URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

SEKI}ETAR!]AT 7A UREDEN]JE PROSTORA
[ ZASTITU ZIVOTNE SREDINE
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PRIJESTONICA CETINJE
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2) Sekretaryat za odr¥ivi razvoj i infrastrukturu, na osnovu ¥lana 74 Zakona o planiranju
prostora i izgradn)i objekata (,Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18 1 63/18) 1 podnijetog zahtjeva
Direkcije za investicije 1 razvoj, izdaje:

3) URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
»a izradu tehni¢ke dokumentacije

4) za rekonstrukciju postojeceg objekta, na katastarskoj parceli br. 1205 1 dijelu kat. parcele
br. 1206 K.O. Njegudi, u zahvatu Generalnog urbanistickog rieSenja Njegusa, u okviru
Prostornog urbanistickog plana Prijestonice Cetinje (,Sl. list CG - 0.p.%, br. 12/14).

5) PODNOSILAC ZAHTJEVA: DIREKCIJA ZA INVESTICIJE I RAZVO]

6) POSTOJECE STANJE
(Opis lokacije - izvod iz planskog dokumenta)

U grafickom prilogu Postojeéa namjena povrsina, u vazetem planskom dokumentu Generalnog
urbanistickog rjeSenja Njegusa, kat. parcela br. 1205 i dio kat. parcele br. 1206 K.O. Njegusi
pripada prostoru centralnih djelatnosti a na preostalom dijelu kat. parcele br. 1206 predvidena
je povrsina za Sport i rekreaciju. Prema Listu nepokretnosti 453 - prepis, na kat. parceli br.
1205 K.O.Nijegusi nalazi se poslovna zgrada u vanprivredi povrsine 150m?, pomocni objekat
povrsine 225m? 1 pomocna zgrada povréine 10m? a na kat. parceli br. 1206 K.O.Njegusi nalazi
se zgrada mjesne zajednice povrsine 196m?, dvoriste povrsine 500m? 1 pasnjak 3.klase povrsine
4623m2. Spartnost objekta je P+1 . P Ovi urbanisti¢ko tehnicki uslovi se izdaju za kat.
parcelu br. 1205 1 dio kat. parcele br. 1206 K.O.Njegusi, na kojima je po planu namjene
predvidena centralna djelatnost.

Ovim planom se zadravaju svi postojeci, tj. zateleni objekti, bez obzira na njihov
legalitet i kapacitet koji se nalaze u zonama planiranim za izgradnju, 1 u skladu sa
planiranom namjenom.

7) PLANIRANO STANJE
7.1) Namjena parcele odnosno lokacije

Kako kat. parcele br. 1205 1 dio kat. parcele br. 1206 K.O.Njegusi pripadaju prostoru
predvidenom za centralne djelatnosti, shodno smjernicama Zza sprovodenje planskog
dokumenta, urbanisti¢ko - tehnickim uslovima za izgradnju objekata stanovanja malih gustina,
centralne djelatnosti i mjesovite namjene, na ovim povr$inama stanovanje predstavlja preteznu

namjenu, a Kao komplementarne namjene moOgu S€ organizovati: centralne djelatnosti,
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turisticki sadrzaji manjeg kapaciteta, objekti uprave, kultura, skolstvo 1 socijalna zastita,
zdravstvena zaltita, sport i rekreacija, javne komunalne povrsine. Kompatibilne djelatnosti
mogu se odvijati u okviru povrsine parcele stambene namjene (u sklopu stambenih objekata) il
samostalno na parceli.

7.2)  Pravila parcelacije

. U skladu sa ¢lanom 70 Zakona o putevima ("SI. list RCG". br. 42/04 i "Sl. list Crne Gore", br.
21/09. 54/09, 40/10, 73/10, 36/11, 40/11 i 92/17), stav 4, u brdsko planinskim predjelima sa
nepovoljnom topografijom mogu se graditi stambene, poslovne, pomoc¢ne i sli¢ne zgrade 1 u
zadtitnom pojasu, ali ne blize od 15 metara pored magistralnih puteva, 10 metara pored
regionalnih puteva i 5 metara pored lokalnih puteva, ratunajuci od spoljne ivice putnog
pOjasa; |

. Uslov za formiranje urbanisticke parcele je da 1ma kolski pristup sa javnog puta, minimalne
sirine 4,5m;

Urbanisti¢ka parcela se formira od kat. parcele, od vide kat. parcela ili od djelova kat.
parcela, min. povrsine 500m?, a 1zuzetno u zoni ambijentalne ruralne cjeline iznosi 200m?;
Sirina fronta urbanistitke parcele prema javnom kolskom prilazu (putu, ulici) je min. 12m.

