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Cetinje, 29.01.2016.godine
Broj: 05-351/15-208

i
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PODNOSILAC ZAHTJEVA: D.O.O. ,MARTEX*
OBJEKAT: Izgradnja kompleksa objekata

PARCELA: Kat. parcele br. 359, 363/1, 363/2, 364/2, 364/3, 388/2,
388/5 i djelovi kat. parcela br. 360, 361, 362 i 364/1, K.O.
Cetinje I, UP 363/1, blok B, DUP ,Bajice®, Cetinje (,SLlist
CG - o0.p.%, br. 28/15)

MJESTO GRADNJE: Bajice b.b. Cetinje.
URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

e Kat. parcele br. 359, 360, 361, 362, 363/1, 364/2, 388/2, ukupne povrSine 5387m? iz lista
nepokretnosti br. 2481, kat. parcele br. 363/2 i 364/3, ukupne povréine 41m2, iz lista
nepokretnosti br. 2658, kat. parcela br. 364/1, povriine 235, iz lista nepokretnosti br. 3220 i
kat. parcela br. 388/5, povriine 27m’, iz lista nepokretnosti br. 1026 K.O. Cetinje I, se nalaze u
zahvatu DUP-a ,, Bajice®, Cetinje. Od kat. parcela br. 359, 363/1, 363/2, 364/2, 364/3, 388/2,
388/5 i djelova kat. parcela br. 360, 361, 362 i 364/1 u bloku B formirana je UP 363/1, koja po
Planu namjene pripada mjesovitim namjenama.

Na povriinama ove namjene predvidena je izgradnja objekata mjeSovite namjene (kombinacija
stanovanja i drugih namjena). Izuzetak predstavljaju parcele mjeSovite namjene na kojima se u
postojecem stanju nalaze Cisto poslovni i/ili manji proizvodni objekti pa se njihova legalizacija,
u postoje¢im gabaritima, ovim planom dozvoljava. Sadrfaji se mogu organizovati u kombinaciji
u okviru objekta (stanovanje sa djelatnostima) ili kao zaseban stambeni odnosno zaseban
poslovni/manji proizvodni objekat. Ukoliko se u okviru istog objekta organizuju stanovanje 1
djelatnosti, preporuka plana je da se stambeni prostor organizuje na vi§im eta¥ama, a ostali

* sadrzaji u prizemnim etaZama objekata. & 4

) * Urbanisticka parcela br. 363/1, povrsine 2716m?, definisana je detaljnim tatkama br. 1908,

1912, 1914, 1916, 1920, 1923, 1924, 1926, 1928, 1933, 1934, 3323, 3324, 3326, 3332, 5098, 6628,

6636, 6637, 6643, 6645, 6646, 6647, 6648, 6649, 6650 1 7372, ¢ije su koordinate :
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X Y X
1908 6573733.20 4695505.39 3332 6573788.93
1912 6573741.41 4695498.96 5098 6573728.19
1914 6573739.45 4695498.66 6628 6573735.04
1916 6573744.85 4695493.14 6636 6573752.40
1920 6573752.78 4695490.64 6637 6573756.93 4695532.70
1923 6573743.85 4695497 .45 6643 6573786.50 4695520.37
1924 6573747.97 4695498.99 6645 6573795.06 4695516.36
1926 6573754.20 4695492.70 6646 6573791.46 4695513.79
1928 6573760.93 4695495.97 6647 6573721.10 4695509.34
1933 6573770.54 4695484.33 6648 6573720.62 4695512.30
1934 6573778.24 4695488.09 6649 6573717.14 4695515.21
3323 6573780.23 4695489.77 6650 6573717.00 4695524.71
3324 6573776.93 4695495.99 7372 6573794.74 4695512.27
3326 6573782.54 4695500.08

Maksimalna zauzetosti objekata u osnovi je 1001m2 Max bruto povriina je 2173m?2, od &ega je
za stanovanje predvideno 652m’ a za djelatnosti 1521m’.

