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Cetinje, 09.05.2017. godine
Broj: 05-351/16-385/2
PODNOSILAC ZAHTJEVA: PEROVIC ZELJKO
OBJEKAT: Izgradnja stambenog objekta
LOKACIJA: Kat. parcela br. 5019, K.O. Njegu$i, zahvat Prostorno
urbanistickog plana Prijestonice Cetinje - Generalnog
urbanistickog rjefenia Nijegusi (81, list CG - a.p.*, br.
12/14),
MJESTO GRADNJE: Zanjev do, Njegusi, Cetinje.

URBANISTICKO - TEHNICKI USLOV]

Rat. parcela br. 5019, povrdine 276m’ K.O. Njegudi, se nalazi u zahvatu Prostorno
urbanistickog plana  Prijestonice Cetinje, odnosno Generalnog urbanistickog rjefenja
Njegusi, u granicama ambijentalnih ruralnih cielina,

Planom nanijene povriina sa wrbanistichin resengent saobracapnih povriina navedene kar.
parcele pripadaju prostoru predvidenom za stanovanje malih gustina. Shodno smjernicama
za sprovodenje planskog dokumenta, urbanistitko - tehnitkim uslovima za izgradnju
objekata stanovanja malih gustina, centralne djelatnosti i mjeSovite namjene, na ovim
povriinama stanovanje predstavlja preteZnu namjenu a kao komplementarne namjene mogu
se organizovati: centralne djelatnosti, ruristicki sadrzaji manjeg kapaciteta, objekti uprave,
kultura, $kolstvo i socijalna zadtita, zdravstvena zastita, sport i rekreacija, javne komunalne
povrsine. Kompatibilne djelatnosti mogu se odvijai u okviry povrsine parcele stambene
namjene (u sklopu stambenih objekata) ili samostalne na parceli. Maksimalan udio
djelatnosti odnosno nestambenih sadrfaja je 30-50% ukupne BRGP na parceli, u zavisnosti
od spratnosti.

Pravtla za formivanje urbanisticke parcele:

Sirina zasutnog pojasa u kome se ne mogu graditi stambene, pomocne i sliéne zgrade, kopati
rezervoart, septicke jame i sl. iznosi pored lokalnih puteva 20 metara, a pored
nekategorisanih 10 merara radunajuéi od spoline ivice putnog pojasa. lzuzetno u brdsko
planinskim predjelima sa nepovoljnom topogralijom mogu se graditi stambene, poslovne,
pomocne 1 slicne zgrade i u zadtitnom 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 (wSLlist RCG-0.p.“, br. 14/09);
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Uslov za formiranje urbanisticke parcele je da ima kolski pristup sa javnog puta, minimalne
firine 4,5m;

Urbanistitka parcela se formira od katastarske parcele, od vife katastraskih parcela ili od
dielova katastarskih parcela, minimalne povriine 500m?, a izuzetno u zoni ambijentalne
ruralne cjeline 1znosi 200m?;

Parcela treba da je relativno pravilnog oblika koji omogucava smjestaj objekra; odnos strana
urbanistitke parcele (duzine prema dirini) ne smije biti vedi od 1:3,5.

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

Urbanisticki parametrt

Indeks zauzetosti parcele iznosi 0,3;

Indeks izgradenosti parcele 1znosi 0,6;

Maksimalna spratnost objekata je dvije etaZe (P+ 1)

Najmanje rastojanje novog slobodnostojeCeg objekra od bocne i zadnje granice parcele je
5,0m;

Dozvolieno je graditi nestambene objekte koji su u sluzbi obavljanja poljoprivredne
proizvodnje (poljoprivredni objekti, objekti za preradu i skladistenje poljoprivrednih
proizvoda, staje | drugi pomoéni i ekonomski objekti) kao i garaze.

Pravila za izgradni objekata

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

Realizacija je moguéa fazno do maksimalnih parametara;

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

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

Podrumske i suterenske etae ulaze u obralun BRGP, osim ako se koriste za garaziranje;
Minimalno rastojanje objekta od boénih granica parcele je 3,0m, a izuzetno moze biti 1
manje uz obaveznu saglasnost susjeda;

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

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

Kota poda prizemlja moZe biti za stambene prostore od 0 do 1,0m, a za komercijalne
sadraje maks, 0,2 m od kote konaéno uredenog 1| nivelisanog terena oko objekta;
Maksimalna visina objekta spratnosti dvije etaze je 9,0m, 1 10 racunajuéi od namze kote
konatno uredenog i nivelisanog terena oko objekta do sliemena;

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.
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Uslowr za oblikovanje § materijalizaciju

Oblikovanje 1 arhitekturu objekta prilagoditi tradicionalnim formama uz upotrebu lokalnih
materijala (kamen, drvo, kanalica i dr. ):

Izbjegavati krupne monolitne gabarite (npr. 12x12-15m) veé koristiti strukture blie
tradicionalnim. (poduZne, $irine traktova od 6,0-7,5 x 7,0-9,0m, maksimalne dusine do 9m.
osim kada je organizacija niza do 15m);

Fasadu izvoditi u kamenu min 50% (pristupnu v cjelini ili dijelimiéne u niZzim era¥ama:
etaza suterena i prizemlja) ili malterisanu i bojenu u bijeloj, svijetle sivoj ili drugoj boji
pastelnog tonaliteta;

