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Cetinje, 21.01.2016.godine
Broj: 05-351/15-518

PODNOSILAC ZAHTJEVA: JABUCANIN VLADISLAV

OBJEKAT: Rekonstrukcija podrumske i prizemne etaze stambeno-
poslovnog objekta u poslovni prostor

PARCELA: Kat. parcela broj 3571/1, K.O. Cetinje I, UP 27, blok 13,
Izmjene i dopune DUP-UP ,lIstorijsko jezgro®, Cetinje
(,SLlist CG - 0.p.%, br. 28/15)

MJESTO GRADNJE: Cetinje, ulica Balsica Pazar

URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

1) Geodetsko katastarske podloge:
Geodetska podloga je iz Izmjena i dopuna DUP-UP-a ,Istorijsko jezgro®, Cetinje, a
katastarska od Uprave za nekretnine Cetinje - date u prilogu.

2) Namjena objekata:

Od kat. parcele br. 3571/1, 3571/2 i 3571/3, K.O. Cetinje I, povrine 113m?, formirana je UP
27, u zahvatu bloka 13, na kojoj je po planu intervencija predvidena zamjena krovnog
pokrivata i rekonstrukcija otvora u smislu usaglafavanja sa ambijentom, a po Planu namjene
pripada mjeSovitim namjenama (usluge i stanovanje male gustine - SMG).

Planom namjene prostora, povriine namijenjene za organizovanje usluga, u konkretno slucaju
u podrumu i prizemlju, obuhvataju sadrZzaje ugostiteljstva, trgovine, liénih usluga, finansijsko
tehnitkih i poslovnih usluga (kafei, restorani, poslasticarnice, klubovi).

3) Virsta, tip i glavne tehnoloske cjeline objekta sa osnovnim karakteristikama objekta 1
prostornim razmjestanjem:
Urbanistitka parcela br. 13, povriine 186,54 m?, definisana je detaljnim tatkama br. 1173,
1174, 1175, 1176, 1177, 1178, 1179, 1180, 11811 1182 ¢ife su koordipate:

X Y X Y
1173 6576584.98 4694266.29 1177 ~ 6576585.96  4694259.91
1174 6576591.88  4694268.29 1178 6576559.72  4694269.84
1175 6576590.84  4694269.55 1179 6576563.56  4694273.55
1176 6576590.09 4694270.56 1180 6576552.94 4694277.55
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1181 6576556.75 4694281.29 1182 6576555.81

Maksimalna zauzetost objekta u osnovi je 106m?. Max bruto povrsina je 2
povrsine za poslovanje 106m? a povrsine za stanovanje 106m?.

Ukoliko, na postojecim granicama parcela dode do neslaganja izmedu zvanicnog Katast
mjerodavan je svanicni katastar. Kopija Plana katastrske parcele br. 3585, sa poda?hna‘“fiéaka,
izdata od strane Uprave za nekretnine podrutne jedinice Cetinje, je sastavni dio ovih uslova.
Obzirom da je novoplanirani objekat dio uli¢nog niza, njegovom izgradnjom se ne smije ugroziti
stabilnost susednih objekata. Zbog uskladenosti sa sadaénjim propisima u projektu prikazati odnos
sa susjednim objektima (dilatacije).

4) Spratnost objekta, odnosno maksimalnu visinsku kotu objekta:

Planirana spratnost objekta je P+1+Pk, odnosno tri nadzemene eta¥e. Podaci kota elemenata
fasade su prikazani u prilogu fasada. U novim objektima se ostavlja mogucnost planiranja
podruma, Cija povriina ne ulazi u obratun bruto gradjevinske povrsine objekta. Pristup
podrumskoj etazi planirati iskljucivo 2 unutraénjosti objekta ili sa dvoridne strane tako da ne
devalvira ambijent.

Prilikom projektovanja i izgradnje objekta voditi ratuna o orijentaciji otvora. Nije dozvoljeno
planirati otvore na strani sa koje bi se mogla ugroziti privatnost susjednog objekta. 3

5) Maksimalno dozvoljeni kapacitet objekta (broj stanova ili povrsina korisnog prostora):
Po podacima planau objektu projektovati najvide jednu stambenu jedinicu.

6) Situacioni plan s granicom urbanistitke parcele i odnosima prema susjednim parcelama,

odnosno mjesta na kojima se izvode radovi i kojima se prostor privodi namjeni predvidenoj planskim

dokumentom:
Podaci prikazani na priloZenoj situaciji kao i na kopiji Plana parcele.

7) Gradevinska i regulaciona linija:
Gradevinska i regulaciona linija objekta pema ul. Baja Pivljanina se poklapaju i definisane su
koordinatama tataka 12741 1275. Podaci prikazani na priloZenoj situaciji.

