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CRNA GORA
orSuNa BERANE
Sekretarij at za planiranje i uredenj e prostora
Broj:07-351-482/l
Berane: I 3. l0.2014.godine

Na osnovu ilana 9 i 62a Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("S1. List CG" broj 5ll08, 34lll,
35113,39113 i 33114) i Odluke o dono5enju i usvajanju Izmjene i dopune DUP-a"Novo Naselje" ("Sl.list
CG"- Op5tinski propisi br.22ll4), postupajuii po zahtjevu Adrovic Adnana br. 07-351-482 od

05.09.20l4.godine iz Berana, Sekretarijat zaplaniranje i uretlenje prostora Op5tine Berane, i z d a j e

URBAIIISTTtTO- TEHNI.KE USLOVE
-za izradutehnidke dokumentaciie za izgradnju stambenog obj ekta-

Urbanistidko- tehnidki uslovi definiSu nadin izgradnje stambenog u zoni sa namjenom SS-stanovanje

srdnje gustine u svojini Adrovic Adnana izBerana, na kat. parceli br. 170712, upisanoj u LN- prepis br.42

KO Berane,odnosno na UP-66a Izmjenai dopuna DUP-a"Novo Naselje".

I POSTOJECB ST,IN.TN

Na predmetnoj katastarskoj parceli ne postoji izgraden objekti .

II USLOU ZAIZGR.ADNJU

-Stanovanje srednje gustineje definisano kao obavezna namjena .

-U okviru ovog tipa stanovanja kao preteZne namjene moguiaje organizacrjasadrZala u funkciji trgovine,
ugostiteljstva, usluga, administracije, kao i drugih sadfiajakoji mogu podrlati stanovanje kao primarnu
namjenu. Planirane namjene su preteZne a ne iskljudive, Sto zna(i da podrazumijevaju i postojanje drugih,

komplementarnih namjena u predmetnom sludaju pomodnog objekta pri demu je obavezno pridrZavati se

urbanistidkih parametara na nivou parcele.

-U prizemlju svih objekata namjenjenih porodidnom i vi5eporodidnom stanovanju mogu se organizovati

djelatnosti ukoliko ispunjavaju potrebne higijensko-tehnidke i ostale, zakonom propisane uslove, odnosno

ako te djelatnosti ne zagadjuju vazduh, vodu i zemlju, koji ne zahtjevaju veliku frekvenciju saobradaja i ne

stvaraju buku.

- Horizontalni i vertikalni gabariti objekta su definisani numeridkim pokazateljima datim u tabeli.

Broi katastarske oarcele 170712

Broi urbanistidke oarcele 66a

P katastarske parcele 164

P urbanistidke Darcele 152,13

Namiena Stanovanie srednie zustine-SS

Postoi e6a povr5ina prizemlia
Maksimalna olanirana oovr5ina orizemlia 76,07

Postoieda spratnost
Maksimalna plan rana spratnost P+2ftri nadzemne etaZe)

Maksimalna plan rana ukupna bruto povr5ina 228-2m2

Maksimalna bruto povr5ina stanovania 228.2m2

-Oblik i gabariti objekata uslovljeni su propisanim urbanistidko tehnidkim uslovima uz po5tovanj e zadatih:

a) Regulacione I gradevinske linije i propisane udaljenosti od susjednih parcela;

b) Udaljenosti objekta od susjedne urbanistidke parcele iznosi 2,5 m, osim kada je rijed o objektima u nizu;

c)Izuzetno, objekat moZe biti postavljen na manjoj udaljenosti ili na samoj granici parcele, ukoliko zidovi

ne sadrZe otvore za dnevno osvjetljenje na prostorijama za stanovanje ako vlasnik, odnosno korisnik



susjedne parcele to prihvati pismenim odobrenjem (saglasno56u).

d) urbanistidki parametri vezanihza indeks izgradenosti (Kiz) i indeks zauzetosti (Si) urbanistidke parcele.

