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Sekretarijat za uredenje prostora

i zaétitu Zivotne sredine :
Broj: 05-332/26-559 je. 19.08.2026.godine

1) Sekretarijal za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine, na Osnovu &lana 143, stav 3
Zakona o uredenju proglora (. Sluzbeni list CG", br. 19/25, 26/25 | 49/25) | Zakona o izgradnjl
objekata (,Shezbeni list CG", br. 19/25, 92/25 | 160/25), &lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela
posiova Ministarstva prostornog planiranja. urbanizma | drzavne imovine jedinicama lokaine
samouprave (Sl list Cme Gore' br. 12/24, 7324 | 128/24), | podnijetog zahtjeva Martinovic
Jovana, zdaje

2) URBANISTICKO — TEHNICKE USLOVE
za lzradu tehniCke dokumentacije

Za zgradnju objekta, na lokaciji koju dine urbanisticke parcele UP 64 i UP 66, blok C1, formirana
od kat. parcele br. 63 | djelova kat. parcela br. 64. 65, 66 | 84 K O .Cetinje |, u zahvatu DUP-a

.Bajice*, Cetinje (.Sl list CG-o0.p.°, br. 28/15).
3) PODNOSILAC ZAHTJEVA: MARTINOVIC JOVAN

4) POSTOJECE STANJE
(Opis lokacije — izvod iz planskog dokumenta)

U grafickom prilogu Analiza postojeceg stanja — Namjena povrina | nadin koriScenja, u vaZecem
planskom dokumentu DUP-a  Bajice”, kat parcele br. 63 | 66 oznatene su kao drugo
poljopriviedne zemljiSte, kat. parcele br. 64 | 65 oznatene kao obradivo zemljiSte dok je kat
parcela br. 84 oznadena kao dijelom kao kolsk pristupi a dijelom kao neuslovni pjesalki pristupl
Po listu nepokretnosti br. 993-prepis, na kat. parceli br. 63 K.O. Cetinje | nalazi se pomoéna
Zgrada povréine 27m?, livada 3.kiase povr§ine 216m* pasnjak 3 klase povriine 7TOm* na kat.
parceli br, 64 K.O. Celinje | nalaz: se pasnjak 3. klase povrine 40m?, njiva 4 kiase povrsine 359
m’ padnjak 4 klase povriine 60m?.

Po listu nepokretnosti br. 404-prepis, na kat. parcel br. 84 K.O. Celinje | nalazi se nekategorisani
put.

5) PLANIRANO STANJE
51) Namjena parcele odnosno lokacije

Na lokaciji koju éine UP 64 | UP6G, ukupne povrSine 1428m* planom namjene povrSina
predvidenoc je stanovane malih gustina — podtip 1.

Preporuka plana je da se u ovim stambenim zonama razvijaju djelatnosti urbane poljcprivrede, a
to su aktivnosti na proizvodnji, preradi | distribuciji hrane namenjeno) uglavnom lokalnoj potrodnji
- mogucnost gajenja ratarskih i povrtlarskih kultura, cvijeca, ukrasnog Zbunja i drveca, zadinskog
| ljekovitog bilja, péelinjaka Uzgajanje Zivatinja treba iskljuciti kao dielatnost. Osnovni uslov za
izbor avih djelatnosti jeste da one svopim karakterom | nadinom odvijanja ne narusavaju kvalitet
stanovanja.

U jednom stambenom objektu moze biti organizovano maksimalno 4 stambene jedinice.

Detaljni urbanisticki plan "Bajice” moguce je preuzeti iz Registra planske dokumentacie koju vodi



nadle2no ministarstvo, na interet stranici +

§.2.) Pravila parcelacije
Ukoliko na postojecim granicama parcala dode do neslaganja izmedu zvanitnog katastra i plana,
mjerodavan |& zvanidni kataslar.

Osnova za Zradu Plana parceiacije | preparcelacije bila je postojoéa parcelacia | mre2a
postojecih | novaplaniranth sacbradajnica

Na lokaciji, koju ine UP 64 | UPE6, definisana je delaljni tackama br. 2924 2925 2826, 2927,
2928, 2929, 2030, 2931, 2632, 2033, 2034, 2935 2636, 2037, 2938, 2939. 2640, 2641, 2842,
2943, 2830, 2831, 2832, 2833 | 2895, fije su koordinate:

X Y X Y
2024 6574300.56 4696082 B7 2937 6574270.35 4696110.88
2025 6574298 47 4695093 84 2938 6574271.54 4696107 .15
2926 B6574288.20 4696096 10 2939 6574272 .09 468610511
2927 6574292 91 4686094.80 2940 6574268 .81 4696104 49
2928 8574292 .92 4696100.61 2641 6574265 .46 4696103.79
2029 6574292 .36 46596105.64 2942 6574305 26 46956095.67
2930 6574291.18 4696108.94 2943 6574308 88 4696103 .01

2831 6574288.78 4686108.54
2932 6574282.93 4696106.98
2832 6574279, 19 469610624
2034 6574278 47 4696108.61
2035 B574275.58 4696113.11

2830 6574322 .21 4696106 86
2831 6574325.01 4686110.04
2832 6574328 64 4896112.05
2833 B574330.77 4696114.53
2805 6574313.36 46596109.36

2936 6574271.01 4696112 24

53) Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Fodaci o gradevinsko] | regulacionoj liniji objekta prikazani su u grafitkom prilogu ovih
urbanistitko — tehnickih uslova.

