URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Adresa: Baja Pivljanina 2
81250 Cetinje, Crna Gora
Tel: +382 41 231 720

Crna Gora

Prijestonica Cetinje

Sekretarijat za uredenje prostora
| zastitu zivotne sredine

Broj: 05-332/23-333

1) Sekretarijat za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine, na osnovu clana 74 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG*, br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20.
86/22 | 4/23), €lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog
planiranja i urbanizma jedinicama lokalne samouprave (,Sl. list Crne Gore*, br. 87/18, 28/19,
7519, 116/20, 76/21, 141/21 i1 151/22), i podnijetog zahtjeva DZzakovié Dragana, izdaje:

2) URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju objekta na urbanistickoj parceli UP 177, koja zahvata kat. parcele br. 4177/8,
417719, 4175/514175/4 K.O. Cetinje |, u zahvatu DUP-a ,Gruda - Donje Polje (Zona D)*, (,SI. list

CG -o.p.% br. 18/12).
3) PODNOSILAC ZAHTJEVA: DZAKOVIC DRAGAN

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

U grafickom prilogu Analiza postoje¢eg stanja — Namjena povrs§ina i naéin koriséenja, u vazeéem
planskom dokumentu DUP-a ,Gruda — Donje Polje (Zona D)", kat. parcele br. 4177/8 i 4177/9
K.O.Cetinje | su oznacene kao neizgradene povrsine, dok su kat. parcele br. 4175/5 i 4175/4
K.O. Cetinje | oznacene kao povrsine saobrac¢ajne infrastrukture — kolsko pjesacki prilazi.

Po listu nepokretnosti br. 2998-prepis, na kat. parceli br. 4175/4 K.O. Cetinje | nalazi se neplodna
zemljista povrSine 13m? a na kat. parceli br. 4177/9 K.O.Cetinje | nalazi se voénjak 2 klase
povrsine 124m?

Po listu nepokretnosti br. 2490-prepis, na kat. parceli br. 4175/5 K.O. Cetinje | nalazi se neplodna
zemljiSta povrSine 32m?i voénjak 2 klase povrsine 592m2.

5) PLANIRANO STANJE

5.1.) Namjena parcele odnosno lokacije

Na UP 177, povrSine 753m? planom namjene povr§ina predvideno je stanovanje srednje
gustine - tip1.

Stanovanje je definisano kao pretezna namjena.

U okviru ove namjene moguca je organizacija sadrzaja u funkciji trgovine, ugostiteljstva, usluga,
administracije, Ciste proizvodnje koja ne ugroZava Zivotnu sredinu i koja je kompatibilna sa
stanovanjem, kao i drugih sadrzaja koji mogu podrzati stanovanje kao primarnu namjenu.
Planirani sadrzaji se mogu organizovati u kombinaciji u okviru objekta (stanovanje sa
djelatnostima) ili samo stanovanje ili samo djelatnosti odnosno drugi moguéi sadrzaji.

Detaljni urbanisticki plan “Gruda — Donje Polje (Zona D)” moguce je preuzeti iz Registra planske
dokumentacije koju vodi nadlezno Ministarstvo, na internet stranici:
http://www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=CT




5.2.) Pravila parcelacije |
Osnova za izradu Plana parcelacije | preparcelacije bila je postojeCa parcelacija i1z
postojecih | novoplaniranih sacbracajnica. |

UP 177 definisana je detaljnim tackama br. 926 | 927, €ije su koordinate:

X Y X Y
926 6576372.22 4693692.41 927 6576353.65 4693702.03

5.3.) Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Podaci o gradevinsko] 1 regulacionoj liniji - objekta“ prikazani su u grafickom prilogu ovih
urbanisticko — tehnickih uslova.

Objekte postavljati kao slobodnostojece, eventualno dvojne ukoliko su parcele male povrsine ili
su uske. Na jednoj parceli moguce je organizovati jedan objekat, osim u slucajevima zatecenog
stanja kada nije moguce svakom objektu opredijeliti pripadaju¢u parcelu, jer nije moguce
obezbijediti pristup sa javne povrSine ili kada vece parcele nije moguce preparcelisati i svakoj
novoformiranoj obezbijediti pristup sa javne povrsine, pri cemu se gradnja moze vrsiti u okviru
parametara koji vaze za Citavu parcelu.