-lzgradnja podruma i suterena je ispod svih objekata dozvoljena, ali nije obaveza. Gabarit podzemne etaLe

moZe biti veii od gabaritaobjekta, ali pod uslovom da se njenom izgradnjom ne ugroZavaju susjedni objekti
ni parcele uz po5tovanj e zadatih gradevinskih linija.
-U oblikovnom smislu novi objekti treba da budu uklopljeni u ambijent i to sa kvalitetnim materijalima i

savremenim arhitektonskim rj eSenj ima.

-Krovovi objekata su kosi ili ravni, kovni pokrivadi adekvatni nagibu
-U centralnim gradskim zonama gdje se planiraju objekti koji su interpolacija u vec izgradenom tkivu
neophodno je propisati i treci parametar visinske regulacije - visinu vijenca objekta.

Najveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerenjaizmedu gomjih kota meduetaznih konstrukcija

iznosi:
-za garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m;
-za stambene elaze do 3.5 m;
-za poslovne etaze do 4.5 m;
-intzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveca

visina prizemne etaze na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

-Spratne visine mogu biti vece od predhodno navedenih visina ukoliko to iziskuje specijalna namjena

objekta ili primjena posebnih propisa, s tim sto visina objektane moze biti veca od najvece dozvoljene visine

propisane u metrima i definisane planom i urbanisticko - tehnickim uslovima.
-Podzemna etaza je dio zgrade koji je sasvim ili djelimicno ispod zemlje.
-Podrum je podzemnaetaza ciji vertikalni gabarit ne smije nadvisiti kotu teren4 trotoara vise od 1.00 m.

Ukoliko se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se najniza kota konacno uredenog

i nivelisanog terena oko objekta Horizontalni gabariti podruma definisani su gradevinskom linijom ispod

zemlje (GL 0), a ne mogu veci od 80oZ povrsine urbanisticke parcele'

-Suteren je podzemna etaza zastupljena kod objekata koji su izgradeni na denivelisanom terenu i kao takva

predstavlja gabarit sa tri strane ugraden u teren, dokje najednoj strani kota poda suterena poklapa sa kotom

terena ili odstupa od kote terena maksimalno za 1.00 m. Gabariti suterena definisani su gradevinskom

linijom na zemlji (GL l).
-Nadzemna etazaje dio zgrade koji je iznad zemlje.
-Prizemlje (P) je nadzemna etaza cija se kota odreduje planom u zavisnosti od namjene i morfologije terena.

Za stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00 m, a za poslovne objekte maksimalno 0.20 m

iznad kote konacno uredenog i nivelisnog terena oko objekta.
- Sprat j e nadzemna etaza iznad prizemlla.
-Potkrovlje ili zavrsna etaza se nalazi iznad posljednjeg sprata. Najniza svijetla visina potkovlja ne smije

biti manja od 1.50 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju.

2.1 Urbanistiiko-tehniiki uslovi za izeradniu obielarta u okviru namiene (SS)

-Minimalna udaljenost novog objekta od granice susjedne urbanistidke parcele je 2.5 metra,osim kod

objekata u nizu, dime se obezbjecluje optimalan odnos izmedu objekta u pogledu insolacije i obruSavanja

(izuzetno 1,5 m ako se parcela granidi sa gradskim zelenim neizgradenim povr5inama).

-lzuzetno, objekat moZe biti postavljen na manjoj udaljenosti ili na samoj granici parcele, ukoliko zidovi ne

sadrZe otvore za dnevno osvjetljenje na prostorijama za stanovanje ako vlasnik, odnosno korisnik susjedne

parcele to prihvati pismenim odobrenjem (saglasno56u).

-U okviru porodidnog stanovanja malih gustina moguda jeizgradnja slobodnostojedih, dvojnih I objekata u

prekinutom nizu.
-Kod izdavanja urbanistidko tehnidkih uslova osnovni pristupje dajedna, vi5e ili dio katastarskih parcela

dini urbanistidku parcelu, namjenjenu izgradnji objekta pod uslovom da ima obezbijeclen kolski pristup sa

javne saobraiajnice.
-Planirana spratnost i gabariti novih objekata su uslovljeni indeksom izgradenosti (Kiz) i indeksom

zauzetosti (Si) urbanistidke parcele, koji se za oyu namjenu definiSu u rasponu Si' 40oh; Kiz - 0d 1- max 3

-Dozvoljeno je ogradivanje parcela do visine 1,5 m pri demu je visina coka max 40 cm. Materijal prema

javnoj povrsini: kamen, metalni profili, i,iva ograda i njihova kombinacija. Zabranluiu se postavljanje ograda

koje naruSavaju estetsku vrijednost okoline.



