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PODNOSILAC ZAHTJEVA: RADON]JIC MOJAS

ORBJEKAT: Izgradnja objekata
LOKACIJA: Kar. parcela br. 2081, K.O. Njegudi, zahvat Prostorno

urbanistickog plana Prijestonice Cetinje odnosno Generalnog
urbanistickog rjesenja Njegusi
(Sl list CG - 0.p.”, br. 12/14).

MJESTO GRADN]JE: Erakoviéi, Njegudi, Cetinje.
URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

» Kat. parcela br. 2081, K.O. Njegusi, se nalazi u zahvatu Prostorno urbanistitkog plana
Prijestonice Cetinje, odnosno Generalnog urbanistickog rjeSenja Njegusi. Po listu
nepokretnosti br. 1053 na kat. parceli br. 2081 se nalazi porodiéna stambena zgrada povriine
113m?, pomoéna zgrada povriine 35m?, dvorite 500m? i pasnjak 3. klase povriine 219m?.

s Planom namjene povrsina sa wurbanistickim rjeSenjem saobracanih povriina navedene kar.
parcele pripadaju prostoru predvidenom za stanovanje malih gustina, Shodno smjernicama
za sprovodenje planskog dokumenta, urbanisticko - tehnickim uslovima za izgradnju
objekata stanovanja malih gustina, centralne djelainosti i mjefovite namjene, na ovim
povriinama stanovanje predstavlja preteznu namjenu a kao komplementarne namjene mogu
se organizovati: centralne djelatnosti, turistitki sadriaji manjeg kapaciteta, objekti uprave,
kultura, Skolstve i socijalna zadtita, zdravstvena zadtita, sport i rekreacija, javne komunalne
povrsine, Kompatibilne djelatnosti mogu se odvijati u okviru povréine parcele stambene
namjene (u sklopu erambenih objekara) ili samostalno na parceli.

% Pravila za formivanje urbanisticke paveele:
- Sirina zaStitnog pojasa u kome se ne mogu graditi stambene, pomocne i slicne zgrade, kopati
rezervoarl, sepucke jame 1 sle iznosi pored lokalnith puteva 20 metara, a pored
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nekategorisanith 10 metara racunajuci od spoljne ivice putnog pojasa. Izuzetno u brdsko
planinskim predjelima sa nepovoljnom topografijom mogu se graditi stambene, poslovne,
pomoéne i sli¢ne zgrade 1 u zastitnom pojasu puta, ali ne blize od 5m pored lokalnih puteva.
Podaci su definisani Zakonom o putevima (,SLlist RCG®, br. 42/04) i Odlukom o
opstinskim i nekategorisanim putevima (,SL.list RCG-0.p.”, br. 14/09);

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

Urbanistitka parcela se formira od katastarske parcele, od viSe katastraskih parcela ili od
djelova katastarskih parcela, minimalne povriine 500m?, a izuzetno u zoni ambijentalne
ruralne cjeline iznosi 200m?;

Parcela treba da je relativno pravilnog oblika koji omogucava smjedtaj objekta; odnos strana
urbanisti¢ke parcele (duZine prema 3irini) ne smije biti veci od 1:3,5.

Sirina fronta urbanisti¢ke parcele prema javnom kolskim prilazu (putu, ulici) je minimalno
12m.

Urbanisticki parametri

Indeks zauzetosti parcele iznosi 0,3; ; za parcele povrSine 2650m? osnova objekta je max
200m?;

Indeks izgradenosti parcele iznosi 0,6; za parcele povrsine 2650m? max BRGP objekta iznosi
400m?;

Maksimalna spratnost objekata je dvije etaze (P +1);

Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bocne 1 zadnje granice parcele je
5,0m;

Dozvoljeno je graditi nestambene objekte koji su u sluzbi obavljanja poljoprivredne
proizvodnje (poljoprivredni objekti, objekti za preradu i skladistenje poljoprivrednih
proizvoda, staje 1 drugi pomo¢ni i ekonomski objekti) kao i garaze.