8) Nivelacione kote objekta:
Nivelacione kote objekta uskladiti sa kotama saobratajnice 1 javne povrsine (trotoara) ispred

objekta.

9) Vrsta materijala za fasade:

Gabarit, oblik, forma i izgled su jednostavni, svedenog kubusa, ravnih linija i izgleda fasada koje u
svim elementima podrazavaju tradicionalna rjesenja karakteristiéna za Cetinje.

Fasade predvidjeti u kamenu i to prizemlja obavezno, a eta¥e spratova moguce je graditi u
savremenim materijalima i obraditi u malteru, a potom bojiti u svijetlom, pastelnom tonu.
Ukoliko fasada nije od kamena, obavezna je obrada u malteru. Dispozicija, oblik 1 proporcije
otvora prozora i vrata imaju znacajnu ulogu u oblikovanju fasada.

Raspored otvora prozora i vrata (jedna, dvije ili vige prozorskih osa na glavnoj fasadi) njithove
proporcije (oblik i veliinu) i obradu, sa ili bez kamenih okvinia (tzv. pragova"), predvidjeti po
uzoru na rjeSenja iz tradicionalne arhitekture, a prema rjefenjima datim u grafickom prilogu
Fasade. Iskljuéuje se mogucnost formiranja otvora velikih povrsina, okrugli ili kvadratni prozori.
Krovni-prozori ne odgovaraju gradevinama u istorijskom ambijentu i negativno utitu na ukupan
izgled ambijentalne cjeline.

Rjeienje stolarije vrata i prozora planirati po uzoru na tradicionalna zateCena rjeSenja, dvokrilni
otvori sa podjelom na dva ili tri polja i puna ili poluzastakljena vrata. Zadtitu otvora predvidjeti
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skurama, tipa ,puna“ili finta grilja“. U sluaju arhitektonsko vrijednih objek ?;k‘gt' :gﬁrﬁi\g‘
autenticno reSenje, predvidjeti zastitu sa unutradnje strane, tzv. ,Skureta®. Isklj p}g s reba
roletni. Preporutuje se, na novim objektima, izrada prozorskih otvora 0 1: 3&5
(Sirina/visina). Prozori i vrata su obavezno od drveta (natur obrada). Boja spoljas Staldrijee
prirodnoj boji drveta i tonirana premazima sadolina, tamno zelena ili bijela. Ny & o
Izlog-prozore raditi u dimenzijama ostalih prozorskih otvora na fasadi.
Kod objekata koji u prizemlju imaju poslovne prostore, mogule je postaviti plitke nadstresnice
uradene od metala, ali u pribliznoj dimenziji vrata, sa pozeljno ispustenim nosaéima u vidu
dekorativnih elemenata. Za postavljanje nadstresnica, kao tipa privremenog objekta izdaje se
posebno Odobrenje za postavljanje.

)

10) Vrsta materijala za krovni pokrivac i njegov nagib:
Rjesenje krova raditi na dvije vode, a prema rjeSenjima datim u grafi¢kom prilogu Krovne ravni.
Sirina strehe, u zavisnosti od spratnosti objekta, kreée se od 30cm za prizemne objekte do max 70,
za objekte spratnosti dvije etaze.
Za krovni pokrivat predvidjeti kanalicu tamnocrvene boje ili ravne limene plo¢e 60cm postavljene
upravno na sljeme krova ili imitacijom kvadratnih plo¢a eternita u dijagonalnom rasteru .
Rjesenje krova prllagodm t:polosk:m karakteristikama arhitekture objekta i karakteristi¢nim
elementima rjeSenja krova: krovni vijenac od kamenih plo&a, tzv. ,kotal™a. Krovnu konstrukciju
raditi od drvenih nosaca, sa nagibom krova od min 25° do max 30°.
Prilikom projektovanja voditi ratuna o klimatskim karakteristikama ovog podru¢ja (obilne
padavine), predvidjeti snjegobrane.

11) Plan intervencija
Planom intervencija je predvidena nadgradnja objekta, u svemu po konzervatorskim uslovima.

12) Onjentacija objekta u odnosu na strane svijeta:
Objekat pozicionirati u pravcu sjeveroistok - jugozapad, a ulaze u poslovni i stambeni dio
predvidjeti sa sjeveroisto¢ne strane.

13) Meteoroloski podaci:
Cetinje je poznato po obilnim proljeénim i jesenjim kiSama i spada medu najkiSovitije gradove
Evrope sa oko 4000 mm vodenog taloga godisnje.