Ukoliko, na postoje¢im granicama parcela dode do neznatnog neslaganja izmedu zvani¢nog
katastra i plana, mjerodavan je zvanitni katastar. Kopija Plana katastrskih parcela br. 359,
363/1, 363/2, 364/2, 364/3, 388/2, 388/5, 360, 361, 362 i 364/1, K.O.Cetinje I, sa podacima
tataka, izdata od strane Uprave za nekretnine podruéne jedinice Cetinje, je sastavni dio ovih
uslova.

Ukoliko se usled kosog krova nad veéim rasponima formira visok tavanski prostor, isti se mo%e
u tom slucaju koristiti kao stambeni ali samo u funkciji donje etaZe, a nikako kao nezavisna
cjelina, uz osvjetljenje preko krovnih prozora odnosno bez badZa (ova povriina ulazi u bruto
gradevinsku povr$inu objekta).

* Gradevinska linija je definisana na udaljenosti od 2m od regulacione linije, kao $to je prikazano
na skici plana.

* Prilaz urbanistickoj parceli je sa planirane kolsko - pjesatke naseljske saobraéajnice oznadene
kao §28-351, na kojoj se pristupa sa ulice Bajice XII.

* Pravila za izgradnju objekata koji po namjeni pripadaju mjefovitim namjenama su:

- Objekti mogu biti: slobodnostojeéi objekti na parceli i dvojni objekti. Dvojni objekti se
mogu graditi ukoliko se investitori (vlasnici susednih UP) pismeno dogovore na natin da je
granica parcela ujedno i linija razgranicenja objekata;

- Na jednoj urbanistickoj parceli moze se graditi kompleks od vi$e objekata koji formiraju
prostorno-funkcionalnu cjelinu, ukoliko je povr$ina parcele veéa od 800m’. Pri tome se
moraju ispostovati svi parametri izgradnje dati ovim planom jer se odnose zbirno na sve
objekte na datoj urb. Parceli; & "

- Dozvoljava se fazna izgradnja na svim parcelama mjeSovite namjene, ali se u tom slu¢aju
mora priloZiti idejno rjeSenje kojim Ce se prikazati planirana izgradnja na parceli po fazama i
konacna izgradenost parcele i to, ukoliko se radi o kompleksu - prostorna distribucija
objekata, BRGP, namjena i udio djelatnosti svakog od objekata. Pri tome, osnovni uslov je
da se u konatnoj fazi izgradnje ne premasi nijedan od planom zadatih parametara;
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Minimalno rastojanje objekta od bognih granica parcele je 2.0m (kod slobd
dvojnih i poslednjeg objekta u nizu) ;

objekta dozvoljeno otvaranje prozora samo pomocnih prostorija;
Otvaranje prozora stambenih ili poslovnih prostorija na boénim fasadama objekta
dozvoljeno je ukoliko je rastojanje od boénog susjeda veée od 5m;

Dozvoljena je izgradnja podrumskih etaza koje ne smeju nadvisiti koty terena, trotoara vise

Ukoliko je konfiguracija terena strma, dozvoljena je izgradnja suterenske etaZe, sa tri strane
ukopane u teren;

"kapa" sa prepustima;

Ukoliko se pri izgradnji potkrovlja dobije odgovarajuéa visina, u potkrovnom prostoruy
mozZe se organizovati galerija koja je u funkciji posljednje etaZe. Galerija se ne moZe
organizovati kao nezavisna stambena/poslovna jedinica);

Uslovi za obl, tkovange i ma teryjalizaciju;

Oblikovanje i arhitektury objekta prilagoditi tradicionalnim formama uz upotrebu lokalnih
materijala;

PoZelina je upotreba kamena kao fasadnog materijala ili fasada mo¥e bit 1 malterisana u
bijeloj, svijetlo sivoj ili drugoj boji pastelnog tonaliteta;

Krov je kos, nagiba nagiba 20° do 30°. Krovovi mogu biti dvovodni, Cetvorovodni ili slofeni.
Nije dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u vidu tzv. "kapa" sa prepustima.
Dozvoljavaju se krovni prozori, videnice ili bad¥e. Krovni pokrivaé je kanalica ili mediteran

Ograde na balkonima trebg da budu od kovanog gvo¥da ili puna zidana (ne preporuduju se

Nije dozvoljena upotreba prefabrikovanih betonskih ornamenata na fasadama.