-Parkiranje ili garaiirailevozila rje5avati u okviru parcele po normi stanovanje 1-1.2 PM / I stambenoj
jedinici; Parkiranje i garaLiranje rjeSavati u okviru urbanisitdke parcele.

2.2. Uslovi za oblikovanie i materiializaciiu
Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa strukturama neposrednog okruzenja, u pogledu osnovnih
parametara forme i principa organizovanj afizicke sredine .

Prilikom oblikovanja objekata treba voditi racuna o:jednostavnosti proporcije i forme, prilagodjenosti formi
objekata topografiji terena, prilagodjenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije,

odnosno treba uvaziti nacela:jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora.

-Likovno i oblikovno rje5enje gradevinskih struktura mora da slijedi klimatske karakteristike podrudja i da

svojim izrazom doprinosi op5toj slici i doZivljaju uredenog mjesta.

-Pri izgradnji objekata preporuduje se upotreba prirodnih materijala
-Preporuduje se izgradnja kosih kovova maksimalnog nagiba 35o%, dvovodnih ili razudenih
-Materijal za pokrivanje krova koristiti mediteran crep ili sendvid panele

-Obrada fasada mora biti izvedena od odgovarajuiih materijala koji garantuju adekvatnu za5titu enterijera

objekata kao i uStedu energije u skaldu sa principima energetske efikasnosti.
-Kolorit objekata uskladiti sa njihovom funkcijom, okolinom, gradevinskim naslijedem i klimatskim
uslovima.
-Insistirati na pravilnim, geometrijski jasno izdiferenciranim masama, svijetlih tonova, "potopljenim u

svijetlost" kako bi se ostvarila potrebna dinamidnost i poliharmonija prostome plastike.

Materijalizacija objekata treba da postuje ambijentalna svojstva podrucja, kroz upotrebu kako autohtonih

elemenata tako i savremenih materijala, cija boja, tekstura i ostala vizuelna svojstva afirmi5u ambijentalne

kvalitete planiranog podrucj a.

2.3. Smiernice za proiektovanie zelenih povr5ina i izdavanie UTU uslova
-Stepen ozelenjenosti je minimum 40 o/o u okviru ove namjene na nivou lokacije ili urbanistidke parcele

-Osnovna pravila uredenja oku6nice su da ku6a bude u 113 placa, bliZe ulici., samim tim dobijamo predvrt

koji ima estetsku ulogu i sadrZi kolski pilaz, parking, rasvjetu i sl.

-Ekonomski dio vrta (povrtnjak i vo6njak ) trebalo bi smjestiti u najudaljeniji dio vrta.
-Staze u vrtu su vaZan elemenat i one vode u razne djelove vrta. Kod manjih vrtova postaviti ih uz ivicu
parcele, kako bi centralna povr5ina ostala kompaktna.
-Gradevinski materijal koji se koristi u okviru uredenja vrta treba da bude prirodan: drvo, kamen, lomljeni
kamen, Sljunak i sl.

-Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raduna o svim kompozicionim elementima. PredloZene

vrste su dekorativne kako zbog boje i oblika cvjetova i plodova tako i zbog oblika kro5nje drve6a.

Kombinaciiom li56arskih, zimzelenih i detinarskih vrsta drve6a dobi-ia se pozitivan efekat zelenila u svim
godiSnjim dobima.
-Travn-iaci su predvideni na svim slobodnim povr5inama. a posebnu paZn_iu treba posvetiti odabiru travne

sm-ieSe, a kasni-ie niihovom odrZavaniu.
-Zelene povrSine u okviru ove namiene treba da zatzimaiu minimum 40%o od ukupne povr5ine parcele.