Krovovi su kosi, nagiba krovnih ravni 23° do 30°. Krovovi mogu biti dvovodni 1 rijede
Cetvorovodni. Nije dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u vidu tev. "kapa" sa
prepustima. Dozvoljavaju se le¥edi krovni prozori. Krovni pokrival je tamnocrvena kanalica
il 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) 1 uz primjenu drvenih elemenata:

Rjesenje stolarije vrata i prozora planirati po uzoru na tradicionalna rjeSenja. Dvokrilm
otvori sa podjelom na dva ili tri polja i puna ili poluzastakliena vrata. Zadtitu otvora
predvidjeti Skurima, tipa ,puna® ili finta grilja®. Ukoliko to nije autentiéno. rjeenje onda
predvidjeti zadtitu sa unutranje strane, tzv. _tkureta®. Isklju¢uje s¢ upotreba roletni i
bravarie;

Boja spoljainje stolarije je tamno zelena, 2 moZe se prihvatiti boja tonirane stolarije dobijena
zasuitnim premazom za drvo;

Balkone formirati iskljudivo u fasadi, a ne kao Ispuste sa fasade; iskljucuju se balkoni s kraja
na kraj objekra;

Ograda na balkonima treba da bude drvena ili puna zidana (iskljuduju se balusteri):

Nije dozvoljena upotreba prefabrikovanih betonskih ornamenata na fasadama.

* Pomocnt 1 ekonomski obyekt:

- Na svim parcelama individualnog stanovanja dozvoljena je izgradnja pomoénih objekata, u
svemu prema Opstinskoj odluci o postavljanju odnosno gradeniju i uklanjanju pomaénih
objekata;

- Udaljenje pomoénog i ekonomskog objckta od ivice parcele ne smije biri manje od 3,0 m,
osim ako ima pismenu saglasnost susjeda. Saglasnost ima traini karakter bez obzira na
eventualnu promjenu viasnika;

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

Moguée je graditi pomocne objekte kao horizontalne dogradnie gabarita osnovnog objekia,
pritom poltujuci uslove za dogradnju postojecih objekata, kao i opite uslove stambene
1zgradnje;

- Nije dozvoljena prenamijena pomoénih objekata u stanovanie.

»  Parkirane

- Potreban broj parking miesta treba obezbijediti u okviru parcele, na otvorenom (u garaZi u
sklopu 1h van objekta);

- Kod objekata na nagnutom terenu, garaze se mogu graditi u sklopu uredenja dvoridta, u
lli']]'.‘-'cl.l«,i.ij i:.plrd objekta;
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Obradio:
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Broj mjesta za parkiranje vozila se odreduje po principu:
stanovanje 1PM na 1 stan

Ogradivange t ozelenjavanje

Parcele objekata individualnog stanovanja se mogu ogradivati prema sledeéim 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 ili
betona visine 0.6m;

Zidane i druge vrste ograda postavljaju se iza regulacione linije, i to tako da ograda, stubovi
ograde 1 kapije budu na parceli koja se ograduje. Vrata i kapije na ulidnoj ogradi ne mogu se
otvaratl 1zvan regulacione linije;

Preporuka je da se parcele, narotito van regulacije, ograduju zivom ogradom.

Prilikom projektovanja voditi racuna o klimatskim karakteristikama ovog podruda (obilne
padavine), predvidjeti snjegobrane.

Objekat graditi po propisima i normativima koji vaZe za projektovanje u seizmitkim
podruljima. Mijere zaftite od seizmickih razaranja planirati u skladu sarezultatima i
preporukama ,Elaborata o seizmickim podlogama i seizmickoj mikroreonizaciji podrudja
Crne Gore".

Predvidieti mjere zadtite na radu.

Prilikom 1zrade tehnicke dokumentacije za izgradnju ili rekonstrukeiju objekta poftovati
zakonska 1 podzakonska akta, u pogledu potrebe za sprovodenjem postupka procjene uticaja
na zivotnu sredinu, prvenstveno:

Zakon o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,S1. list RCG", br. 80/05 i .S list CG", br.
27/13);

Uredba o projektima za koje se vrii procena uticaja zahvata na Zivotnu sredinu (,S1. list
CG", br. 20/07, 47/13 153/14);

Zakon o zivorno) sredini (51, list CG", br. 48/08, 40/10 1 40/11).

Sve instalacije (elektroinstalacije, vodovod i kanalizacija) projektovati i prikljuditi prema
vazeCim tehniCkim propisima 1 standardima. Pri izradi tehnitke dokumentaciie - faze
elektroinstalacija postovati Tehnicke 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.
Projekinu dokumentaciju raditi u svemu prema Zakonu o uredjenju prostora i izgradnji
objekata (,SLlie CG* br. 51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14),
Pravilmku o natinu izrade, razmyjeri 1 blizoj sadrini tehnicke dokumentacije (.S list CG®,
br. 23/14) 1 Pravilnikom o na¢inu vrien)a revizije idejnog 1 glavnog projekta (.Sl list CG*,
br, 32/14).
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PRIJESTONICA CETINJE
CRNA GORA

Sekretarijat za odrZivi

razvoj 1 infrastrukturu

Cetinje, 09.05.2017.god.
Broj: 05-351/16 - 385/2
Investitor: Perovié Zeljko
RAZ:1:500
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Arh. Petar Martipovié, dipling.

Izgradnja stambenog objekta, na kat. parceli
br. 5019, K.O.Njegusi, zahvat Generalnog
urbanistickog rjefenja Njegusa, u okviru
Prostorno urbanistitkog plana Prijestonice
Cetinje
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