Pravila za izgradnju objekata

Objekti mogu biti slobodnostojec¢i objekti na parceli, dvojni objekti ili u nizu. Dvojni 1
objekti u nizu mogu se¢ graditi ukoliko se investitori - vlasnici susjednih parcela pismeno
dogovore da je granica parcela podudarna liniji razgrani¢enja objekata. Na parcelama koje
izlaze na liniju regulacije u Sirini £ 12,0m obavezujuca je izgradnja dvojnih objekata na naéin
da je granica parcela podudarna liniji razgrani¢enja objekata. Gradevinska linija predstavlja
liniju do koje se moze postaviti objekat;

Realizacija je moguca fazno do maksimalnih parametara;

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

Ukoliko je konfiguracija terena sa ve¢im nagibom, dozvoljena je izgradnja suterenske etaze,
koja je sa tr1 strane ukopana u teren;

Podrumske 1 suterenske etaze ulaze u obracun BRGP, osim ako se koriste za garaziranje;
Minimalno rastojanje objckta od bo¢nih granica parcele je 3,0m, a 1zuzetno moze bit1 1
manje uz obaveznu saglasnost susjeda;

Minimalno rastojanje objekta od bocnog susjeda je 6,0m, pri ¢emu je na boénim fasadama
objekta dozvoljeno otvaranje prozora samo pomoénih prostorija;

Otvaranje prozora stambenih prostorija na boénim fasadama objekta dozvoljeno je ukoliko
je rastojanje od botnog susjeda vece od 7,0m;

Kota poda prizemlja moZe bit1 za stambenc prostore od 0 do 1,0m, a za komercijalne
eadr?aje make. 0,2 m od kote konaéno uredenog i nivelisanog terena oko objekta;
Maksimalna visina objckia spratnosti dvije ctaZe je 9,0m, 1 to ratunajuéi od najnize kote
kona¢no uredenog 1 nivelisanog terena oko objekta do sliemena;
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Ukoliko se u prostoru osnovnog rijeSenja krova bez nadzitka dobije 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.

Uslovi za oblikovanje i materijalizaciju
/ - Oblikovanje i arhitekturu objekta prilagoditi tradicionalnim formama uz upotrebu lokalnih
materijala (kamen, drvo, kanalica i dr. );

- Izbjegavati krupne monolitne gabarite (npr. 12x12-15m) vec koristiti strukture blize
tradicionalnim (poduZne, §irine 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 dijelimiéno u niZim etazama;
eta?a 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
tetvorovodni. Nije dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u vidu tzv. "kapa" sa
prepustima. Dozvoljavaju se leze¢i krovni prozori. Krovni pokriva¢ je tamnocrvena kanalica
ili mediteran crijep;

- Obradu fasada predvidjeti od prirodnog autohtonog kamena, na povriini koja iznosi
najmanje 50% fasade. Ostali dio fasade izvesti u malteru svijetlog pastelnog tonaliteta
(sivo,beZ) i uz primjenu drvenih elemenata;

- Rijefenje stolarije vrata i prozora planirati po uzoru na tradicionalna rjeSenja. Dvokrilni
otvori sa podjelom na dva ili tri polja i puna ili poluzastakljena vrata. Zastitu otvora
predvidjeti $kurima, tipa ,puna“ ili ,finta grilja“. Ukoliko to nije autenti¢no rjesenje onda
predvidjeti zaltitu sa unutraSnje strane, tzv. ,Skureta“. IskljuCuje se upotreba roletni i
bravarije;

- Boja spoljadnje 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; iskljucuju se balkoni s kraja
na kraj objekta;

- Ograda na balkonima treba da bude drvena ili puna zidana (iskljutuju se balusteri);

- Nije dozvoljena upotreba prefabrikovanih betonskih ornamenata na fasadama.

* Pomocni i ekonomski objekti

- Na svim parcelama dozvoljena je izgradnja pomoénih objekata, u svemu prema Opstinskoj
odluci o postavljanju odnosno gradenju i uklanjanju pomo¢nih objekata;

- Udaljenje pomoénog i ekonomskog objekta od ivice parcele ne smije biti manje od 3,0 m,
osim ako ima pismenu saglasnost susjeda. Saglasnost ima trajni karakter bez obzira na
eventualnu promjenu vlasnika;

- Pomoéni i ekonomski objekti se mogu formirati kao dvojni na susjednim urbanistickim
parcelama;

- Mogute je graditi pomoéne objekte kao horizontalne dogradnje gabarita osnovnog objekta,
pritom postujuci uslove za dogradnju postoje¢ih objekata, kao i opdte uslove stambene
izgradnje;

- Nije dozvoljena prenamjena pomocnih objckata u stanovanje.

