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Cetinje, 20.10.2017. godine
Rroj: 05-351/ | 7-883

PODNOSILAC ZAHTJEVA: pOPOVIC ZORAN
OBJEEAT: lzpradnja objckta

PARCELA: Kat. parcele br. 1184 i 1185, K.O. Niegua Zahvat Generalne
urbanistike razrade Niegun, u okeviru Prostomo - urbamstkog
plana Prijestonce Cetinje 52 Spratékom procjenom gticaja na

Frotmnu sredin (.81 list CG —op « by, 12/14)

M] ESTO GRADN]JE: MNiegu, Cetinje

URBANISTICEO - TEHNICKI USLOVI

1) Geodetsko-katastarske podiage:
Geodetska pr:-.llugu je 12 Generalne urbanistke razrade Njegom, u okviru Prostomno - urbanistEkog
plana Prijestonice Cetnje sa Sratckom procjenom uticaja na@avotnu gredinu

2) Namyjena obyefala
Planom namjene pOvEna najved djelovi katastarskih parcela br. 1184 i 1185, koje se palaze u zon
ambijentalne ruralne cjeline, pripadaju prostors mjdovite namjent.

Pored priontetnc funkcije stanovanja, moguE ¢ organizovanje drugveruh 1 centralnih sadsa 1
aktivnostt kop 8¢ odnose na komercijalne dielatnosn, pl_ﬁ!ﬂ'l.'unu:, trEOvIn, FAnatstvo, usluge 1
ugosteljsvo.

LUdio dielamost, adnosno nestambenth sudemia 1 ovo) 2OOL, mare biti 1 preko 50% BRGP na p:m‘uh.
{Owvaj lokalm centar ireba da obezbijedi osnovAE pratex sadgme mazlotog Opa, kako bi se pobolfala
snabdjevenost stanovnika 1 gostiju svim pratam sadgmjima, 1 smanijila potreba njthovog, svakodnevnog
odlaska v grad.

Manji dielov kat. parcele br. 1184 (povdne cca 10,50 m’), 1 kat. parcele bir. 1185 (povene cca 24,50
m), prm.lvd:ﬂ su Z2 rekonstrukenu kolske sapbramjnice.

Plan prr.-.-;h'ih sadgavanje svih sataenih objekata na rereniid @Gia je gradnp zapaiketa i u toku, kao 1
porpuno avEeni), bez obura oa pithov legalitet 1 kapacitet.

Po projekrovaniu vodio rmuna © indeksima  zauzetost 1 zgriinost objckata, sa maksimalnim
kapacitetima definisamm za urbanisteu pnrcﬂu, s obzirom pa o da se na kat 11—;1rc¢h br. 1185,1
manjem dijelu kat. parcele br. 1184, nalazi stambent objekat. Gabanti objekta pikazan su u grafikom
dijeln ovih uslova, prema dostavljenom wopografsko - katastarskom planu u digitalno) fovema,
snimljenom 22 septembra 2017. godine.

Ukoliko, na postojam granicamd parcela deike do neslagan)a ks zvaninog katastra 1 grafokog dyjela
plana, mjerodavan je postoja katastar
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3) Uslow ga szgradupw objekata:
Pravila za formiranje urbanisttke parcele su sljedexn:

- Urbanista parcela se formira od kat. parcele, vie kat. parcela ili od djelova kat. parcela,
minimalae povene 500 m’, a izuzemo u zoni ambijentalne ruralne cjeline iznosi 200 m®
Parcela treba bin relativno pravilnog oblika koji omogumva smyeitaj objekia, na nan da
odnos strana urbanistike parcele - dufina premadnn, ne smije biti ved od 1:3, 5;

Uslov za formiranje urbanisttke parcele je da ima kolski pristup sa javnog puta, minimalne
arine 4.5 m;

Sina fronta urbanistike parcele prema javnom kolskom prilazu (putu, ulici) je minimalno
12 m.