14) Podaci o nosivosti tla i nivou podzemnib voda:
Cetinjsko polje i njegova neposredna okolina su bez povriinskih vodotokova i sa rijetkim
izvorima, §to je posljedica kraske konfiguracije i geoloskog sastava terena, a generalna nosivost
terena je 20N/cm’ (potrebno je ispitati i utvrditi pravo stanje).

15) Parametri za asejzmicko projektovanje:
Istrazivanja, studije i analize sprovedene za opstinu Cetinje ukazuju da je &itava teritorija seizmicki
aktivna i visokog seizmitkog intenziteta od 8°MCS.
Mjere zastite od seizmickih razaranja planirati u skladu sa rezultatima i preporukama ,Elaborata o
seizmi¢kim podlogama i seizmickoj mikroreonizaciji podru¢ja Crne Gore®,
&

-

16) Uslovi i mjere za zastitu Zivotne sredine:
U okviru raspolozivih mehanizama za zastitu Zivotne sredine koji se koriste prilikom sprovodenja
prostornih 1 urbanistickih planova, kao obavezne, treba da se sprovode obaveze iz vazeéih
zakonskih propisa, prvenstveno:
- Zakon o zivotnoj sredini, (,S1. list CG", br. 48/08, 40/10 i 40/11);
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_ Uredba o projektima za koje se vrsi procena uticaja zahvata na $ivotnu sredinu (- list
CG", br. 20/07, 47/131 53/14);
_ Zakon o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,S1. list RCG", br. 80/05 47,
br. 27/13); B
o on o zakiti buke u ¥ivomnoj sredini (.Sl list CG", br. 28/11, 28/ 57 R 2,
_ Odlukao akustickom zoniranju (»S1. list CG - 0.p."» br. 15/2013). \v > & \gﬂ
\ 9 o
¢! .Y

17) Uslovi za pejzaino oblikovanje lokacije: ‘\h i
U skladu sa prostornim uslovima, oko individualnih 1 vieporodicnih stambetith=objekata

W

organizuju se Otvorene zelene povrsine sa poplotanim prostorima (staze, platoi za odmor, djetija
igralista). Osnovne funkcije 0VOg tipa zelenila su dekorativno-estetska i kompoziciono-

regulaciona, 2 koristi se 1 kao mjesto za kraéi odmor stanovnika i igru djece.

Zelene povrsine oko uredene su u duhu tradicionalne vrtne arhitekture Istorijskog jezgra Cetinja.
Uredene zelene povrsine oko stambenih objekata treba da omoguce 1 formiranje "zelenih
prodora” u izgradenom tkivu i povezivanje sa okolnim zelenim povrsinama.

Za ozelenjavanje upotrebi autohtonih biljnih vrsta { vrsta otpornih na ekolotke uslove sredine, u

skladu sa kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima.

18) Uslovi za parkiranje odnosno garaziranje vozila:
Parkiranje vozila stanovnika 1 zaposlenih u Istorijskom Jezgru se obezbjeduje u okviru
urbanistitke parcele, u garazi u objektu, ili na parkingu, a ukoliko do urbanisticke parcele nije

obezbijedjen javni kolski saobracaj, parkiranje vozila je predvidjeno na obliznjoj javnoj parking
povrsini.

19) Mjesto i nadin prikljucenja objekta na gradsku saobralajnicu ili javni put:
Prilaz urbanistitko) parceli je iz ulice Baja Pivljanina.

20) Mjesto, nadin i uslovi prikljucenja objekta na elektro, vodovodni, kanalizacioni, atmosfersku i
drugn infrastrukturn mreiu:
Sve instalacije projektovati i prikljutiti po uslovima nadleznih preduzeca, koje ih odrzavaju
(elektroinstalacijc, TT instalacije, vodovod 1 kanalizacija), kao i prema vayedim tehnitkim
propisima i standardima. Pri izradi tehnicke dokumentacije - faze elektroinstalacija postovati
Tehnitke preporuke EPCG, koje su dostupne na sajtu EPCG. Odobrenje za prikljucenje objekta
na elektroenergetski sistem, od strane Elektrodistribucije Cetinje, izdaje nakon izdavanja
gradevinske dozvole po podacima datim na navedeni sajt.
U postupku projektovanja TT instalacije u skladu sa Zakonom O elektronskim komunikacijama
(,SLlist CG” br. 40/13) postovati:

- Pravilnik o $irini zatitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i
gradnja drugih objekata (,SLlist CG", broj 33/14) kojim se propisuju natin i uslovi
odredivanja §irine zadtitnih zona elektronskih komunikacionih mreva, elektronske
komunikacione infrastrukture 1 povezane oprema i radio koridora u %ijoj zoni nije
dopusteno planiranje drugih objekata;