Novi objekti se postavljaju na ili iza gradevinske linije koja je zadata na nivou bloka.

Minimalna Sirina parcele za slobodnostojeci objekat je 12m. Minimalna udaljenost od susjedne
parcele za slobodnostojece objekte je 1.5m. Postavljanje objekata kao dvojnih ili u nizu moguce
je uz medusobnu saglasnost susjeda, osim u slucajevima uskih parcela kada je obavezujuce.
Novoplanirani objekti su vezani za osovine saobracajnica koje su definisane neophodnim
elementima za prenosenje na teren. Kota poda prizemlja je u funkciji organizacije u okviru samog
objekta, kao | formiranja podzemnih etaza. Maksimalna kota poda prizemlja je na 0.9m od kote
pristupne sacbracajnice.

Kod novih i samostojeCih objekata visine moraju biti uskladene sa opstom slikom naselja,
nesmetanim vizurama i ekonomicnoscu gradnje.

6) PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO | DRUGI
USLOVI ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO - TEHNOLOSKIH |

DRUGIH NESRECA

Istrazivanja, studije i analize sprovedene za opstinu Cetinje ukazuju da je cCitava teritorija
seizmicki aktivha i visokog seizmickog intenziteta od 9° MCS. Mjere zastite od seizmickih
razaranja planirati u skladu sa rezultatima i preporukama ,Elaborata o seizmickim podlogama |
seizmickoj mikroreonizaciji podruc¢ja Crne Gore".

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju
(,SI. list CG“, br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 3/23) i Pravilnikom o mjerama zastite
od elementarnih nepogoda (,SI. list RCG", br. 6/1993).

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

Prilikom izrade projekata Konstrukcije objekta pridrzavati se vazecih propisa i pravilnika iz ove
oblasti: PBAB 87 (“Sl. list SFRJ“ br. 11/87), kao | ostalih pratec¢ih standarda i normativa.

7) USLOVI I MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Za Projekte koji pripadaju Uredbi o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na zivotnu sredinu
(“Sllist RCG", br. 27/07 i ,Sl.list CG", br. 47/13,53/14 i 37/18), neophodno je sprovesti postupak
procjene uticaja na zivotnu sredinu, kod nadleznog organa za zastitu zivotne sredine, u skladu sa
Zakonom o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,Sl.list CG", br. 75/18), Zakonom o Zivotnoj
sredini (,Sl.list CG", br. 52/16 1 73/19), Zakonom o zastiti od buke u zivotnoj sredini ("Sluzbeni list
Crne Gore", br. 028/11, 001/14, 002/18) i Odluke o utvrdivanju akustickih zona na teritoriji
Prijestonice Cetinje (,Sluzbeni list Crne Gore-opstinski propisi®, br.017/21). Nosilac projekta ne
moze pristupiti izvodenju projekta bez prethodno sprovedenog postupka.




. 8) USLOVIZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo individualnih stambenih objekata

Kod uredenja okuénica u okviru individualnih stambenih objekata, postojece zelene powrSine
preurediti, osvjeziti novim sadrzajima, a nove usloviti izgradnjom funkcionalnog zelenila | basti na
prednjem ili zadnjem dijelu okuénice. Moguce je koristiti Zivice umjesto ¢vrstih ograda i pergola
sa puzavicama. Zadniji dio okuénice moze se korsititi i za vo¢njake ili povrinjake. Preporuka je da
izbor biljnih vrsta bude prilagoden tradicionalnom stilu.