Gradevinska linija definisana je detaljnim tatkama br, 353, 364, 355, 356, 357, 358 | 358, éije su
koordinate:

X Y X Y
353 6574326 11 4696118.60 357 657426489 4696117.60
354 6574289 34 4596127 21 368 6574265.70 4696113.96
355 6574278 41 4686128.06 359 6574266.09 4686106.00
356 B574272.34 4696127 61

Regulaciona linja definisana je detalinim tackama br. 7106 7137 7138, 7139, 7140, 7141, 7142, .
7001, 7094 | T095, ¢ije su koordinate:

X Y X Y
7108 6574263.83 4606103.99 7141 6574278.26 46896130.06
7137 6574264 10 4806106 .24 71426574287 85 4696129.56
7138 6574263.74 4696113.53 7081 6674334 50 4696118.72
7139 6574262 .94 4696117.17 7084 6574289 80 4696128.15

7140 6574272.19 4696128 61

7095 6574326 57 4696120.55

Objekti mogu biti. stobodnostojedi objekti na parceli | dvojni objekti, Dvojni objekti se mogu graditi
ukoliko se investitori (viasnici susednih UP) pismeno dogovore na nadin da je granica parcela
ujedno | linija razgranitenja objekata

Gradevinska linija predstavija maksimalnu liniju do koje se moZe postaviti objekat

Na parcell se mole graditi samo jedan stambeni objekat, ali s& mogu graditi | proizvodno-
skiadigni objekti kop su u funkeiji odvijanja urbopoljoprivrede, a njihova povriina | kapaciteli ulaze
u ukupan obracun kapaciteta na parceli

Preporuka plana je da stambeni objekti budu zgradeni u dijelu parcele ka pristupnoj ulici, a
nestambeni (proizvedno-skladisni) | pomoéni objekti 11 dubini parcele.

Dozvoljena je izgradnja podrumskih etaza koje ne smiju nadvisiti kotu terena, trotoara vise od
im




< Ukoliko je konfiguracija terena strma, dozvoijena je izgradnja suterenske etaze sa tri strane
ukopane u teren.
Podruimske i suterenske etaze ulaze u obratun BGP, 0sim ako se koriste za garaZiranje.
Minimaino rastojanje objekta od bocnih granica parcele 220m
Otvaranje prozora stambenih prostorija na botnim fasadama objekta dozvoljeno je ukoliko je
rastojanje od boénog susjeda vete od Sm.
Kota poda prizemija mo2e bitl za stambeane prostore od 0 do 1.0 m, a za komercjaine sadrzaje
maks 0.2 m od kole kanaéno uredenog | nivelisanog terena oko objekta.
Visina nazidka polkrovne etaZe iznosi najvise 1.20 m ratunajuéi od kote poda potkrovne etaZe
~ do tacke preloma krovne kosine
. " Dozvolieno je planirati konzolne ispuste - erkere | balkone maksimalne dubine 1.0 m. Fasadna
- povrSina erkera ne smije prelaziti 26% povrSine fasade na kojoj su planirani. Povrsina
obuhvadena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto razvijene gradevinske povréine
definisane planskim parametrima za tretiranu parceiu. Erken, balkoni i drugl ispusti ne smeju
prelaziti definisane gradevinske Iinije
Maksimalna visina objekata je 8m za cbjekte Po+P+1 (za objekte na ravnom terenu) odnosno
Su+P+1 (za objekte na strmom terenu), | to raéunajudi od najnize kote konacno uredenog |
nivelisanog terena oko objekia do sljemena krova
Ukoliko se u potkrovnom prostoru dobije odgovarajuéa visina moie se organizovati galerijski
prostor, ali samo u funkciji donje etaZe, a nikako kao nezavisna stambena povrsing.

8) PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO | DRUGI
@ USLOVI ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO — TEHNOLOSKIH |
DRUGIH NESRECA

Mijere zastite od seizmitkih razaranja obuhvataju planiranje, projektovanje i izvodenje objekata i
gradevinskih radova, u skladu sa standardima MEST EN 1888-1 i nacionainim standardom
MEST EN 1888-1/NA, kako bi se obezbijedii da su fjudski Zivoti zadticeni, ostedena ogranicena,
objekti od znaéaja za civilnu zatitu ostanu u upotrebljivom stanju.

Da bi se obezbiedila stabilnost objekta, kao | prihvatliv nivo seizmitkog rizika obavezno je
postovati Zakonom o geoloskim istrazivanjima (.SluZbeni list CG", br. 70/28) i Pravilnikom o
sadrzaju projekatageolodkih istrazivanja (,Sluzbeni list CG*, br. 68/23).

letrazivanja, studije i analize sprovedene za opstinu Cetinje ukazuju da je Citava leritorja
seizmicki aktivna i visokog seizmickog intenziteta od 8° MCS. Mjere zaétite od sewzmitkih
razaranja planirati u skladu sa rezultatima i preporukama  Elaborata o seizmickim podiogama |
seizmitkoj mikroreonizaciji podruéja Cme Gore’.

U cilju zadtite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastili | spasavanju
(.51 list CG". br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 64/16, 146/21, 3123 | 82/25) i Pravilnikom o mjerama
zastite od elementarnih nepogeda (,Sl. list CG”, br. 6/83).

. Tohniékom dokumentacijom predvidjeti mjere zaétite na radu, kao i mjere zastite od
pozara, shodno namjeni objekta koja se planira.

7) USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Za Projekte koji pripadaju Uredbi o projektima za koje se vrSi prociena uticaja na Zivotnu sredinu
["Sl list RCG", br. 27/07 i ,Sllist CG", br. 47/13, 53/14, 37/18 i 85/26), neophodno je sprovesti
postupak prociene uticaja na Zivotnu sredinu, kod nadleZnog organa za zatitu Zivotne sredine. u
skladu sa Zakonom o procieni uticajs na Zivotnu sredinu (,Sllist CG", br. 75/18, 84/24 | 70/26),
Zakonom o Zivotnoj sredini (,Sliist CG", br. 52/16, 73/18 i 84/24), Zakonom o zastiti od buke u
#ivotnoj sredini ("Sluzbeni list Cme Gore”, br. 028/11, 001/14, 002/18) | Odluke © utvrdivanju
akustitkih zona na teritoriji Prijestonice Cetinje (,SluZbeni list Crne Gore-opétinski propisi”,
br.017/21). Nosilac projekta ne moze pristupiti izvodenju projekta bez prethotno sprovedenog
postupka

Takode se preporutuje zadrZavanje postojedeg drvela | druge vegelacie na gradevinskim
parcelama, gdje god je to moguée, jer povoljno utice na ofuvanje stabilnost: terena.

8) USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE
Zelenilo individualnih stambenih objekata

—_—
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U ednosu na prirodnu konfiguraciju terena, zgradenost, povrSinu patcele. zviSena je podlala'!ia" -
iri podtipa stanovanja — podtip1. podtip2 i podtip3. AL N
Kuce savremene arhitekture su pretezno slobodnostojede. Zelenilo u okviru stambenih objekata .,
podrazumyeva vredenje slobadnih povriina oko objekta u zavisnosti od orjemtacije kuce i njenog -
poloZaja na parceli. Osnovna pravila uredenja okuénice su da kuéa bude na 1/3 placa. blize ulici,
gdje cobiemo predvrt koji ima estetsku ulogu i sadr?i kolski prilaz, parking, rasvjetu | si. Zadnjl vrt
sluZi kao prostor za odmor | ako je parcels veda kao ekonomski dio dvorigta. Ove se odnosi na
sva tri podtipa stanovanja. ako je mogucte prostomo organizovati.
Opséte smjernice za ozelenjavanje sva tri podtipa:
- kompoziciju vrta stilski uskladiti sa arhitekturom objekta:
.- priodabiru zasada voditi raéuna o uslovima sredine, dimenzijama, boji. oblicima;
za izradu staza | stepenica koristiti matenjale koji su dostupni u najblizem okru2enju;
predvrt uraditl reprezentativno u okviru kojeg razmotriti njesenje formiranja parkinga;
razdvajanje parcela | zolaciju od saobradajne buke rijesiti podizaniem zasada Zive
ograde;
FPosebne smjernice za czelenjavanje SMG - podtip 1
u ekonomeskon diyelu parcele mogucéa izgradnja objekata za obavijanje pofjopriviedne
dielatnosti,
moguénost gajenja povrtlarskih | ratarskih kultura, cvije¢a, ukrasnog Zbunja | drveca,
zacinskog | jekovitog bijja;
- podizanje voénjaka i povitnjaka.
moguénost izgradnje staklenika | plastenika. - - Tl .

8) USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Predmetni objekat se na nalazi u zastiteno) zoni.
10) USLOVI ZA LICA SNANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

Potrebno je u projeklovanju | zvodenju obezbijediti pristup svakom poslovnom il stambeno-
posiovnom objektu koji mogu da koniste lica smanjene pokretljivosti, Takode nivelaciju svih
pjeSalkih staza i prolaza raditi u skladu sa vaZetim Pravilnikorn o blizim uslovima i nadinu
prilagodavanja objekata za pristup { krefaye lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom
(.Sl. list CG.* br. 41/25).

11) USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Dozvoljena je izgradnja pomodnih objekata na svakoj parceli stanovanja malih gustina ukoliko se
ispostuju uslovi u pogledu zauzetosti | kapacitata | pod usiovom da ne ugroZava uslove .
koriséenja osnovnog i susjednih stambenih objekata

Ogradivanje je moguée i to transparentnom ogradom visine do 1.60m (u skiadu sa Odlukom o

pastavijanfu cdnosno gradenju | ukfanjanju pomocnih objekate ne tentonji Prijestonice Cetinge
(.Sl list CG - op”, br. 12/14 | 045/20) il Zivom zelenom ogradom. Ograde se postavijaju na
granicu parcele tako da stubovi ograde | kaplje, kao | 2iva ograda, budu na zemljistu viasnika

ograde.

12) USLOVI ZA OBJEKTE KOJ MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Ova vrsta objekla ne zahtyeva pribavianje tih uslova.

13) USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
Ova vrsta objekta ne zahtijeva pribavijanje tih uslova

14) MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Objekat moZe biti | manjeg kapaciteta od datog, ili se mo2e realizovati fazno do maksimalnih
parametara.




15) USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
15.1) ;_r siovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

'Prilik_l izrade tehnicke dokumentacije — faze elektroinstalacija podtovati tehnicke preporuke
gﬁgpgnrnkag elektrodistributivnog sistema CEDIS' DOO Podgorica, date na njihovo] internet
aniei,

162) Uslovi prikijuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukiuru
Sastavni dio ovih uslova ¢ine uslovi prikjugenja DOO Vodovod | kanalizacija® Cetinje.

153) Uslovi prikljutenja na saobragajnu infrastrukturu

Prilaz urbanistitkoj parceli je iz naseljske sacbracajnice, sa kat. parcele br B4 K.Q.Cetinje |
(svojina Dr2ava Crna Goara, raspolaganje Prijestonica Cetinje).