Sina zatitnog pojasa u kome se ne mogu graditi stambene, pomane 1 sline zgrade, kopat
rezervoari, septike jame i sl 1znosi pored magistralnih puteva 25 m, regionalnih puteva 15
m, a pored lokalnth puteva 10 m, rfunajud od spaljne vice putnog pojasa. Podaci su
definisant Zakonom o putevima (,,SL list RCG*, br. 42/04 i 5L hst CG*, br. 54/09 i
36/11) 1 Odlukom o optinskim i nekategorisanim putevima (,,SL list CG — o.p." br. 14,/09,
24/14139/14);

- Izuzetno u brdske planinskim predjelima sa nepovolinom topografijom mogu se gradit
stambene, poslovne, pomamne 1 sline ngdc 1u z#EINom pojasu puta, ainebliEead 10m
pored regionalnih puteva i 5 m pored lokalnih puteva, raunajui od spoljne ivice putnog
pojasa.

Urbanisttd parametri za urbanisttku parcelu su sljedar
Indeks zauzetosti parcele iznosi (1.3; za parcele = 650 m® maksimalna zauzetost objekta u
osnovi nosi 200 m*;
- Indeks wgradenosti parccle znosi 0.6; za parcele = 650 m° maksimalna BRGP objekta
tenosy 40 m";
Maksimalna spratnost objekata je dvije etgae (P+1);
Najmanje rastojanje novog slobodnostojeeg objekta od bane i zadnje granice parcele je

-

= M.

Pravila za izgradnju objekata su:

- Objekti mogu biti: slobodnostojed objekti na parceli, dvojni ili objekti u nizu. Dvojm i
objekti u nizu mogu se gradin ukoliko se investiton - vlasnici susjednih parcela pismeno
dogovore da je granica parcela podudama liniji razgrangenja objekata. Na parcelama koje
izlaze na liniju regulaciye uiinm < 12 m obavezujua je izgradnja dvojnih objekata na nain
da je granica parcela podudarna liniji razgrantenja objekara. Grakvinska linija predstavija
lintju do koje se mowe postavit objekat;

- Realizacija je mogua fazno do maksimalnih paramerara;

Dozvoljena je izgradnja podrumskih et#m koje ne smiju nadvisiti kotu terena, odnosno
trotoar vee od 1 m;

Ukoliko je konhbguracia terena sa vaam nagibom, dozvoljena je izgradnja suterenske etse,
koa je =a i strane ukopana u teren;

- Podrumske i suterenske etaze ulaze u obraun BRGP, osim ukoliko se konste za garsfranje;
Minimalno rastojanje objekta od banih granica parcele je 3 m, a izuzetno moe biti 1 manje
uz obaveznu saglasnost susjeda;

Minimalno mstojanje objekm od banog susjeda je 6 m, pri éemu je na bofmim fasadama
objekta dozvolieno otvaranje prozora samo pomainih prostorija;

- Orvaranje prozora sambenih prostorja na boum fasadama objekta dozvolieno je ukoliko
je rastojanje od banog susjeda veie od 7 m;

Kota poda pnzemlja make bin za stambene prostore od () do 1 m, a za komercijalne sadsgaje
maksimalne 0.2 m od kote konano ureknog 1 mvelisanog terena oko objekta;

Maksimalna visina objekea spratnost dvije etax ;¢ 9 m, 1 to raumajd od najnie kote konano
urelenog | mvelisanog rerena oko objekta do shemena;
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- Ukoliko se u prostors osnovnog tjgenjn krova bez nadzitka dobije odgovaraj visina,
mar se organizovati galerijski prostor (ovim Planom se ne plania izgradnja  etgie
potkrovija), ali same u funkcyi donje etae, a nikakn kao neravisna stambena jedinies,

Uslovi za oblikovanje i matertjalizaciju objekata su kako slijedi:

- Oblikovanje i arhitektuny objekta prilagoditi tadicionalnim formama uz upotrebu lokalnih
matertjala (kamen, drvo, kanalica i dr.);

- Fasadu izvodin u prirodnom autehtonom kamenu min. 50 %, (pristupnu u cjeling il
diclimino u nim ctimma - et suterena 1 prizemlja). Ostali dio fasade zvesti u maltery
svijetlog pastelnog tonalitets (bijela, siva, b i uz pomjenu devenih elemenata;