-Narodito je vaLan izeled zelene povr5ine oko ulaza u ob_iekat i prilaznih povr5ina. Na tim povr5inama
predvidjeti visoko dekorativne reprezentativne vrste. Ozelenjavan-ie se sprovodi primienom autohtonih i
odgovara-iu6ih alohtonih vrsta, sa posebnom paZn-iom na ureden_ie prilaza, isticanje reklamnih i
informacionih tabli. uz ostale elemente kao Sto su klupe, korpe za otpatke i adekvatno osvetl_ien_ie.

Poplodanje u okviru parcela ove namiene je veoma bitno i treba mu posvetiti posebnu paLnlu u diielu
tehnidke dokumentaciie-uredenie terena.

III USLOVI ZA UREDENJE LOKACIJE

- Karastarska parcela br.l707l2 KO Berane je povr5ine 164 m' a planirana povr5ina urbanistiike
parcele je 152;13 m2.Razliku u povr5ini od 11,7m2 je povr5ina koja je planirana za javnu povr5inu-
trotoar i potrebno je usaglasiti sa nadleZnim op5tinskim sluZbama pre dobijanja gradevinske
dozvole.



- Kote koje su date u nivelacionom planu nisu uslovne. Detaljnim snimanjem terena i izradom glavnih
projekata saobradajnica mogu6e su manje korekcije kota iz plana na nadin da se obezbijedi odvodenje
atmosferskih voda sa lokacij e princi pom samoodvodnj av ai1a.

- prilaz parceli i planiranom objektu je mogude organizovati sa sjeverne i sa istodne strane preko gradske

saobra6ajnice.
- Prikljudenje objekta na lokalnu saobraiajnicu uraditi prema uslovima za prikljudenje od strane nadleZne

op5tinske sluZbe
- Granice urbanistidke parcele su date slede6im koordinatama:

393 7407888.09 4744740.23

394 7407886.56 4744730.19

396 7407901.64 4744728.14

397 7407902.14 4744735.17

398 7407900.75 4744738.18

399 7407897.71 4744739.50

- Instalacije mreZe u objektu i van njega projektovati u skladu sa propisima i uslovima Javnih preduzeda,

koje je potrebno preuzeti prije izrade projektne dokumentacije, a u skladu sa Detaljnim urbanistidkim
planom. Pri izradi tehnidke dokumentacije elektro instalacija obavemo je po5tovati Tehnidke preporuke

EPCG, koje su dostupne na sajtu EPCG a shodno Protokolu Ministarstva odrZivog ruzvoja i turizma i
Elektroprivrede CG br.05-5178/l od 30.11.2011.g. Sastavni dio ovih uslova su i formulari Zahtjevaza
izdavanje saglasnosti za prikljucenje koje je potrebno ispuniti prilikom izrade faze elektroinstalacija.

- Situaciju u projektu uraditi na aZumoj geodetsko katastarskoj podlozi u razmeri propisanoj Pravilnikom.
Sastavni dio situacije je i uredenje terena na pripadaju6oj povr5ini koja ie biti u funkciji objekta (kolski i
pe5adki prilazi, rasvet4 privremeno deponovane sme6a do evakuacije na deponiju, uredenje zelenila za

odmor i rekreaciju).

IV MATERIJALIKONSTRUKCIJE

- Izgradnju uraditi u skladu sa namjenom, imaju6i u vidu elemente racionalne i brze gradnje uz primjenu
savremene tehnologije gradenja, primjenom svih materijala dobrih fizidkih karakteristika kao preduslova

zaitite od nepovoljnih klimatskih uslova.

V MATERIJALI OBRADE

-Fasadu predvideti od prirodnih materijala po izboru projektanta i medusobno usaglasiti sa

postojedim i okolnim objektima i prilagoditi novoj namjeni.
-tJlaznavrata predvidjeti od drveta ili pvc u skladu sa ambijentalnim vrijednostima.