154) Ostali infrastrukturni uslovi

Prilikom izrade projekata Elektroinstalacija objekta, koristiti sijedece propise:
Zakon o energetici (,51. list CG* br. 28/25 i 3/26), '

_ Zakon o zasliti | zdraviju na radu (S| list CG" br. 34/14, 44/18) - pri izradi tehniCke
dokumentacije projektant koji_u skladu sa propisima o uredenju prostora | izgradnp
objekata zraduje tehnitku dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili adaptaciju
objekta, namijenjene za radne ili pomocne prostorije | objekte gdje se tehnolodki proces
obavija na atvorsnom prostory, duZan je da predvidi propisane mjere zastite na radu u
skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom. _ =
Zakon o zastiti | spasavanju (Sl list CG" br. 13/07, 05/08, B6/08, 32/11, 5416. 146/21,
323 | 82/25).

U postupku projektovanja Elektronske komunikacione Infrastrukture podtovati sljedece
preporuke:

1 Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati:
Zakon o elektronskim komunikacijama (Sl list Cme Gore", br. 100/24), a posebno
&lanove B-28 iz Poglavija Il Elektronske komunikacione mreze, infrastruktura | povezana
oprema | usiuge,
Zakon o koriééenju fizicke infrastrukture za postavijanje elektronskih komunikacionih
mre2a velikih brzina ("Sluzbeni list Crne Gare” broj 1/22),
Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i
gradnja drugih objekata (,SL list Crne Gore”, br. 33/14),

. Pravilnik o0 izmjeni praviinika o tehnickim i drugim usiovima za projektovanje, zgradnju |
koriééenje elekironske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture 1
povezane opreme u zgradama (,Sl. list Cme Gore®, br. 131725 i 140/25),

Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje | koriééenje elektronskin
komunikacionih mre2a, elektronske komunikacione infrastrukture | povezane opreme (.Sl
list Cme Gore", br. 096/25)

Pravilnik o nadinu i uslovima pristupa, kolokacije | zajednickog koriséenja elektronske
komunikacione infrastrukture | povezane opreme (,SI. list Grne Gore", br. 107/25) i

. Praviinik o granicama izlaganja elektromagnetnim poljima (,Sl. list Cme Gore’, br. &M15 i
gns).

2  Prilikom izrade tehniéke dokumentacije potrebno je da se.
Postuju odredbe tlana 18 Zakona o elektronskim komunikacijama (,SI. list Cme Gore', br
100/24) | da se u skladu sa njim Zradi projekat zadtite Vili izmjestanja elektronske
komunikacione mreze il elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme | Za
projekat pribavi saglasnost viasnika,
Uvjek planira i izgradi infrastruktura za postavijanje elektronske komunikacionih kablova
duz svih sacbraéajnica. Treba projektovali postavijanie odgovarajuéeg broj cijevi sa obje




strane predmetne saobracajnice. Neophodno je projektovati covaljan broj kanaluaci@'g

kablovskih prelara, kako bi sacbracajnicu zastitill od naknadnog prekopavanja:
U siuéaju da se lrasa telekomunikacione kanalizaciie | elektronskih komunikacionifi

kablova pokiapa sa trasama druge infrastrukture (vadovodne, elektro i dr), u swhu'--.tf:;_

eliminisanja moguéeg mehaniékog | hemijskog oétecenja elektronske komunikacone
infrastrukture | povezane opreme kod paraleinog vodenja, pribliZavanja | ukrétanja sa
ostalum infrastruklurom u prostoru, poStuju propisana minimaina rastojanja, @ dinamiku
izgradnje vremenski uskladiti;

. Gradnja. rekonstrukcija | zamjena elektronskin komunikacionih mreza i elektronske

komunikacione Infrastrukture izvodi po najvi§im tehnoloskim, ekonomskim | ekoloSkim
kriterijumima;
Elekironska komunikaciona mreza, elektronska komunikaciona infrastruktura | povezana
oprema treba gradi na nacin koji omogucava jednostavan prilaz. zamjenu. unapriedenie |
kori§éenje koje nije uslovijeno nadinom upotrebe pojedinih Korisnika ili operatora,
odnosno treba da bude obezbjjeden pristup i nesmelano odrzavanje iste tokom Citavog
vijeka trajanja

. Kod gradnje novih objekata i rekonstrukcie postojedih treba obavezno obezbijedi zastitu
postojedih elektronskih komunikacionih mreZa. elektronske komunikacione infrastrukture |
povezane opreme,

Neophodno je da se, kako bi se izbjeglo njihovo prekidanje, uzmu u obzir koridori radio—
reigjnih veza u skladu sa Pravinikom o Sinni zadtinih zona i vrsti radio koridora u kojima
nije dopu$teno pianiranje i gradnja drugih objekata (.S!. list Crne Gore" br 33/14), a svi
néophodni podaci mogu se dobiti od Agencije za eleklronske komunikacije | postansku
djelstnost na osnovu pisanag zahtjeva:

Naophadno je voditi raduna o postovanju sekundamih zona od granica radio—centara za
radio-bazne stanice. radio-goniometriju | fiksnih kontroino-mjemih stanica namienjentn
za kontrolu | monitoring radio—frekvenciskog spektra u skiadu sa Praviinikom o Sirini
yaltitnih zona i vrst radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje | gradnja drugih
objekata.

Takode, neophodna je postovah sljedece preporuke date na intemet stranici Agencye za
elektronske komunikacije | postansku dielatnost Cme Gore:
hittps://ekip. me/pagelelectronic-communicationsiec-networksidevelopment-of-technical-
t
Sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skiady sa kojm se obavim izrada tehniCke

documents/content .

Sajt na kome Agencija cbjavijuje podatke 0 postojeéam stanju elektronske komunikacione
infrastrukture http.igecportal ekip me/, preko koga sve zainteresovane strane mogu da zatraze
od otvaranje konsni¢kog naloga kako bi pristupili georeferenciranc) bazi podataka elekironske
komunikacione infrastrukture.