Krovovi su kosi, nagiba krovnih ravni od 23° do 30° Krovovi mogu biti dvovodni i ek
atvorovodnt.  Nije dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u vidu v «Kapa® sq
prepustima. Dozvoljavaju se léd krovn prozon. Krovai pokrivat je rmnocrvena kanalica
ih mediteran crijep;

Rjeenje stolardje vrata | prozora planirati po uzoru na tradicionalng feena; dvokrilni otvor
sa podjelom na dva ili 1 polja i puna ili poluzastakliena vrati;

Zai otvora prozora i vrats predvidien &unma, tipa ,,puna® ili , finta grilja®. Ukoliko to
fije autentno rjgenje onda predvidjett zatitu sa unutraje strane, tzv. , &ureta". Iskljuje se
upotreba rolemni i bravarije:

Boja spoljgnic stalarije je mmno zelena, a more se prhvatiti boja tonirane ste larije dobijena
ZENIM premazom za drvo:

- Balkone formirati iskljuive u ravni fasade a ne kao 1spuste sa fasade; iskljuiuju se balkoni s
kraja na kraj abjekta:

Ograda na balkonima treba da bude drvena ili puna #idana (isklpduju se balusten):
Nije dozvoljens upotreba prefabrikovanih betonskih ornamenata na fasadama.

Uslovi za pomaine i ckonomske objckte:
Na svim parcelama indn-uiu_-n[nng stanovanja dozvoljena je zgradnja pomoénih abjekata,
ukolko rakva izgradnja ne ugrozava uslove koriScenja asn wnog i susiednih objekata, uz
posebno odobrenje 7 tepradnju ovakyih objekata iskazanth y namjeni kao , pomoéni
objekn”, u svemu prema Odluci o postavljanju odnosno gradenju 1 uklanjanju pomodénih
objekata na teritoriji Prijestonice Ceunje (51 list CG — o.p.", br. 12/14);

= Udaljenije pomocnog i ekonomskog objekea od wice parcele ne smije hiti manje od 3 m,
osim ako ima pismenu saplasnost susjeda. Saplasnost ima trajn karakter bez obzir il
eventualnu promjenu viasniks:

Pomoéni ekonomsk objckn se mogu formirat kao dvopni na susjednim urbanistickim
parcelama;

- Mogude je gradin pomocne objekte kao honzontalne dogradnje gabarita OSNOVIOR
objekta, pritom posmjuél uslove =g dogradnu postojecth objekata, kao j opite uslove
stambene izgradnje;

Nije dozvaljena prenamyens pomoénib objekars u Stnovanje

4 Meteornfask Pody:
Letnje je pornato po obilnim proljenim lesemum kiamg | spada mehs najkioninje gradove Evrope sa
oko 4000 mm vodenop taloga podinge.

5) Poduct o wosivasti tHi i niven podzeamnilh roda:
Cenngskao polie i njegova nepesredna okoling su [yizze povanskih vodotokova 1 sg rjetkim LV Orma, o
je poshedics kraghe konfiguracye peolakop sastava tereni, a pencralna nosivost terens e 20 N/cm’
(potrebng je tspitatt 1 urvrdin pravo stanje),
O} Puraeretrs e aiey iy pengiskto i
Istramvana, studijc 1 analize sprovedene 23 opitinu Cetinje ukazuju da jedmvs tertorya serzmoki akrvna
1 Visokog scizmikog intenziteta od 8 MCS
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Mijere zatite od seizmikh razaranja planirati u skladu sa rezultatima i ptepuruk:;ma _Elaborata o
seizmikim podlogama 1 seizmito) mikroreonizaciji podnga Crne Gore™.