Zelenilo stambenih objekata | blokova

Blokovsko zelenilo kao kategorija zelenih povr§ina moZze se smatrati jednom od najvaznijih
kategorija zelenila grada, a jedan od razloga-je taj Sto se veliki dio aktivnosti gradskog
stanovnistva odvija upravo u stambenom bloku. -

Ova kategorija zelenila u planu ne zauzima znac¢ajno mjesto u smislu povrSine. U najveco] mjeri
na ovom prostoru je planirano stanovanje sa delatnostima pa uredenje prostora podrazumijeva
kori§éenje izrazito dekorativnih vrsta i ne pretrpavanje zasadom povrsine oko poslovnih prostora.
Kod iskljucivo stambenih objekata prilikom izgradnje zelenih povrsina, formirati grupacije Cetinara
. i liséara, koristiti soliternu sadnju za nagla$avanje ulaza, obezbijediti travne povrsine, izbjegavati
vrste sa plitkim korijenom.

Kompozicija zelenila na ovim povr§inama treba da se odlikuje jednostavnim oblicima | Cistim
koloritnim rjeSenjima, ne treba primjenjivati mnostvo biljnih vrsta, obilje razliCitih prostornih oblika
i kombinacije boja. Radi boljeg odrzavanja koristiti vrste koje ne zahtijevaju specijaine uslove.
Miran odmor i pasivnu rekreaciju planirati u neposrednom okruzenju.

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

Predmetni objekat se nalazi u bafer zoni starog urbanog jezgra Cetinja.

10) USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Potrebno je u projektovanju i izvodenju obezbijediti pristup svakom poslovnom ili stambeno-
poslovnom objektu koji mogu da koriste lica smanjene pokretljivosti. Takode nivelaciju svih
piesackih staza i prolaza raditi u skladu sa vazec¢im Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom
(,Sl. list CG." br. 48/13, 44/15).

11) USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
Garaze i drugi pomoéni objekti mogu se graditi u skladu sa Odlukom o postavijanju odnosno

. gradenju i uklanjanju pomocnih objekata na teritoriji Prijestonice Cetinje (,SI. list CG -o.p.°, br.
12/14 i 45/20). Pri izgradnji objekata voditi ratuna o maksimalnim dozvoljenim urbanistickim

parametrima.

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

Ova vrsta objekta ne zahtijeva pribavljanje tih uslova.

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

14) MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Eventualnu etapnost gradenja objekta treba predvidjeti tehnickom dokumentacijom.

15) USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

15.1) Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu




Prilikom izrade tehnicke dokumentacije — faze elektroinstalacija postovati tehnicke prepﬁﬁke
Crnogorskog elektrodistributivhog sistema ,CEDIS® DOO Podgorica, date na njihovoj integ"n‘g:t
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15.2) Uslovi prikljucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

1

—

Sastavni dio ovih uslova Cine uslovi prikljucenja DOO ,Vodovod i kanalizacija“ Cetinje.
15.3) Uslovi prikljucenja na saobracajnu infrastrukturu

Prilaz urbanisti¢koj parceli je iz unutrasnje naseljske saobraéajnice sa kat. parcele br. 4174/1
(nekategorisani put, svojina Durovic Vase) kao | sa kat. parcela br. 4709 K.O.Cetinje | (svojina
Drzava Crna Gora, raspolaganje Prijestonica Cetinje).

156.4) Ostali infrastrukturni uslovi

Prilikom izrade projekata Elektroinstalacija objekta, koristiti sljedece propise:
Zakon o energetici (,SI. list CG" br. $/16, 51/17, 82/20, 29/22 i 152/22);
Zakon o zastiti i zdravlju na radu (,SI. list CG" br. 34/14, 44/18);
Zakon o zastiti i spasavanju (,SI. list CG" br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i
3/23).

U postupku projektovanja Elektronske komunikacione infrastrukture postovati sljedece
preporuke date na internet stranici Agencije za elektronske komunikacije | postansku djelatnost
Crne Gore:
hitps://ekip.me/page/electronic-communications/ec-networks/development-of-technical-
documents/content

Sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada tehnicke
dokumentacije:
https://ekip.me/page/electronic-communications/ec-networks/development-of-technical-
documents/content

Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture http://geoportal.ekip.me/, preko koga sve zainteresovane strane mogu da zatraze
od otvaranje korisnickog naloga kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elekironske
komunikacione infrastrukture.