Postovati sljedete uslove za projektovanje iz vaZeceg planskog dokumanta:

in - Stanovanje male gustine: Usvojena je prosjetna vrijednost
specifitnog opterecenja za stanovanje male gustine (uz koridtenje energetski efikasmh
materijala u izgradniji, te koriscenjem centrainih sistema za grijanje na évrsta ili teCna gonva -
pelet, drvna grada, TNG ili mazut), koja iznosi | pvrV = 50 Wim2, pri cemu je racunalo sa
procijenjenam bruto povrsinom, pa uzimajuci u obzir da je prosjeéna povriina jednog stambenog
objekta 150 m2, jednovremeno opterec¢enje prosjednog objekla iznosi Furs = 7.5 KW. lzratunato
vréno opteretenje iznosi 1.689 MW.

ruktura: Kuénu TK instalaciju u objektima treba @zvoditi u tipsiam ITO LI ormarima,
lociranim na ulazu u objekat na propisnoj visini. Na isti nadin planirati distributivol onmar za
koncentraciju kuéne instalacije za polrebe distribucije kablovskog TV signala | sa opremom 23
pojatanje | modulaciju TV signata.
Kuénu TK instalaciju u svim prostorijama izvoditi sa instalacionim kablovima FTP Cat6 4P
24AWG. odnosno FTP Cat 7, ili sa kablovima siénih karakteristika koji se proviae kroz giblyve
PVC cijevi u odgovarajudi broj pralaznih kutija | vode do ITO LI, ili opti&kim kablovima koji bi

— e —
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~ zavréavali u optickim terminacionim kutjama radi pruZanja dalje modemizacie elektronskinh
ikacija (FTTH tehnclogije), a bez potrebe za izvodengem dodatnih radova.

lovne prostore predvidieti instalaciju za 4 ek prikijutka, dok za stambene objekte treba
ieli instalacyu za 2 ok prikljutka ili odgovarajutim optickum kablovima koji bi zavrSaval u
1 lerminacionim kutyama

Za pa

Y
16) POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO -
GEOLOSKIH, mnmemosmlhamuémﬂ | SERZMICKIH) PODLOGA, KAO |

VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

U skladu sa Zakonom o geolodkim istrazivanjima (.Sluzbeni list RCG', br. 28/93, 27/94, 26/07) |
Rravilnikom o sadriaju projekata geoloskih istraZivanja (Sluzbeni list RCG*, br. 68/23)
obezbijediti potrebne elaborate u odnosu na vrstu objekta.

17) POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
!

18) URBANISTIEKO - TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

~ Oznaka urbanistitke parcele: Lokacija koju tine UP&4 i UPE6
- Povrsina urbanistitke parcele: Ukupna povrsina 1429m?
- Maksimalni indeks zauzetosti: 0.2 N
- Bruto gradevinska povrsina objekta (max BGP): 500m’ (za stanovanje 350m* a za
poslovanje 150m®)
Maksimalna spratnost objekta: Su+P+1
- Maksimalna visina objekta: 8m -

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila:

:mmwmmﬂmmawmumw. na otvorenom, u gara2i u skiopu
van objekta,

Kod objekata na nagnutom terenu, garaZe se mogu graditi u sklopu uredenja dvoridta, u

denivelact)l ispred objekta.

U skladu sa otekivanim stepenom motorizacije za vremenski horizont Plana daju se sljedeci

normativi za proraéun potrebnog broja parking mjesta za putnicke automobile:

namjena (na 1000 m’) potreban br. paking miesta

stanovanje — 15 —

proizvodnja 20

poslovanje 30

trgovina B0

hotel 15

restorani 120

sportske dvorane, stadioni | sl.

(na 100 posjstilaca) 25

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

podrucja:

Oblikovanje i arhitekturu objekta prilagoditi tradicionainim formama uz upotrebu  lokainih
materjala.

Pozelina je upotreba kamena kao fasadnog materijala. Fasada moze biti i malterisana u bieloj,
svijetlo sivoj il drugoj boji pastelnog tonaliteta.

Krov je kos, nagiba 20° do 30", Krovovi mogu biti dvovodni, tetvorovodni il sioZzeni. Nije
dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u vidu tzv. Mkapa® sa prepustima Dozvoljavaju se
krovni prozori, videnice ili bad2e. Krovni pokrivac je kanalica il mediteran crijep.

Proporciju i veliéinu otvora (prozora i vrata) dimenzionisati u skladu sa klimatskim uslovima |
tradicijom. Na prozarima predvidjeti Skure (nijesu dozvoljene roletne).

Spaljasnja stolarija treba da bude bojena zeleno, bijelo Il da je prirodna boja drveta




Nije dozvollena upotrebia prefabrikovanih betonskin ormamenata na fasadama.