Ty Ulslowd § mijere su gadtitu gvoine sredime:
U okviru maspoldwih mehanizama za sasitu Avome sredine koji se komiste prilikom sprovaknja
prusmml.h i urbanisttkth planova, treba da se sprovode obaveze iz vaush zakonskih propisa,
prvenstvenao:
_  7Zakon ovonoj sredini (,,SL list CG, br. 52/16);
_ Uredba o projektima za koje sc vl procjena uticaja zahvata na avomnu sredinu (,SL list
RCG*. br. 20/07, ,,SL list CG*, br. 47/13153/14);
—  Zakon o procjeni uticaja na svomnu sredinu (,S1 list RCG*, br. 80/05 i .8 list CG", br.
40/10, 73/10, 40/11, 27/13, 52/16);
_  7Zakon o z#&it buke vavomo) sredini (,.S1. st CG®, br. 28/11,1/14);

_ Odluka o utvéivanju akustinih zona v Prijestonici Cennje {,.SL list CG — o.p.", be. 15/13).

8) Ullowi ga parkiranje odnasno garagiranye vossia:
Potreban broj parking mijesta abezbijedinn u okviru parcele, na otvorenom, u gara@a u sklopu ili van
objekta. Kod objekam na nagputom ferenu parse s¢ MOED graditi u sklopu ureenja dvorma, u
denivelaciji ispred objekta.
Broj mjesta za parkiranje vozila se odrelije po principu:

- stanovanje 1 PM na | stan
trgovine 1 PM na 60 m* BRGP

- usluge {1 PM na 60 m* BRGP
ugostiteljski objekt { PM na sto sa 4 stolice

9)  Mjedto, madin i usiowt prikijuienja objiekta na eleletro, vodovodns, kanalizacions, atmogfersku 1 drugn
infrastruktierny merey:
Objekat je potrehno opremiti svom in frastrukturom kako bi s izbjegla cteenja i zagaknja osnovnih
anilaca #votne stedine. Sve instalacije (elekiromnstalacije, vodovod i kanalizacija) projektovati premu
vaemm tehnokim pmpinimu i standardima. Pn zradi tehntke dokumentacije - faze clektroinstalacia,
peitovan Tehneke preporuke EPCG, koje su dostupne na sajtu EPCG. Odobrenje za prklpenje
objekta na clektroenergetski sistem, od strane Elektrodistribucye Cetinje, izdaje se nakon prdavanja
grakevinske dozvole po podacima datim na navedenom sajtu.
Sastavni dio ovih uslovadne uslovi pokljeenja DOO Vodovod i kanalizacia™ Cetinje, br. 4519 od 13
oktobra 2017. godine.

10y Mijesto, naidn i wsiow prikljulenya objekia na elekir, sodovodny, kanalizacionn, atmosfersky i drign
infrastrukturas mesH:
Prilaz parceli je sa prstupne lokalne sachraajnice anne Sm, koja je prkljurna na regionalm put
Sastaviyl dio ovih uslovadne saobraano — tehnda uslovi Dirckeije za saobra, br. 03-9663/2 od 10.
oktobra 2017. godine.

1) Kablonsks distributoent stifemi:

Energetska  infrastruktura: Potrokl sa  prostord Nijepda napajaju se elektrmom cnergjom 12
elektroenergetskog sistema Crne Gore preko DV 35kV _Cetinje - Njegi - Kotor™ 115 35/0,4kV
Negni [1%, koja je na prostoru generalnog urbanistekog ridgenia, i TS 35/0,4kV , Njega 1 koja e u
kontkmoj zoni

Objekti stanovanja: VEno opteram)e jednog domamstva dobijeno je na osnova mstalisanog
opterexnja i faktor jednovremenosti (potramje) koji je jednak 0.45, 1 1znost 5144 KW.

Elektronske komunikacie: Kablovska kanalizacija 1 TK okna u okviru Plana momju se izvodiu u
svemu prema viaam propisima i prepe srukama iz ove oblasti. Projektima za pojedine objekte u zom
obuhvata treba definisati plan i nain prikljuenja svakog pojedingnog objekia. Pojedingdmm projeknma
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treba planirati privodnu TK kanalizaciju od TK okana do samih objekata 1 to sa Alkaten cijevima 2X
PE © 40mm.