- 7.3)  Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

- Dozvoljena je izgradnja podrumskih etaza koje ne smiju nadvisiti kotu terena, trotoara vise
od 1,0m;

- Ukoliko je konfiguracija terena sa vecim nagibom, dozvoljena je izgradnja suterenske etaze,
koja je sa tri strane ukopana u teren;

_ Podrumske i suterenske etaZe ulaze u obra¢un BRGP, osim ako se koriste za garaziranje;

. Minimalno rastojanje objekta od bocnih granica parcele je 3,0m, a 1zuzetno moze bit1 1
manije uz obaveznu saglasnost susjeda;

. Minimalno rastojanje objekta od bo¢nog susjeda je 6,0m, pri temu je na botnim fasadama
objekta dozvoljeno otvaranje prozora samo pomoc¢nih prostorija;

. Otvaranje prozora stambenih prostorija na botnim fasadama objekta dozvoljeno je ukoliko
je rastojanje od bocnog susjeda vece od 7,0m.

- Kota poda prizemlja za komercijalne sadrzaje moze biti max 0,2 m od kote konacno
uredenog i nivelisanog terena oko objekta;

< 8) PREPORUKE ZA SMANJEN]JE UTICAJA I 7ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO I

DRUGI USLOVI ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA I TEHNICKO -
TEHNOLOSKIH I DRUGIH NESRECA

[stravivanja, studije i analize sprovedene za opétinu Cetinje ukazuju da je (itava teritorija
ceizmitki aktivna i visokog seizmickog intenziteta od 9° MCS. Mjere zastite od seizmiCkih
razaranja planirati u skladu sa rezultatima 1 preporukama ,Elaborata o seizmickim podlogama 1
seizmitkoj mikroreonizaciji podrucja Crne Gore"“.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti 1 spasavanju
(,S1. list CG*, br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11 i 54/16) i Pravilnikom o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (,S1. list RCG*, br. 6/1993).

Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite na radu, kao i mjere zastitie pozara,
shodno namjeni objekta koja se planira.
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Prilikom izrade projekata Konstrukcije objekta racionalno prilagoditi arhitektonskom rjesenju
uz pridrzavanje vaze¢ih propisa i pravilnika 1z ove oblasti:
_  PBAB 87 (“SI. list SFR]“ br. 11/87);
_ Pravilniku o tehnidkim normativima za izgradnju objekta visokogradnje u seizmickim
podrucjima (,S1. list SFR]J" br. 31/81, 49/82, 29/83, 20/88 1 52/90);
_ Korisna optereéenja stambenih i javnih zgrada (JUS U.C7.121/1988);
- Opterecenje vjetrom (JUS U.C7.110/1991, JUS U.C7.111/1991, JUS U.C7.112/1991,
JUS U C7.113/1991);
_ Pravilnik o tehni¢kim mjerama i uslovima za izvodenje zidova zgrada (,,S1. list SFRJ“ br.
17/70).

Prilikom izrade projekata Elektroinstalacija objekta, koristiti sledece propise:
. Zakon o energetici (,SL.list CG* br. 5/16, 51/17); _
. Zakon o zaétiti i zdravlju na radu (,SLlist CG® br. 34/14, 44/18);
. Zakon o zadtiti i spasavanju (,Sl.list CG* br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/111 54/16).

9) USLOVI I MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U okviru raspoloZivih mehanizama za zaltitu zivotne sredine koji se koriste prilikom
- sprovodenja prostornih i urbanistickih planova, kao obavezne, treba da se sprovode obaveze 1z
vazetih zakonskih propisa, prvenstveno:
_ Zakon o ¥ivotnoj sredini (,S1. list CG*, br. 52/16);
_ Uredba o projektima za koje se vrsi procjena uticaja zahvata na Zivotnu sredinu (,SL.
list RCG*, br. 20/07 i ,SL.list CG”, br. 47/13,53/14 1 37/18);
_  Zakon o procjeni uticaja na yivotnu sredinu (,S1. list RCG®, br. 80/05 1 ,SL. list CGY,
br. 40/10, 73/10, 40/11, 27/13 i 52/16);
_ 7akon o zaltiti buke u ¥ivotnoj sredini (,Sl. list CG*, br. 28/11, 1/14 1 2/18);
_ Odluka o utvrdivanju akustiénih zona u Prijestonici Cetinje (,Sl. list CG - o.p.”, br.

15/13).

10) USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Parcela se moZe ogradivati prema sledecim uslovima:
. Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 1.0m (ratunajuéi od kote trotoara)
% odnosno transparentnom ili Zivom ogradom do visine od 1.60m sa coklom od kamena 1li
betona visine 0.6m.