Ograde na balkonima mogu biti od kovanog gvozda ili pune zidane (ne preporutuju se bﬂllrstarz.'
=

-

Uslovi za unapredenje energetake efikasnosti: 4

PoboliSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju (il pnmjenu: niskoenergetskih
zgrada. unapnjedenje uredaja 7a kimatizaciju | pripremu lople vode koriscenjem solarnih panela
za zagrijavanje, unaprijedenje rasvjete upotrebom zvora svietla sa malom instalisanom snagom (
LED} koncepta inteligentninh zgrada (upravianje potrodnjom energije glavnih polroaca sa
centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u cdredeno] mjeri magu koristiti pri zgradnji
objekata na podruéju zahvata
Kada su u pitanju obnovijivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije
direktnog suncevag zratenja.
Sunteva energija se kac neiscrpan zvor energie u zgradama koristi na tri na&ina:

1 pasivoo - za grijanje i osvjelljenje prostora

2. aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode

3. fotonaponske suncane celije za proizvodnju elekiriéne energije
Na ovom podrudju postoje mogucnosti za sva tri nading kondéenja sunceve energije - za grijanje
| osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasiéni solarni kolektor)) | za proizvadnju elekiritne
energije (fotonaponske celije). .
U ukupnom energetskom bilansu kuéa vaZnu ulogu igraju toplotni efekti sunca U savremeno)
arhitektun puno paZnje posvecuje se prihvatu sunca | zastili od pretjeranog osunéanja, jer se |
pasivni dobici foplote moraju regulisati | optimizovati u zadovoljavajucu celinu. Aka postoji
moguenost orijentacije kuce prema jugu, staklene povrsine treba koncentrisati na juZnoj fasadi,
dok prozore na sjevemoj fasadi ireba maksimalno smanjiti da se ogranie toplotni gubici.
Pretierano zagrijavanje fjeti treba sprijeciti sredstvima za zaétitu od sunca, pokretnim suncanim
zastorima od materjala koji sprecavaju prodor UV zraka koji podizu temeperaturu,
usmjeravanjem dnevnog svijetia, zelenilom, prirodnim provijetravanjem | sl.
Savremen tzv. “daylight” sistemi koriste oplitka sredstva da bi podstakii refieksiju, lomljenje
sviellosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svietla Savremene pasivne kude danas se
definisu kao gradevine bez aklivnog sistema za zagrijavanje konvencionalnim zvorima energije.
Za izvedbu objekata uz navedene energetske mijere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu
pripremu strudnu | zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive
2002/91/EC of the European Parfiament and of the Council of 16 December 2002 on the energy
performance of buiidings (Official Journal L 001,04/01/2003) o energetskim svojstvima zgrada,
&lo podrazumijeva obavezu (zdavanja certfikata o energotskim svojstvima zgrade. kome rok
valjanosti nije du2i od 10 god.
Koridcenje solamih kolektora se preporutuje kao moguénost odredene udtede u potrodnji
elekiriéne energije. pri cemu se mora povesti raluna da ne budu u koliziji sa karakteristi€nom
tfradicionainom arhitekturom.
Za proizvodnju elekiriéne energije pomodu fotonaponskin elemenata, potrebno je uraditi
prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara.

U procesu uspostavijanja odrzive potrodnje energije prionitet treba dati racionalnom planiranju
potrodnje. | implementacsji mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.
Odriiva gradnja je svakako jedan od znacajnijih segmenata odr2ivog razvoja koji ukljucuje:

- Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu &tetni po Zivotnu sredinu;

- Energetsku efikasnost zgrada, _

- Uptavijanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili ru§enja objekata.

Energetski | ekolodki odrZivo gradieljstvo tezi:
- Smanjenju gubitaka toplote iz objekta poboljtanjem toplotne zastite spoljnih elemenata |
povoljnim odnosom osnove | volumena zgrade;
Povecanju toplotnih dobitaka u objektu povolinom orijentacijorn zgrade i koridéenjem
sunceve energije,
- Koriséenju obnovljivih izvora energije u zgradama (sunce, vjetar, biomasa itd ),
- Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema

Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time | zastite Zivotne sredine je stvoriti preduslove za
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~  gistemsku sanaciju | rekonstrukciju postojecin zgrada. a zatm | povectanje obavezne laplotne
zastite novih objekata. Prosjedni stanj postojeci objekti godisnje trofe 200-300 kWhim* energilje
za grjanje. standardno izolovane kuce ispod 100, savremene niskoenergetske kuce oko 40, a
e 15 KWh/im” | manje.
ina topiotna izolacija dovodi do povecanih topiotnin gubitaka zimi, hadnih spoljnih
kctja, ostecenja nastalin viagom (kondenzacijom) kao | pregriavanja prostora el
ive su oftecenja konstrukcije, nekonforna | nezdravo stanovanje | rad. Zagrijavanje takvih
; ora zahtjeva veétu koliginu energije $to dovodi do povecanja cijene konéctenja | odrzavanja
orostora, all | do veéeg zagadenja Zivolne sredine Pobalisanjem toplotno izolacionin
karaktenstika zgrade mogute je postiCi smanjenje ukupnih gubitaka toplote za prosjeno 40 do
80%.
"Kod gradnje novih objekata vaZno je vec u fazi idejncg projekta u saradnji sa projektantom
predvidjeti sve S§to je potrebno da se dobije kvaltetna | optimaina energetsk efikasna
zgrada Zato je potrebno
. Analizirati lokaciju, orjentaciju | oblix objekia:
Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnjeg omotata objekia i izbjegavall
topiotne mostove,
Iskoristiti toplotne dabitke od sunca i zastilili se od pretjeranog osundanja
Koristiti energetski efikasan sistem grijanja, hladenja | ventilacie. i kombinovati ga sa

obnovijivim izvorima energije

19) DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, Urbanisticko — gradevinskoj inspekcij,
Upravi lokalnih javnih prihoda, Sekretanijatu, Arhivi.