Kuinu TK instalaciju u svim prostorijama izvoditi sa instalacionim kablovima FTP Cat. 6 4P 24AWG,
odnosno FTP Cat. 7 ili sa kablovima slinih karakteristika, koji se proviae kroz gibljive PVC cijevi u
odgovarajui broj prolaznih kutija i vode do ITO LI, ili optiam kablovima koji bi zavsavali u optghim
terminacionim  kutijama radi prumnja dalje modernizacije elekronskih  komunikacia (FITH
tehnologije), 2 bez potrebe 2a izvaknjem dodamih radova.

Za poslovne prostore predvidjen mnstalaciju za 4 ek prikljuka. Za stambene objekte treba predvidien
instalaciju za 2 ek prokljuda ili odogovarajum opudam kablovima koji bi zaveavah u optdam

terminacionim kutijama.

12)  Ullowt 7a gastitu prirodnib | tebniiko — tehnolofksh mesreda:
U cilju zatite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zatt | spsavanju (,,S1. list
CG”, br. 13/07, 32/11 1 54/16), 1 Pravilnikom o mjerama z#tte od elementarnih nepogoda (51 list
. RCG* br. 8/1993).

13)  Ullost 7@ uredenje surbanisticke parcele, ednosno pripadajuce lokactje objekta:
Parcele se ogralju zidanom ogradom do visine od 1.0 m (rgunapd od kote trotoar), odnosno
transparentnom ilivom ogradom do visine od 1.60 m sa coklom od kamena ili betona visine 0.6 m.
Zidane i druge viste ograda postavljaju se iza regulacione linije, i to tako da ograda, stubovi ograde 1
kapije budu na parceli koja se ogralje. Vrata i kapije na ulinoj ogradi ne mogu se otvarati izvan
regulacione linije.
Preporuka je da se parcele objekata centralne djelatnosti i mjélovite namijene ne ograkju.

14)  Ullosr za objekte koji mogn trano, povremena il priveemeno uticati na promyjence & vodnom reimu, odnosno
voudne seslore:
Owa vrsta objekta ne zahtijeva pribavljanje nh uslova.

15)  Uslosd za objekse kafi mogw uticati ma besbjednost magduinog saobradaja.
(va vrsta objekta ne zahtijeva pribavljanje tih uslova.

16)  Potrebe 2a geoloileim, hidrolofkim, geodetsking § drugim isprtivanyima:
U skladu sa potrebama projektanta i investitora odradini geolaka ispitivanja, kao i geodetsko smmanje
terend.

17)  Ullow za wesmetan pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene polkeretliivosts i lica sa tnvalfditetom:
Potrebno je u projektovanju i izvaknju obezbijedin prnstup svakom poslovnom ili stambeno-
poslovnom objektu koji mogu da koriste lica smanjene pokretljivost, takak nivelaciju svih pjcuddh
staza i prolaza raditi u skladu sa véaém Pravilnikom o bliam uslovima i nadnu prilagativanja objekata za
pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditerom (,,S1. list CG*, br. 48/13, 44/15).

Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o ureknju prostora 1 izgradnji objekata (,,51. bist
CG*™, br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14), Pravilnikom o nainu izrade, razmjen 1
blinj sadgini tehatke dokumentacije (S list CG*, br. 23/14, 32/15 1 75/15), kao 1 propisima koji
reguliu izgradnju objekara.
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NAPOMENA:
Prje podncenja zahtjeva za gralvinsku dozvelu neophodno je mjét imovinsko-pravne odnose |
dostavin dokaz (list nepokremosti 1 kopiju plana).

Obradila: ETARKA
Andrjana Jokt, spec.sciarh / thN(}V[C dipling.el.
S ks
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CRNA GORA
PRIJESTONICA CETIN]I
Sekretarijat za odedivi eazvo] i
infrastrukiur
Brog: 05-351 /17-883

Cetinje, 20.10.2017. godine

[nvestitor: Zoran Popovic
RAY 1:500

Obradila:

Andrjana | okic, spet sevarh

A
1

legradnja objekats na dieclovima kat. parcela br.
{184 1 1185, K.O. Njegus, GUR Njeguii u okviru
Prostomog urbamstickop ['||:lI1.'I Pojestomce (ennje
g4 Strareskom procjenom uoca)a na
Fivoinu sredinu
Indeks zauzetosn oo 0.3,
a indeks wepradenosn 0.6
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