Pomocni objekti . .

Dozvoljena je izgradnja pomoénih objekata na svakoj parceli mjedovite namjene ukoliko se
ispostuju uslovi u pogledu zauzetosti i kapaciteta i pod uslovom da ne ugroZava uslove
kori§¢enja 0snovnog i susjednih stambenih objekata;

————_________—————_______————__________—_‘—————_._____________-h
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-

* Pomocne objekte tretirati y skladu sa Opitinskom Odlukom 0 postavl f'ij;: o(_éllnqw no,
gradenju i uklanjanju pomocnih objekata na teritoriji Prijestonice Cetinje. |\ 3 @

* Ogradivanje urbanisticke parcele

Urbanisti¢ke parcele se mogu ogradivati prema slijede¢im uslovima:

- rada moze biti prozirna ili neprozirna, a materijalizacija mofe biti kamen, beton, metal,

P P ) J

‘Ziva ograda ili kombinacija navedenih materijala;

= Maksimalna visina ograde je 1.6m ratunajuéi od kote trotoara) pri ¢emu prema javnim

g ) p )

Povrsinama, 1znad visine od 60cm, ograda mora biti transparentna a materijali moraju biti u
skladu sa ambijentom;

Parkiranje:

- Potreban broj parking mjesta treba obezbjediti u okviry parcele, na otvorenom, y garazi u
sklopu ili van objekta;

- Kod objekata na flagnutom terenu, garaZe se mogu graditi u sklopu uredenja dvorista, u
denivelaciji ispred objekta;

- Broj mjesta za parkiranje vozila se odreduje prema normativima:

namjena (na 1000 m?) potreban br. paking mjesta
stanovanje 15
proizvodnja 20
poslovanje 30
trgovina 60

U skladu sa potrebama projektanta i investitora odradit geoloska i hidrolo$ka ispitivanja kao i
geodetsko snimanije terena.

Radi zaltite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaltiti i spasavanju
(,SL. list CG-o.p.", br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11) i Pravilnikom o mjerama zaltite od
elementarnih nepogoda (,SLlist RCG*, br., 8/ 1993).

Zastita od potresa: Mjere zaltite od seizmitkih razaranja obuhvataju sve preporuke za
planiranje i projektovanje koje su iznesene u ovoj dokumentaciji, a odnose se na planiranje i
funkcionalni zoning, planiranje i pojektovanje infrastrukturnih sistema, lociranje i fundiranje,
Y. izgradnju objekata. Ove mjere su u skladu sa rezultatima 1 preporukama "Elaborata o

Zadtita od pozara: Radi zaltite od pozara planirani novi objekti moraju biti realizovan; prema
Zakonu o zadtiti i spaSavanju i odgovarajuéim tehni¢kim protivpoZarnim propisima,
standardima i normativima, tako da ukupnom realizacijom ne bude pogorfana ukupna
protivpoZarna bezbjednost prostora, a na slobodnom prostoru oko planiranih objekata mora
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U okviry raspoloZivih mehanizamg Za zatitu Zivotne sredine koji se koriste prilikom

sprovodenja prostornih ; urbanistikih planova, kao obavezne, treba da se Sprovode obaveze iz

vazecih zakonskih Propisa, prvenstveno:

- Zakon o Procjeni uticaja na Zivotnu srediny (.SI. list RCG", br. 80/05 ; »l. list CG", by,
27/13);

- Uredba o projektima za koje se vr¥j Procena uticaja zahvata na Zivotnu srediny (SL. list CG
- OP-"br. 20/07, 47/13 i 53/14),

- Zakon o Zivotnoj sredini (S list CG", by. 48/08, 40/10 i 40/1 1).