20) OBRADIVACI URBANISTICKO ~ TEHNICKIH USLOVA:

Petar Martinovic, dipl.ing arh.

lﬁ.-thp

SERREIAKRA
ROROCIC /dipl.ing.arh,

\

22) \M.P

23) PRILOZI:

- Grafitki prilozi iz planske dokumentacije (Detajni urbanisticki plan *Bajice® moguce je
preuzeti iz Registra planske dokumentacije koju vodi nadleZno ministarstvo, na internet
stranica
http. //www. planovidozvole mrt qov.me/LAMP/PlanningDocument?m=CT):

Tabelarni prikaz urbanistikih pokazatelja na nivou parcele;
Listovi nepokretnosti br. €93 11067~ izvod, kao | kopija plana br. 917-119-752/2028 od

17.08.2026 god
Tehnicki uslovi zdati od DOO ,Vodovod | kanalizacija® Cetinje br 2474 od

03.08.2026.god ;
Saobra¢ajno tehnidki uslovi br. 016-332/26-559 od 27 07 2026.god., od Sekretanjata Za

komunaline poslove | saobracaj.

NAPOMENA:

Projekinu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom 0 izgradnji objekata {Sluzbeni kst
CG" br 19725 92125 | 180/25). Praviinkom o nadinu izrade, sadrziru | ovjen tehniCke
dokumentacije za gradenje objekta (.SI. list CG", br. 84/26 | 90/26), Pravilnikom o naginu
vréenja revizije tehnicke dokumentacije | izrade izvieStaja o reviziji (Sl list CG", br.
63/25), kao | propisima koji reguli§u izgradnju objekata.

Prije podnodenja zahtjeva za Rdavane gradevinske dozvole neophodno je rjesiti
imovinsko-pravne odnose i dostaviti dokaz (list nepokretnosti | kopiju plana)




CRNA GORA

PRIJESTONICA CLETINJE
Sekretarijat za uredenje prostora
| zastitu Zivotne sredine

|zgradnja objekla na lokaciji koju Gine
UPGE4 | UP66, blok C1, formirana od kat.
Cetinje, 19.08.2026.god. parcele br. 63 i djelova kat. parcela br. 64,
Broj: 06-332/26 - 559 65. 66 i 84 K.O Cetinje |, u zahvatu DUP-a
Investitor: Martinovic Jovan _Baijice", Cetinje
Raz 1:500

OCbradilo:
Petar Martingvi¢, dipl.ing.arh.

"1 'SEKRETARKA
. Marija’PROROCIC, Mast.inz.arh.

\ ] 7




Cma Gora

Uprava za nekretnine
Podruéna jedinica Cetinje

DA JE VIECNA CRNA GORA

Br.917-119-752/2026 17.08.2026godine
Vas br. 05-332/26-559

Za Sekretarijat za uredenje prostora | zastitu zivotne sredine.

Predmet:Kapiia plana | listovi nepokretnost

Postovan,
povodom Vaseg zahtjeva dostavijenog ovo; podruénoj jedinici dana 12.08.2026 god. u prilogu
Vam dostavijamo kopiju plana i listove nepokretnosti za kat. parcele 63.64, 65 66 K.O Cetinje

/ 2, !’i&%
% g %“" Obradila

-!u ana KneZevit

t: 2,
A ,

_,.-

0t
Dostavijeno : Sekretarijat za uredenje prostora | zaftitu iwntm'?ea( ine, Prijestonica Cetinje.

Kontak! osoba Ivana Kne2evic
Tel +382 41 231 687 (zvati od 12h do 13h)
Emall celinje@uzn.gov.me
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ITPRAVA ZA NEKRETNINK
CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA

CETINJE

Bt 119 919-431 72026

Dot 1708 2026,

Kk CITINGE 1

Na egaovi Dksa 173 Zikona o dridavnom peemtjer 1 katastru nepokretnost (*S1. list ROG” br. 29007, *S1. s CO° ke TN,
03211, 0a0F1 1, 043718, 037717 3 1741R), postupajedi po zahitjeva Sckreiarijat za wredenje prosiota | zalulu Zivome sredine.
Vad br 05 333226-559, Cotinje. o porcbe UT uslove tedej: se

LIST NEPOKRETNOSTI 993 - 1ZVOD

[Podaci o parcclama
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.Nc postoje fereti i ogranidenja.

Napluts tikse x oslobodens na osnove Mana 17 Zakona o administrativaim taksama (*S1ist CG, b, EBAY), Naplata
naknade vslobodena je ma osnovu Elana 174 Zukona © driuvnom premers i katastry pepokretousts (*S1. list ROG" br. 2907,
St Hst CG° br. 7A10, 03011, DA/, D4NLS, G377 § 170R)
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Datlirn ¢ vHjeme: 17 082028, 09.50:10
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UPRAYA ZA NEARREININE

PODRUCNA JEDINICA

CETINJE

Datum, 1708 2036
Kix  CETINIK )

HY-919-43 1402026

Na enova Sana 173 Zakona o drZavnom prenjjery i katastre nepokretnostt ("SL Iist RCG* br. 20007, “SL. st ©G* e 75410
Q3200 1, 04N EL, D43LS, O3TVIT | 17718). postupajuci pu eahtjeve Sckretunjnt 74 wodenje prostora § zadtie Zivome wredkne

Vat br. 05-332/26-559,

Celinge, 7a powebe UT uslove zdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 1067 - IZVOD

TPodacl 0 parcelama

Plan i Aadin CeRjd Hom. | 7]
Beoj Pud m Shicn Dt 1 piae uliea T“““H oy Usow ol L L = Pribod
s 2 RSPO0 PISTITA EURE S Y]
i LR LA -
L] 2 P4 PO MISTITTA tﬂtﬂ- 4 e Xy 1§
f CASHIEEN
[ 1 Isetil) FISTETA TR pam F Rlkas 15t GF.E
(] :\'.m:a_wh
e 2 IO PISTRTA et o
f INASLIEDE |
2N
Podaci o viasniku ili nosivcu _