- Pravilnik o tehnitkim i drugim uslovima za proiekotvanje, izgradnju 1 koriscenje

elektronske komunikacione mreze, elektronske, komunikacione infrastrukture 1 povezane

opreme U objektijma (,S11ist CG*, broj 41/15), kojim se propisuju rehnitki i drugi uslovi za

pro'}ekowanje, izgradnju 1 koris¢enje elektronske komunikacione mreve, elektronske
komunikacione infrastrukture i povezane Opreme u poslovnim . stambenim objektima;

. Pravilnik o uslovima 72 planiranje, izgradnju, odrravanje i koritéenje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreéa, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme, koji propisiju uslovi za planiranje, izgradnju, odrravanje i koriceje pojedinih vrsta

//-
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elektronskih komunikacionih mreca, elektronske komunikacione infrastruktgire@e

opreme u Crnoj Gori; sl W 7

- Pravilnik o zajednitkom kori¥¢enju elektronske komunikacione infrastrukbigre

opreme (,SLlist CG¥, broj 52/14), kojim se propisuju uslovi i natin zajednic

elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme, kao i mjere za povecanje
raspolozivosti slobodnih kapaciteta u toj infrastrukturi.

Sastavni dio ovih uslova su i uslovi izdati od strane D.O.O. ,Vodovod i kanalizacija® 1
konzervatorki uslovi od Uprave za zastitu kulturnih dobara.

21) Kablovski distributivni sistemi:
Energetska infrastruktura: Na podrudju plana postoji izgradena (najve¢im dijelom podzemna)
kablovska niskonaponska mreza 0,4 kV tipa PP00. Ostatak mreze je izgraden SKS dijelom na
betonskim stubovima i bi¢e predmet rekonstrukcije 1 kabliranja.
Stambeni dio mjeSovitih namjena: Usvojena je prosjecna vrijednost specificnog opterecenja za
stanovanje malih gustina ovakve kategorija, uz koriS¢enje energetski efikasnih materijala u
izgradnji (staklene povriine sa stop sol efektom, koriS¢enjem sunceve energije za dogrijavanje
tople vode, centralno grijanje na ¢vrsta ili te¢na goriva, rekuperacija toplog i hladnog vazduha do
80%, solarni kolektori i fotonaponski paneli, argonska trokomorna stakla), i iznosi: za stambeni
dio pv = 80 W/m’, a za poslovni dio pw = 70 W/m’, pri temu je ratunato sa procijenjenom bruto
povr$inom, a izraunato vr$no opterecenje za stambeni dio je 0,833 MW.
Poslovni dio mjefovitih namjena: Za poslovni dio MN proratunom je usvojena prosjecna
vrijednost specifitnog opteretenja za ovakvu kategoriju objekata, uz koriScenje energetski
efikasnih materijala u izgradnji (staklene povriine sa stop sol efektom, koris¢enjem sunceve
energije za dogrijavanje tople vode, centralno grijanje na ¢vrsta ili tefna goriva, rekuperacija
toplog i hladnog vazduha do 80%, solarni kolektori i fotonaponski paneli, argonska trokomorna
stakla), i iznosi: pw = 70 W/m? pri Cemu je ratunato sa procijenjenom bruto povrSinom, a
izratunato ukupno vrsno opterecenje je 1,59 MW.
Elektronske komunikacije: Obaveza investitora svih planiranih objekata u posmatranoj zoni
DUP- UP-a ,Istorijsko jezgro“ jeste da, u skladu sa rjeSenjima iz ovog plana i Tehnickim uslovima
koje ée izdati odgovarajuéi operatori, projektima za pojedinacne objekte u zoni obuhvata, definisu
plan i naéin prikljuéenja svakog pojedinatnog objekta iz planiranih kablovskih okana.
Kablovsku kanalizaciju pojedinaénim projektima treba predvidjeti do samih objekata.
Kuénu elektronsku komunikacionu instalaciju u svim prostorijama izvoditi kablovima tipa FTP
cat 6 ili drugim kablovima sli¢nih karakteristika za telefoniju i prenos podataka i provlatiti kroz
PVC cijevi, a za CATV koaksijalne kablove RG6 sa ugradnjom odgovarajuceg broja razvodnih
kutija, s tim da u svakom poslovnom prostoru treba predvidjeti minimalno po 4 instalacije, a u
stambenom prostoru po 2 instalacije.