Postovati sljedece uslove za projektovanje iz vazeceg planskog dokumenta:

Energetska infrastruktura: PrikljuCenje novih potroSa¢a na niskonaponsku mrezu vrsice se
polaganjem podzemnih 1kV-nih kablova do kablovskih prikljuénih ormana postavljenih na fasadu
objekata. Kablovski prikljuéni orman kao i napojni kabal bice definisani u glavnim projektima
elektroinstalacija novih objekata, a uvod kablova u objekte mora se obezbijediti polaganjem PVC
cijevi precnika 110mm.

TK infrastruktura: Prikljucenje objekata na telekomunikacionu mrezZu je predvideno na
postojecu telekomunikacionu centralu, koja se nalazi u blizini predmetnih lokacija. U objektima
izvesti kucnu instalaciju prema vazecim pravilnicima za ovu vrstu radova i predvidjeti kapacitete
koji omogucavaju dalju modernizaciju elektronskih komunikacionih mreza (FTTX tehnologija).

16) POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO -
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO |
VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

U skladu sa potrebama projektanta i investitora odraditi geodetsko snimanje terena.
17) POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Do isteka vazenja planskog dokumenta DUP-a ,Gruda - Donje Polje (Zona D), (,SI. list CG -
0.p.", br. 18/12), odnosno do donoSenja plana generalne regulacije Crne Gore u skladu sa




- Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18.
11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), nije potrebna izrada urbanistickog projekta.

BANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE
Oznaka urbanisticke parcele: UP177
~ Povrsina urbanisticke parcele: 753m?
— Maksimalni indeks zauzetosti: 0.6
~ Maksimalni indeks izgradenosti: ' B 2.4
= Bruto gradevinska povrsina objekta (max BGP)., /
- Maksimalna spratnost objekta: - P+2+Pk, odnosno ¢etiri nadzemne

etaze uz mogucnost izgradnje
suterenske, odnosno podrumske etaze.

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila:

- Parkiranje i garaziranje je planirano u okviru parcele. Broj parking mjesta za nove objekte je
planiran po normativu 1.1 parking ili garazno mijesto po stambenoj jedinici, odnosno 60m?
poslovnog prostora na jedno parking mjesto.

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

Arhitektonski volumeni objekata moraju biti pazljivo projektovani u cilju dobijanja homogene slike
naselja uz maksimalno postovanje urbanistiékih pravila. Oblikovanje i materijalizacija treba da
podrZze namjenu objekta, a u skladu sa propisima za ovu vrstu objekata. Krovovi moraju biti
projektovani kao kosi pokriveni odgovarajuéim pokrivaéem u skladu sa nagibom.

Visine objekata su date kao spratnost objekata uz pretpostavijen disciplinovan odnos korisnika,
naroCito kod novoplanirane gradnje, vodeéi raéuna o susjednim objektima i opstoj slici naselja |
grada. Formiranje potkrovne etaZe podrazumijeva izgradnju nadzitka visine 1.20m, odnosno
najniza svijetla visina ne smije biti veca od 1.20m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja |
spratova poklapa. Potkrovlja su planirana iskljugivo u granicama gabarita objekata (bez erkera i
dubokih streha)

Za sve novoplanirane objekte kod kojih se nadgraduje puna etaza obavezni su kosi éetvorovodni
krovovi, a kod komplikovanijih objekata i kombinovani. Nagib krovnih ravni projektovati prema
propisima za ovo podneblje i u funkciji odabranog Krovnog pokrivaca.

Gdje postoje tehnitke moguénosti, pored planiranih, ostavlja se mogucénost za koriséenje
potkrovnih prostora za stanovanje u nepromijenjenom spolinjem gabaritu objekta (ukoliko su
veliki rasponi objekta uslovili visok tavanski prostor i sl.).