Markin) bru) - TD hes Rasy nosiocs pruve - adresa | injocen Ostn peava Oban prava
sanTivovie T A0 0w | —— 13
|
wanrrove SRR Fovapro -

M postoje lereli | ogranifenju,

Naplute takse jo nsinbndena ou ostwve ana |7 Zakona o admintrativaim tksama ("SLEsr CG, br. 1&19). Naplaza
nuknmle uslubndena je nia osnuve Slana 174 Zakona o driieviom premjeny i kitustru nepoicretnosti (*Si. st RCG" br. 290007,

“Sl. list CG" be. TH10,

Oalem | vrijame: 17

DAL, 04041 ), B43/1S, 037117 4 1Ti18)

08.2026. 004805

* NArE, GIPLPGVILGH

<
e




' [SPISAK PODNIJETIH ZAHTUEVA NA NEPOKREINOSTIMA

_—
Be, parede | Joreda adein
put:hrnj - Prodmet IMatuns | Wrijeine L 5 a
: ETROOAN - FARTIROVIC ZamAn |
|34 NULTAR TRENA ENEZEVICIMARTINOVIC VANULITR - MARTNIVIC
1IN 1057 KO CITINIE |

115-2.910 Y&121-2026 | 18120206
JON AN

fys i)
. * !‘u‘.};
tn 0 1U-2-010.961/1-2006 | 1806 2026 1207 NOITAR IRENA ENEZEVICIMARTRNUVIC VASILDF - MARTPEOVIL
OVAN 11 1.8 1067 KO CLaNT !

L

Digtee | smjeme 4708 2006, 09:46:08

s




@amou DOO , VODOVOD | KANALIZACIA™ CETINJE  Obilica poljana b.b.
81250 Cetinje

IELEFONE
r | Centrala 138241 231 136
Prijestanies € ctinse Dirckior 138241 231 221
. Telefax 438241 23203
Sekretarnar 72 uredense nrostora e-mail: vikadimehtorZ-comome
e iaica , zlmmmssmmw‘
< Easnte Avetne srodine % Cooo | Prvatanka - P) Cetinge b
Rl i i EATIE ST Vad znak Nad zuak 2% 7Y
n/r Marii Frorofie. Sekretarks e e ==
| : , — 03 . of :

FPREDMET: Usiovi nn'l:huénmu Raasiur msininciie m tthmp ra gradenje. kofu &ine UP o4 |
UP 606, fotminos od kaissiarskih parcety br. 63 ldﬂmmﬂﬁ:wwhln 64, 63,66 1 84
. KO, Cetinie §, 0 calivaru DUP, Bagice” , (Necet UTU b . 05-332.26-555 0d 22,07 .2026. podine.)
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* Sokretarijat za stambeno komunalne poslove | saobracaj
Broj 018-235/26-550 Cetinje. 27 jul 2028. godine

Na osnovu &1, 17 Zakona o putevima (SL List CG br.082/20). pastupajuéi po zahtjevu
} Za uredenja prostora | zastily Sivotne sredine broj 016.332/26-558 oo
22.07.2026 godine, Sekretarijat za stambens komunalne poslove | saobrata), izdajo,

& - SAOBRACAJINO- TEHNICKE USLOVE
Za zradu projektne dokumentacije, za zgradnju objekta na lokaciji za gradenje. koju

line UP 64 | UP66, formirana od kat parcela br. 64, 65 6684 KO Cetina |, u
zahvatu DUP-a , Bajice*, Catinje ( ,Si List CG- 0.p.", br28/6)—  —

Opst sa ng = |

. U dokumentacijiu predmetnog objekta | njagovog prikljutks na javnu
uraditi prema smjamicama DUP-a .Bajice’, Catinje [ SILISt CG-00.",

br28/15).

*U projektu prikazati miesto | nadin prikljucka urbanisticke parcele na sacbradajnicu
predvideny planskim dokumentom.

* Parkiranje rijediti u okviru urb. parcele sagiasno planu | normativima iz Praviinika o
sadrZaju i formi planskog dokuments, keiterijumima namene povréina, elemeantima
urbanisticke ragulacije | jedinstvenim grafickim simbolima { SL. List CG br. 24/10 |

332/14),

« Tehnidky dokumentaciju prikljudka | parkinga, uradii =aglasno standardima,
. normativima, preporukama i propisima koji vaZe u ovo; oblast,

= - S LT B o — IEFN HCHS ) LSOV

prijuEak 22 pradmeini objekat cbezbijsdit sa postojedeq opétinskog

* Miesto prikijutka na javni put mora biti povoljnih geometrijskih karakterstika uz
obezbjadenja dobre pregladnosti

* Voddl raduna o spoju novog i postojeceg puta | konistiti materijale koji odgovaraju
materijalu pradmetnog opitinskog puta
~OdmmfmﬂdhmdamdvideﬁtatndnmdoﬁcumMmhqemmvm
prikijutenja.

*+ Saobradajnu signalizaciiu usidaditi sa postojecom regulaciom saobrscaja na
javnom putu na koji se vrii prikijudak.

* Prilikom projektovanija saobracajnin povrdina pridravati se odredbi Praviinka 0
blizim usiovima | nadinu prilagodavanja objekata za pristup | krelanju lica smanjene
pokretifivosti | lica sa invaliditetom ( sl list CG. br. 48/13 | 44/15).

* Pri projektovanju svih saobraéajnih povréina unutar i van predmelnog kompleksa,
pridrZavati se Zakona o bazbjednosti sacbracaja na putevima (,S! List Cme Gore",
br.066/18) | Zakona o putevima ( _SLlist Crne Goare’ br 082/20 | 140/22).
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