Sve instalacije projektovati Prikljuciti po uslovima nadleznih preduzeca, koje ih odrZavajy
(e]ektroinstalacijc, TT instalacije, vodovod j kanalizacija), kao ; Prema vazeéim tehnikim
Propisima i standardima, Pri izradi tehnitke dokumentacije - faze elektroinstalacija postovati
Tehnitke preporuke EPCG, koje su dostupne na sajtu EPCG, Odobrenje 7, prikljucenje
objekta na elektroenergerski sistem, od strane Elektrodistribucije Cetinje, izdaje nakon

(»SLlist CG” br., 40/ 13) postovati:

- Pravilnik o ¥irin; zastitnih zona i vrsti radjo koridora u kojima nije dopusteno Planiranje
gradnja drugih objekata  (,SLIist CG*, broj 33/14) kojim se Propisuju natin i usloyi
odredivanja Sirine zadtitnih zona elektronskih komunikacionih mreza, elektronske
komunikacione infrastrukture ; POvezane oprema i radio koridora u Cijoj zoni nije
dopusteno Planiranje drugih objekara;

- Pravilnik o tehnickim | drugim uslovima Za projekotvanje, izgradnju i koriséenje

opreme u objektijma (,S].ljst CG*, broj 41/15), kojim se Propisuju tehnigk; j drugi uslovi za
projekotvanje, izgradnju ; kori$éenje elektronske komunikacione mreze, elektronske
komunikacione infrastrukture povezane opreme u poslovnim ; stambenim objektima;

- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnjuy, odrZavanje i kori$éenje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreca, elektronske komunikacione infrastrukeure povezane
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- = Koriséenju obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar itd.);

= Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema.
Prilikom gradnje novih objekata predvidjeti sve $to je neophodno za energetski efikasan
objekat, prvenstveno:

= Analizirati lokaciju, orjentaciju i oblik objekta;

= Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnjeg omotata objekta i izbjegavati
toplotne mostove;

= Iskoristiti toplotne dobitke od sunca j zastititi se od pretjeranog osunéanja;

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

* U skladu sa potrebama investitora i mogucnostima i1zvodenja, projektovati faznu ili cjelovitu
gradnju objekta.

* Potrebno je u projektovanju i izvodenju obezbediti pristup svakom poslovnom ili stambeno-
poslovnom objektu koji mogu da koriste lica smanjene pokretljivosti, takode nivelaciju svih
pesackih staza i prolaza raditi u sklady sa vazetim Pravilnikom o bliim uslovima i naéinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti (,Sl. list CG - o.p.",
br. 2/09).

* Projektnu dokumentaciju raditi u sklady sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata
(»SL. list CG*, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14), Pravilnikom o nacinu
izrade, razmjeri i blizoj sadrZini tehnitke dokumentacije (,Sl. list CG*, br. 23/14), kao i
propisima koji regulidu izgradnju objekata,

Obradili:

Arh P Martinpvié, dipl.ing.
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Tatjana S kovi¢, dipl.ing.grad.
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TONICA CETINJE
A GORA

Sekretarijat za odrivi
razvoj 1 infrastrukturu

Cetinje, 29.01.2016.god.

Broj: 05-351/15 - 208
Investitor: D.O.O."MARTEX"
RAZ:1:500

Obradili:
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Arh. Petar Martinoyié, dipl.ing,
el AL

- A
Tatjana Stankovié, dipl.ing.grad.

Izgradnja objekata, max spratnosti
P+1+Pk, na kat. parcelama br. 359,
363/1,363/2,364/2,364/3,388/2,388/5i
djelovima kat. parcela br. 360, 361, 362 i
364/1, K.O.Cetinje I, UP 363/1, blok B,
DUP "Bajice", Cetinje
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