Ukoliko se usljed kosog krova nad veéim rasponima formira visok tavanski prostor, isti se moze u
. tom slucaju koristiti kao stambeni, ali uz osvjetljenje preko krovnih prozora odnesno bez badza,

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti:
U cilju energetske i ekoloski odrzive izgradnje objekata treba teziti:

- Smanjenju gubitaka toplote iz objekta pobolj$anjem toplotne zastite spoljnih elemenata i
povoljnim odnosom osnove i volumena zgrade:

- Povecanju toplotnih dobitaka u objektu povoljnom orjjentacijom zgrade i kori§¢enjem
sunceve energije;

- Koriscenju obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar itd.);

- Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema. U cilju racionalnog
korisCenja energije treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja koris¢enja energije u
objektima,

- Predvidjeti moguénost kori§¢enja solarne energije:

- Kao sistem protiv pretjerane insolacije korititi odrzive sisteme (zasjenu skurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i sl.), kako bi se smanjila potroSnja energije za
vjestacku klimatizaciju;

- Pri proracunu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 20-25% nize od
maksimalnih dozvoljenih vrijednosti za ovu klimatsku zonu:

- Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vjetra i obezbijediti neophodnu zasjenu u
ljetnjim mjesecima;




Kod gradnje novih objekata vazno je veC u fazi idejnog resenja u saradnji sa projektantom
predvidjeti sve sto je potrebno da se dobije kvalitetna | optimalna energetski efikasna zgrada.
Zato je potrebno: '

— Analizirati lokaciju, orjentaciju i oblik objekta;

— Primijeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnjeg omotaca objekta |
izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti sve
mogucnosti smanjenja koriscenja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti
savremene termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije;

— |Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi se od pretjeranog osuncanja. Kao sistem
protiv pretjerane insolacije koristiti odrzive sisteme (zasjenu sSkurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sl.) kako bi se smanjila potroSnja energije za vjestacku
klimatizaciju. Drvoredima | gustim zasadima smanjiti utica] vjetra i obezbijediti
neophodnu zasjenu u ljetnjim mjesecima,

— Rashladno opterecenje treba smanjiti putem mjera projektovanja pasivnih kuc¢a. To
moze ukljuciti izolovane povrsine, zastitu od sunca putem npr. brisoleja, konzolne
strukture, ozelenjene nadstresnice ili njihove kombinacije;

—  Pni proracunu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 20-25% nize od
maksimalnih dozvoljenih vrijednosti za ovu klimatsku zonu;

— Niskoenergetske tehnologije za grijanje | hladenje se trebaju uzeti u obzir gdje god je to
moguce;

— Kad god je to moguce, visak toplote iz drugih procesa Ce se koristiti za predgrijavanje
tople vode za hotel, vile 1 dr.

— Odrzivost fotovoltaicnih celija treba ispitati u svrhu snabdijevanja niskonaponskom
strujom za rasvjetu naselja, kao | druge mogucnosti, poput punjenja elektricnih vozila.

19) DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, Urbanisticko — gradevinskoj inspekciji,
Upravi lokalnih javnih prihoda, Sekretarijatu, Arhivi.
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20) OBRADIVACI URBANISTICKO — TEHNICKIH USLOVA: onic;
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Petar Martinovic, dipl.ing.arh.

21) 5 %% SEKRETARKA

22) |

23) PRILOZI:

— Graficki prilozi iz planske dokumentacije (Detaljni urbanisticki plan “Gruda — Donje Polje
(Zona D)" moguce je preuzeti iz Registra planske dokumentacije koju vodi nadlezno .
Ministarstvo, na internet stranici:
http://www.planovidozvole. mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=CT);

— Uslovi priklju¢enja DOO ,Vodovod i kanalizacija“ Cetinje, br. 1553 od 02.06.2023. godine;

— Listovi nepokretnosti br. 404, 915, 2490 i 2998 K.O.Cetinje | i kopija plana br. br. 917-119-
265/2023 od 30.05.2023.god.;

— Konzervatorski uslovi od Uprave za zastitu kulturnih dobara br. UP/I-03-123/2023-2 od
02.06.2023.god.

NAPOMENA:

—  Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora | izgradnji
objekata (,Sl. list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), Pravilnikom o
nacinu izrade tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (,Sl. list CG", br. 44/18 |
43/19), Pravilnikom o nacinu vrSenja revizije glavnog projekta (,Sl. list CG", br. 18/18),
kao | propisima koji regulisu izgradnju objekata.

— Prije podnosenja prijave gradenja neophodno je rijesiti imovinsko-pravne odnose i
dostaviti dokaz (list nepokretnosti i kopiju plana).
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