenja, 
16. kada je potrebno podbetoniranje susjednih objekata, izvoditi ga u kampadama na širini od 1,5m, 
17. vodovodnu i kanalizacionu mreža projektovati i izgraditi izvan zone temeljenja, a veze unutrašnje 
mreže vodovoda, kanalizacije sa spoljašnjom mrežom izvesti kao fleksibilne, kako bi se omogućilo 
prihvatanje eventualne pojave neravnomjernog slijeganja, 
18. vodove mreža kanalizacije i vodovoda koji su neposredno uz objekte, projektovati i izgraditi preko 
vodonepropusnih podloga (tehničkih kanala), 
19. fekalne i druge otpadne vode evakuisati u naseljsku fekalnu kanalizaciju ili u nepropusne septičkih 
jama, a nikako nije dozvoljena primjena propusnih septičkih jama ili slobodno oticanje ovih voda u teren, 
20. kontrolisano odvoñenje svih površinskih voda (sa krovnih površina, sa trotoara oko objekata I sa ostalih 
dijelova parcele, u kišnu kanalizaciju ili na javnu saobraćajnu površinu, kako bi se spriječilo da voda doñe 
do temelja ili u podtlo, raskvasi ga i izazove izazove eventualna nagla slijeganja objekta. 
Pri projektovanju objekata preporučuje se korišćenje propisa EUROCODES, naročito EUROCODE 
8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija. 
 
 
 
5.12. USLOVI ZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE  
 
Arhitektura svojom slojevitošću odraz je prirodno-morfološkog ambijenta u kome nastaje, a još i više  
odslikava kulturološki kod prepleta tradicionalnosti i savremenosti vremena u kome nastaje. 
Arhitektonsko oblikovanje u zalivskom ambijentu široke morske panorame, sa pokrenutom morfologijom u 
zaleñu zahteva ekvivalntno tome slojeviti pristup koji podrazumeva: 
 fiFormiranje skladne ali prepoznatljive siluete na mikro i makro nivou 
 Usklañivanje delova u celinu 
 Komponovanje arhitektonskih objekata i celine 
 
1.0. Formiranje siluete naselja  - Neophodno je pri pozicioniranju svakog objekta pojedinačno voditi 

računa da svojom veličinom, svojom formom bude istovremeno reper u prostoru i objekat koji 
dodatno ističe mikro ambijent kom pripada. 
Kada se ambijent gleda po svojoj osi linearno – podužng pravca u silueti i slici grada potrebno je 
istaći formama i veličinama dve pozicije: 

- Bočne- ivične  delove kao vid obeležavanja zaokružene celine 
- Centralni deo kao najistaknutiji (po visini) ambijent u slici grada 

 
2.0. Usklañivanje „delova i celine“  je preduslov ostvarivanja složene arhitektonike na svim nivoima 

oblikovanja urbanog prostora. To zahteva prevashodno uspostavljanje sklada kako izmeñu 
izgrañenih struktura i otvorenih prostora, još i više zahteva uspostavljanje skladnosti izmeñu 
ambijenta otvorenih i uličnih prostora. 
 
Ulični ambijenti  traže poštovanje horizontalne regulacije (što je planom i predviñeno) uz 
mogućnosti vertikalnog stepenovanja, različitih visina objekata, ali tako što će se isticati pozicije uz 
raskrsnice, ugaone pozicije objekata, ..... itd,  cilj je formiranje jedinstvenog uličnog fronta, bez 
obzira da li se radi o skupu istovetnih kuća ili skupu različitih kuća. 
 
Otvoreni prostori svojom arhitekturom , ili arhitekturom uz njega, mora da omogući sagledivost 
prostora i objekata u njemu, da otvara vizure ka moru i pojedinim objektima, i da istakne 
„geometriju“ureñenosti prostora. 
 
Izgrañeni ambijent treba da budue skup (ili red) objekata usklañene regulacije, a potpuno različite 
arhitektonike. Neophodno je sprovesti savremeni princip arhitektonskog oblikovanja, a to je 
ostvarenje „jedinstva u različitosti i različitosti u jedinstvu“.  
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To konkretno znači da svaki objekat za sebe treba da ima svoj identitet, svoju oblikovnu 
arhitektoniku, a istovremeno da se „integriše“ u svoje okruženje i sa ostalim objektima čini skladnu 
celinu. 
 

3.0. Komponovanje arhitektonike objekata – bez obzira na veličinu, funkciju i poziciju potrebno je 
držati se pojedinih zakonomernosti arhitektonskog oblikovanja. U tom kontekstu važno je naglasiti 
sledeće vidove komponovanja:  

- Komponovanje volumetrije 
- Komponovanje arhitektonike po visini 
- Komponovanje po „dužini“ objekata 

 
Komponovanje volumetrije zahteva uspostavljanje jasnih pravila: 

- Arhitektura ka spolja mora biti primarna i ekskluzivna 
- Arhitektura ka unutrašnjosti prostora mora biti jednostavnija i mirnija i ima zadatak da „zaštiti i 

ušuška“ 
- Arhitektura akcentovanja treba da istakne poziciju objekta za sebe u odnosu na okolinu , kao i 

delove objekata koji se nalaze na istaknutim mestima (ugao, raskršće) 
 
 

- Vertikala – kula po svom položaju treba da se pojavi na mestu koje ističe arhitektonski sklop 
čitavog objekta i da bude po formi u skladu sa oblikom čitavog objekta 