22) Uslovi za zastitu privodnib i tehnicko - tehnoloskih nesreca:

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

Za ove objekte obavezno je izraditi projekte ili elaborate zastite od poZara (i eksplozija ako se radi
o objektima u kojima se definifu zone opsanosti 8 pozara | eksplozija), planove zastite i
spafavanja prema izradenoj procjeni ugroZzenosti za svaki hazard posebno, te na navedeno
pribaviti odgovarajuéa miljenja i saglasnosti u skladu sa Zakonom.

23)  Uslovi za uredenje urbanisticke parcele, odnosno pripadajuce lokacije objekta:
Ukoliko postoji u dvoridtima objekata zadrzati kamene ograde. Ogradivanje je moguce i to
transparentnom ogradom do visine od 1.60m ili Zivom zelenom ogradom. Ograde se postavljaju
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na granicu parcele tako da stubovi ograde i kapije kao i Ziva ograda budu na
ograde, a u skladu sa Odlukom o pomoénim objektima.

24) Uslovi za projektovanje objekata upisanib u registar kulturnih dobara Crne
Kako se predmetni objekat nalazi u za¥tiéenoj zoni starog urbanog jezgra Ceti

postovati konzervatorske uslove za projektovanje izdate od Uprave za zastitu kult

25)  Uslovi za energetsku eftkasnost:
Poboljéanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu: niskoenergetskih
zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode koriscenjem solarnih panela
za zagrijavanje, unaprijedenje rasvjete upotrebom izvora svjetla sa malom instalisanom snagom
(LED, sijalice visokog koeficijenta korisnosti - LOR (light output ratio)), koncepta inteligentnih
zgrada (upravljanje potro$njom energije glavnih potroSaca s jednog centralnog mjesta). Sve
nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na podrudju
Urbanisti¢kog projekta.
Na ovom podrudju postoje mogucnosti za sva tri natina kori$¢enja suneve energije - za grijanje i
osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju elektricne
energije (fotonaponske Celije). ‘
Za izradu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu
pripremu stru¢nu 1 zakonodavnu) 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,
$to podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok
valjanosti nije duZi od 10 god.
Kori¥éenje solarnih kolektora se preporutuje kao moguénost odredene ustede u potro$nji
elektriéne energije, pri Cemu se mora povesti ratuna da ne budu u koliziji sa karakteristiénom
tradicionalnom arhitekturom.
Za proizvodnju elektritne energije pomoéu fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi
prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnikih, ekonomskih i ekoloskih parametara.

26)  Uslovi za objekte koji mogu trajno, povremeno ili privremeno uticati na promjene i vodnom
rezimu, odnosno vodne uslove:
Ova vrsta objekta ne zahtijeva pribavljanje tih uslova.

27)  Uslovi za objekte koji mogu uticati na bezbjednost vazdusnog saobracaja:
Ova vrsta objekta ne zahtijeva pribavljanje tih uslova.

28) Potrebe za geoloskim, hidroloskim, geodetskim i drugim ispitivanjima:
U skladu sa potrebama projektanta i investitora odraditi geolo$ka i hidroloska ispitivanja kao i
geodetsko snimanje terena.

29) Mogucnost fazne gradnje objekata:
Izgradnja kapaciteta u okviru urbanistitkih parcelasmozZe se raditi u cjelosti ili fazno, shodno
zahtjevu Investitora i korisnika prostora. 3

30) Uslov za nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom:
Potrebno je u projektovanju i izvodenju obezbediti pristup svakom poslovnom ili stambeno-
poslovnom objektu koji mogu da koriste lica smanjene pokretljivosti, takode nivelaciju svih
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pesatkih staza i prolaza raditi u skladu sa vafeéim Pravilnikom o blizim uslovima i nadinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti (,SI. list CG - o.p.", br.

2/09).

Projektnu dokumentaciju raditi u skladu 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 natinu izrade,
razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije (,SL. list CG*, br. 23/14), kao i propisima koji

reguli$u izgradnju objekata.

Obradili:
Arh. Petar Martinqvi¢, dipl.ing.
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PRIJESTONICA CETINJE

CHEES L?ORA el Rekonstrukcija podrumskog i prizemnog
SekreFa-rf]at za odrzivi prostora stambeno-poslovnog objekta u
razvoj i infrastrukturu poslovni prostor, na kat. parceli br. 3571/1,
K.O. Cetinje I, UP 27, blok 13, Izmjene 1
Cetinje, 21.01.2016.god. dopune DUP-UP-a Istorijsko jezgro®.

Broj: 05-351/15 - 518
Investitor: Jabucanin Vladislav
RAZ:1:250

Obradili:

Arh. Petar Martinovi¢, dipl.ing.
e 3
Tatjana Stankovi¢, dipl.ing.grad.
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