. 7Zidane i druge vrste ograda postavljaju se 1za regulacione linije, i to tako da ograda, stubovi
ograde i kapije budu na parceli koja se ograduje. Vrata i kapije na ulicno ogradi ne mogu se
otvarati izvan regulacione linyje.

- Preporuka je da se parcele, narocito van regulacije, ograduju Zivom ogradom.

11) USLOVI 1 MJERE 7ASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA 1
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Predmetni objekat se ne nalazi u zoni Nacionalnog parka.

12) USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

Potrebno je u projektovanju 1 izvodenju obezbijediti pristup svakom poslovnom 1li stambeno-
poslovnom objektu koji mogu da koriste lica smanjene pokretljivosti, takode nivelaciju svih

L —
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pjesackih staza 1 prolaza raditi u skladu sa vaZeéim Pravilnikom o blizim uslovima 1 nacinu

prilagodavanja objekata za pristup 1 kretanje lica smanjene pokretljivosti (,SI. list CG.” br.
48/13, 44/15).

13) USLOVI ZA POSTAVLJANJE I GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Gara’e i drugi pomoéni objekti mogu se graditi u skladu su Odlukom o postavljanju odnosno
eradenju i uklanjanju pomocnih objekata na teritoriji Prijestonice Cetinje (,S1. list CG - 0.p.",
br. 12/14). Pri rekonstrukciji objekata _voditi ratuna o maksimalnim dozvoljemim
urbanisti¢kim parametrima. Udaljenje pomocnog 1 ekonomskog objekta od ivice parcele ne
smije biti manje od 3,0 m, osim ako 1ma pismenu saglasnost susjeda. Saglasnost ima trajni
karakter bez obzira na eventualnu promjenu vlasnika.

Pomodéni i ekonomski objekti se mogu formirati kao dvojni na susjednim urbanistickim

parcelama.
Moguée je graditi pomocne objekte kao horizontalne dogradnje gabarita osnovnog objekta,

pritom postujuéi uslove za dogradnju postoje¢ih objekata, kao 1 opste uslove stambene
1zgradnje.
Nije dozvoljena prenamjena pomo¢nih objekata u stanovanje.

14) USLOVI ZA OBJEKTE KOJl MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST
VAZDUSNOG SAOBRACAJA

Ova vrsta objekta ne zahtijeva pribavljanje tih uslova.

15) USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM
REZIMU

Ova vrsta objekta ne zahtijeva pribavljanje tih uslova.

16) MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

U skladu sa potrebama investitora projektovati faznu rekonstrukciju objekta.
17) USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1)  Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije - faze elektroinstalacija postovati tehnicke preporuke
Elektroprivrede Crne Gore AD Nik&ié i DOO Cedis Podgorica, date na njihovim internet

stranicama.

17.2)  Uslovi prikljucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio ovih uslova &ine uslovi prikljuéenja DOO ,Vodovod i kanalizacija“ Cetinje.

17.3)  Uslovi prikljucenja na saobradajnu infrastrukturu

Prilaz kat. parceli je sa regionalnog puta Rl Cetinje - Njegusi — Kotor, sa kat. parcela br.

2814/2 i 1192 K.O.Njegusi. Sastavni dio ovih uslova su saobratajno - tehnicki uslovi
Ministarstva saobracaja i pomorstva — Direkcije za saobracaj br. 03-100001/2 od 05.11.2018.god.
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17.4)  Ostali infrastrukturni uslovi

U postupku projektovanja Elektronske komunikacione infrastrukture postovati sledece

preporuke:

_ 7akono o elektronskim komunikacijama (,Sl.list CG” br. 40/13, 56/13 12/17);

" Pravilnik o Srini zaétitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje 1
eradnja drugih objekata (,Sl.list CG*, broj 33/14) kojm se propisuju nacin i uslovi
odredivanja S$irine zaStitnih zona elektronskih komunikacionih mreza, elektronske
komunikacione infrastrukture 1 povezane oprema i radio koridora u ¢ijoj zoni nije
dopusteno planiranje drugih objekata;

_ Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za projekotvanje, izgradnju 1 koriscenje
elektronske komunikacione mreze, elektronske, komunikacione infrastrukture 1 povezane
opreme u objektima (,Sl.list CG*, broj 41/15), kojim se propisuju tehnicki 1 drugi uslovi za
projektovanje, izgradnju 1 koriséenje elektronske komunikacione mreze, elektronske
komunikacione infrastrukture 1 povezane opreme u poslovnim i stambenim objektima;

_ Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odryavanje i koridenje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreca, elektronske komunikacione infrastrukture 1 povezane
opreme (,SLlist CG®, bro 59/15 i 39/16), koji propisiju uslovi za planiranje, izgradnju,
odrzavanje 1 kori¢eje pojedinih vrsta elektronskih komunikacionih mreca, elektronske
komunikacione infrastrukture 1 povezane opreme u Crnoj Gori;

_ Pravilnik o zajedni¢kom koricenju elektronske komunikacione infrastrukture 1 povezane
opreme (,Sl.list CG*, bro 52/14), kojim se propisuju uslovi 1 natin zajednitkog koriscenja
elektronske komunikacione infrastrukture 1 povezane opreme, kao i mjere za povecanje
raspolozivosti slobodnih kapaciteta u toj infrastrukturi.

18) POTREBA IZRADE ~ GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO - GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH 1

SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO 1 VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA I DRUGIH ISPITIVANJA

U skladu sa potrebama projektanta i ‘nvestitora odraditi geodetsko snimanje terena 1 objekta.

19) POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Do isteka vazenja planskog dokumenta Generalnog urbanisti¢kog rjesenja Njegusa, u okviru
Prostornog urbanistickog plana Prijestonice Cetinje (,Sl. list CG - 0.p.“, br. 12/14), odnosno
do donotenja plana generalne regulacije Crne Gore, u skladu sa Zakonom o planiranju prostora
i izgradnji objekata (,Sl. list CG", br. 64/17 i 44/18), nije potrebna izrada urbanistickog

projekta.

20) URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE
URBANISTICKE PARAMETRE

_ Oznaka urbanisti¢ke (katastarske) parcele: 1205 i dio kat. parcele br. 1206
K.O.Njegusi

_ Povriina urbanistitke (katastarske) parcele: 2960m’

—  Maksimalni indeks zauzetostt: iznosi 0,3; za parcele povrsine

>650m? osnova objekta je max 200m?;
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Maksimalni indeks izgradenosti: iznosi 0,6; za parcele povrsine 2650m?
max BRGP objekta 1znos1 400m?®

Bruto gradevinska povr$ina objekta (max BGP): /
Maksimalna spratnost objekta: P+11P
Maksimalna visinska kota objekta: Maksimalna visina objekta spratnosti

dvije etaze je 9,0m, i to raunajuci od
najnize kote kona¢no uredenog 1
nivelisanog terena oko objekta do

-~.z. - sljemena.

Parametri za parkiranje odnosno garaZiranje vozila:

Potreban broj parking mjesta treba obezbijediti u okviru parcele, na otvorenom, u garazi u

sklopu ili van objekta.

Broj mijesta za parkiranje vozila se odreduje po principu:

- stanovanje 1PM na 1 stan

- trgovine 1 PM na 60 m? BRGP
- usluge 1 PM na 60 m? BRGP
~ ugostiteljski objekt1 1 PM na sto sa 4 stolice

Izbjegavati krupne monolitne gabarite (npr. 12x12-15m) veé koristiti strukture blize
tradicionalnim (poduzne, Sirine traktova od 6,0-7,5 x 7,0-9,0m, maksimalne duzine do 9m, osim
kada je organizacija niza do 15m).

Fasadu izvoditi u kamenu min 50% (pristupnu u cjelini ili dijelimi¢no u nizim etazama; etaza
suterena i prizemlja) ili malterisanu i bojenu u bijeloj, svijetlo sivoj ili drugoj boji pastelnog
tonaliteta.

Krovovi su kosi, nagiba krovnih ravni 23° do 30°. Krovovi mogu biti dvovodni i rijede
¢etvorovodni. Nije dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u vidu tzv. "kapa” sa prepustima.
Dozvoljavaju se leze¢i krovni prozori. Krovni pokrival je tamnocrvena kanalica ili mediteran
crijep. Ukoliko se u prostoru osnovnog rijeSenja krova bez nadzitka dobyje odgovarajuca visina
moZe se organizovati galerijski prostor (ovim Planom se ne planira izgradnja etaze potkrovlja),
ali samo u funkciji donje etaZe, a nikako kao nezavisna stambena jedinica. Prilikom
projektovanja voditi racuna o klimatskim karakteristikama ovog podrudja (obilne padavine),
predvidjeti snjegobrane.

Obradu fasada predvidjeti od prirodnog autohtonog kamena, na povrsini koja iznosi najmanje
50% fasade. Ostali dio fasade izvesti u malteru svijetlog pastelnog tonaliteta (sivo,bez) 1 uz
primjenu drvenih elemenata.