- Visina „kule“ treba da bude proporcionalna sa ukupnom masom objekata 
 
Komponovanje arhitektonike po visini treba da bude usmereno ka uspostavljanju sklada u okviru tri 
arhitektonska „korpusa“ 

- Prvi tradicionalni uslov skladne arhitekture je usklañivanje objekta sa tlom na kom će se postaviti. 
Uloga ovog „korpusa“ je uloga „postamenta“ preko koga objekat naleže na tlo. Može obuhvatiti 
suteren, prizemlje i eventualno prvi sprat . Treba da iskaže svojom strukturom „stabilnost“, da 
može da prihvati gornje slojeve (spratove). U sebi treba da sadrži i „prozračne“ strukture, što 
stvara uslov da bude „prohodan i pristupačan“. 

- Drugi arhitektonski „korpus“ je središnji korpus u koji se smeštaju glavni sadržaji. Treba da odrazi 
modularnost arhitekture, njenu proporcionalnost, povezanost unutrašnjeg prostora i „otvorenost“ ka 
spoljnjem prostoru. Ritam arhitektonskih otvora, sličnih ili različitih, su u funkciji sadržaja i 
tehnologije oblikovanja objekata, a oblik otvora u funkciji željene forme kojoj se teži. 

- Treći korpus je arhitektonika  „kontakta sa nebom“, što je ovde jedan od najznačajnijih aspekata 
komponovanja objekta, kuće, arhitektonskog ansambla. To se često svodi na oblik krova (ravan ili 
kos), meñutim u ovakvom ambijentu to je mnogo značajnije,  jer svojom završnom formom objekat 
uspostavlja neposredan kontakt sa prirodom, vodom i vazduhom. 

 
Komponovanje po dužini zahteva (takoñe) arhitektonsko segregiranje prednjih delova objekta u 
celinu i okruženje 
To zahteva: 
- Jasno pozicioniranje i oblikovanje ulazne partije 
- Jasno naglašavanje horizontalnosti objekta 
- Uvoñenja modularne povezanosti različite arhitekture 
- Uspostavljanje skladnog „ritma“ nizanja različitih elemenata ili različitog ritma sličnih elemenata 
- Uvesti proporcionalnost u formiranju oblikovnih elemenata u odnosu na celinu i na ostale delove 
- U cilju uspostavljanja „reda“ putem uspostavljanja modularne koordinacije  izmeñu oblikovanih 

segmenata 
- Takoñe koristiti arhitektonski jezik „akcentovanja“ pojedinih delova, odnosno promenom ritma ili 

vidova oblikovanja 
 
 
 
 

5.13. USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE INVALIDNIH LICA 
 
Neophodno je obezbijediti prilaze svim javnim objektima i površinama u nivou, bez upotrebe stepenika. 
Visinske razlike izmeñu trotoara i kolovoza, i drugih denivelisanih dijelova parcele I planiranog objekta 
savladavati izgradnjom rampi poželjnog nagiba do 5%, maksimum do 8,5%, a čija najmanja dozvoljena 
neto širina ne smije biti manja od 1,30 m, čime se omogućuje nesmetano kretanje invalidskim kolicima. 
 
5.14. USLOVI ZA ODNOŠENJE ČVRSTOG KOMUNALNOG OTPADA 
 
Čvrsti komunalni otpad sa prostora DUP-a Petrovac - Centar  prikupljati u kontejnerima i kantama 
(korpama). 
Mjesta (niše) za postavljanje kontejnera za smeće predvidjeti: 
• na parcelama stambenih objekata čija BRGP je veća od 500 m2, 
• na parcelama objekata mješovite namjene (SMN) 
• na parcelama namijenjenim za urbano zelenilo, 
• na pješačkim i kolsko pješačkim površinama, uz uslov da ne ugrožavaju bezbjedno odvijanje kolskog i 
pješačkog saobraćaja, 
• na parcelama objekata turističke namjene, 
Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na površinama namijenjenim za parkiranje vozila. 
Mjesta (niše) za postavljanje kontejnera za smeće kao i njihov potreban broj predvidjeti u saradnji sa 
nadležnim komunalnim preduzećem, a imajući u vidu produkciju čvrstog komunalnog otpada. Pri 
tome voditi računa o porastu broja korisnika prostora tokom ljetnjih mjeseci, pa stoga broj kontejnera I 
periodiku njihovog pražnjenja prilagoditi količini smeća. 
Poštujući prethodne uslove mjesta (niše) za postavljanje kontejnera za smeće trebaju biti što bliže javnim 
saobraćajnicama uz minimalnu denivelaciju (bez ivičnjaka) u odnosu na saobraćajnicu, sa padom od 5 % 
prema saobraćajnici. 
Mjesta za postavljanje kontejnera za smeće moguće je sa tri strane vizuelno izolovati zelenilom ili zidanim 
ogradama čija visina ne može bidi veća od 1,50 m. 
Korpe (kante) za smeće postaviti u dovoljnom broju na trotoarima duž svih saobraćajnica i drugih površina 
javnog korišćernja, a naročito na mjestima sa većom koncentacijom korisnika. 
Uvesti sistem reciklaže, postavljanjem posuda za primarnu selekciju otpada na odreñenim lokacijama na 
području plana. 
 
 