= Parkirange

- Potreban broj parking mijesta treba obezbijediti u okviru parcele, na otvorenom (u garazi u
sklopu ili van objekra);

- Kod objekata na nagnutom terenu, garare se mogu graditi u sklopu uredenja dvorista, u
denivelaciji ispred objekrta:

Bajova 2, R1250 Cletinje, Crna Gora
Tel: +392 41 231 720, Fax: +392 41236 116
c-mail: sekretanijat. pup@cctinje.me

L R LT TR AT

R e LSS O A S e, |




—— —

Broj mjesta 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 objekti 1 PM na sto sa 4 stolice

* Ogradivange i ozelenjavanje
Parcele objekata se mogu ogradivati prema slede¢im uslovima:

- Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 1.0m (ralunajuéi od kote trotoara)
odnosno transparentnom ili Zivom ogradom do visine od 1.60m sa coklom od kamena ili
betona visine 0.6m;

- Zidane i druge vrste ograda postavljaju se iza regulacione linije, i to tako da ograda, stubovi
ograde i kapije budu na parceli koja se ograduje. Vrata i kapije na uli¢noj ogradi ne mogu se
otvarati izvan regulacione linije;

- Preporuka je da se parcele, narotito van regulacije, ograduju ¥ivom ogradom.

* Prilikom projektovanja voditi ra¢una o klimatskim karakteristikama ovog podru¢ja (obilne
padavine), predvidjeti snjegobrane.

* Objekar graditi po propisima i normativima koji va¥e za projektovanje u seizmickim
podru¢jima. Mjere zaltite od seizmitkih razaranja planirati u skladu sarezultatima i
preporukama ,Elaborata o seizmitkim podlogama i seizmitkoj mikroreonizaciji podrudja
Crne Gore“.

* Predvidjeti mjere zastite od poZara kao i mjere zadtite na radu.

* Prilikom izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju ili rekonstrukciju objekta postovati
zakonska i podzakonska akta, u pogledu potrebe za sprovodenjem postupka procjene uticaja
na zivotnu sredinu, prvenstyeno:

= Zakon o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,SL. list RCG", br. 80/05 i »ol. list CG", br.,
27/13);

- Uredba o projektima za koje se vr$i procena uticaja zahvata na ¥ivotnu sredinu (»SL. list
CG", br. 20/07, 47/13 1 53/14);

- Zakon o zivotnoj sredini (,SL. list CG", br. 48/08, 40/10 i 40/11).

* Sve instalacije (elektroinstalacije, vodovod i kanalizacija) projektovati i prikljuditi prema
vaZetim tehniCkim propisima i standardima. Pri izradi tehnitke dokumentacije - faze
clektroinstalacija postovari 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.
Sastavni dio ovih uslova su uslovi D.0.O, ,Vodovod i kanalizacija® Cetinja, br. 3426 od
08.08.2016.20d.

= U svemu postovati Pravilnik o bli%im uslovima i naéinu prilagodavanja objckata za pristup i
kretanje lica smanjene pokretljivosti (,SI. list CG - 0.p." br.2/09). Potrebno je u
projektovanju i izvodenju obezbijediti adckvatan prilaz objcktu, kao i nivelaciju svih
pjefackih staza i prolaza,

* Projektnu dokumentacyu raditi u svemu prema Zakonu o uredjenju prostora i izgradnji
objckata (.SLhist CG* br. 51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) 1
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Pravilniku o nadinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije (,,S1. list CG*,

br. 23/14).

_ Obradio:
4 Arh. Petar Martinovic, dipl.ing.
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PRIJESTONICA CETINJE

CRNA GORA

Sekretarijat za odrzivi

razvoj 1 infrastrukturu Izgradnja objekata, na kat. parceli br. 2081,
K.O.Njegusi, zahvat Generalnog urbanistitkog

Cetinje, 05.09.2016.god. rjeSenja Njegusa, u okviru Prostorno

Broj: 05-351/16 - 636/2 urbanistickog plana Prijestonice Cetinje

Investitor: Radonji¢ Mojas
RAZ:1:500

Obradio:
Arh. Petar Martinovi¢, dipl.ing.
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