RjeSenje stolarije vrata i prozora planirati po uzoru na tradicionalna rjeSenja; dvokrilni otvor:
sa podjelom na dva ili tri polja i puna il poluzastakljena vrata. Zastitu otvora predvidjeti
¢kurima, tipa ,puna® ili ,finta grilja“. Ukoliko to nije autentiéno rjeSenje onda predvidjets
zadtitu sa unutra$nje strane, tzv. ,Skureta®. Iskljutuje se upotreba roletni i bravarije.

Boja spoljasnje stolarije je tamno zelena, a moZe se prihvatiti boja tonirane stolarije dobijena
zastitnim premazom za drvo.

Balkone formirati isklju¢ivo u fasadi, a ne kao ispuste sa fasade; iskljuéuju se balkoni s kraja na
kraj objekta.

Ograda na balkonima treba da bude drvena il puna zidana (iskljuuju se balustert).

Nije dozvoljena upotreba prefabrikovanih betonskih ornamenata na fasadama.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti:
. Na planu racionalizacije potroSnje energije predlazu se tri osnovne mjere: Stednja,
pobolj$anje energetske efikasnosti 1 kori$¢enje alternativnih, odnosno obnovljivih 1zvora
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energije. Objekte projektovati i graditi kao ,pasivne kuée”. Pasivne kuée se definiSu kao
gradevine bez aktivnog sistema za zagrijavanje konvencionalnim izvorima energije.
Poboljsanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na projektovanje i izgradnju
niskoenergetskih zgrada, unapredenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode
koris¢enjem solarnih panela za zagrijavanje, unapredenje rasvjete upotrebom izvora svjetla
sa malom instalisanom snagom (LED, stedne sijalice ili HPS za spoljasnje osvjetljenje),
koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potro$njom energije glavnih potrosaca s jednog
centralnog mjesta).

Pr1 projektovanju i izgradnji objekata primjenjivati, uz prethodnu struénu i zakonodavnu
pripremu, Direktivu 2002/91/EC Evropskog. parlamenta (Directive 2002/91/EC of the
European Parliament and of the Council of 16 December 2002 on the energy performance
of buildings (Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim svoJstvima zgrada, $to
podrazumijeva obavezu 1zdavanja sertifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok
valjanosti nije duZi od 10 godina.

21) DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, Urbanisti¢ko — gradevinskoj ispekciji, Upravi
lokalnih javnih prihoda, Sekretarijatu 1 arhivi.

22) OBRADIVACI UBANISTICKO - TEHNICKIH USLOVA:

~

Arh. Petar Martinovi, dipl.ing.

o =y

23) VD SEKRETAR-a
Ana Lagator, dipl.pravnik

24) M.P.

25) PRILOZI:
- Graficki prilozi iz planskog dokumenta;
= Uslovi prikljuéenja DOO _Vodovod i kanalizacija“ Cetinje, br. 4407 od 10. 10. 2018.
godine;
— Saobracajno - tehnitki uslovi Ministarstva saobracaja i pomorstva - Direkcije za
saobracaj br. 03-100001/2 od 05.11.2018.god.

S NAPOMENA:

- Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora 1 izgradnji
objekata (,SI. list CG*, br. 64/17, 44/18 i 63/18), Pravilnikom o nacinu izrade, razmjeri i
sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (,SI. list CG*, br. 44/18), Pravilnikom o
nacinu vrsenja revizije glavnog projekta (,S1. list CG“ br. 18/18), kao i propisima koji regulisu
1zgradnju objekata.

Neophodno je prije podnosenja dokumentacije za prijavu gradenja rijeSiti imovinsko pravne
odnose.

Bajova 2, 81250 Cetinje, Crna Gora
Tel: +382 41 231 /20; Fax: +382 41 236 116
e-mail: sekretarijat.upzs@cetinje. me

WWw.cetinje.me




i PRIJESTONICA CETINJE

/ s Rekonstrukcija objekta, na kat. parceli br.

Sekretarijat za uredenje prostora 1205 i dijelu kat. parcele br. 1206
1 zas:tl.tu zivotne sredine K.O.Njegusi, zahvat Generalnog
Cetinje, 15.11.2018.god. urbanisti¢kog rjesenja Njegusa, u okviru

Broj: 05-351/18 - 125 [ Prostornog urbanistickog plana
Investitor: DIREKCIJA ZA s “ Prijestonice Cetinje
INVESTICIJE 1 RAZVO]
RAZ:1:1000
| Obradio:

Ana Lagator, dipl.pravnik
Af-~gorok

: Arh. Petar Martinovic, dipl.ing. .
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