VI PRIRODNI USLOVI

-Projektovanje predmetnog objekta je moguia uraditi uz prethodnu analizuterena.
-Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rje5enju uzpidrlavanje vaZelih propisa i
pravilnika (Pravilnik o optereienju zgrada i Pravilnik o tehnidkim normativima za izgradr4u objekata

visokogradnje u seizmidkim podrudj ima).
-Za predmetne proradune koristiti podatke Hidrometeorolo5kog zavoda o klimatskim i hidrolo5kim

karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
-Nosivost terena u kotlinije vrlo neujednaden, kako zbog geolo5ke, tako i hidroloSke situacije, ali se ipak

kreie u granicama relativno povoljnim za gradevinske aktivnosti od 1.5 - 4kglcm2. Najmanje su nosivi
glinovitilereni, sa Sljunkom i pijeskom (1.5 - 2kglcm2 ), a najpovoljniji krednjaci i dijabazi. Tereni na

tredoj najprostranijoj terasi su wlo povoljni. U pogledu stabilnosti u inZenjerskom smislu kotlina je

uglavnom povoljna, izuzev terenakoji se navodnjavaju, zasecaju i sl.

- Prema podacima za podrudje u granicama Izmena i dopuna DUP-a seizmidki parumetri za

projektovanje su slede6i:



-1

- Stepen seizmidkog intenziteta VIII (osmi)
- koeficijent seizmidkog intenziteta Ks 0.079 - 0.090

- koeficijent dinamidnosti Kd l.DKd0.7n 0.47

- ubrzanje tla Qmax (q) 0.283

- Najde56i vetrovi su severozapadni (90Yo),jugozapadni (8.7%) i iui:ni (6%).

- Nivo podzemne vode je na koti 668.5m, Sto je ujedno i nivo donje kote terena postojedeg parka Lim.

VII PROJEKTNO-TEHNIdKA DOKUMENTACIJA

-Projektno- tehnidku dokumentaciju uraditi u skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata

("Sl.list.CG" br.5ll08, 34111,35113,39113 i 33114), Pravilnikom o nadinu obrade povr5ina i zapremine

objekata (Sl.list.CG br.47113) i Pravilniku o nadinu izrade,razmjeri i sadrZini tehnidke dokumentacije.

(Sl.list RCG br.23l14) i uslovima i mi5ljenjima javnih preduzeea koja su sastavni dio ovih uslova.

Deset primerka, od kojih su tri u analognom obliku i sedam u za5tidenoj digitalnoj formi, tehnidke

dokumentacije dostavlja se ovom Sekretarijatu na provjeru uskaldenosti sa ovim uslovima radi ovjere.

VIII OSTALI USLOU U SKLADU SA POSEBNIM PROPISIMA

Ovi uslovi su osnov zaizradu tehnidke dokumentacije na osnovu koje 6e se (pored ostalih, zakonom

predvi<lenih ispunjenih uslova) izdati gractevinska dozvolazaizgradniu predmetnog objekta.

1. Investitor je obavezan da pripremi i propi5e projektni zadatak za inadu investiciono- tehnidke

dokumentacije zaizgradnju objekta uz obavezno po5tovanje urbanistidko-tehnidkih uslova.

2. Po osnovu ovih uslova investitor je duZan da, prilikom podno5enja zahtieva za izdavanie gradevinske

dozvole dostavi projektno tehnidku dokumentacuju. Ukoliko se odludi da dio objekta bude poslovni
prostor potrebno je dostaviti i protivpoZami elaborat i elaborat zaitite na radu sa revizijom

3. Ostale saglasnosti u skladu sa posebnim propisima se pribavljaju po sluZbenoj duZnosti.

4. Dokaza o osiguranju od odgovornosti investitora i privrednog druStva, pravnog lic4 odnosno

preduzetnika koje je izradilo idejni, odnosno glavni projekat, za direktnu Stetu udinjenu tre6im licima.

5. Dokazao uredivanju odnosa u pogledu plahilanaknada za komunalno oporemanje na osnovu

d1.66 i 105 Zakona o uredenju prostora i izgradnjt objekata ("Sl.list.CG" br.51/08, 34lll,35ll3 i
39113)i dokazao izvr5enim obavezamau skladu sa posebnim propisima.

NAPOMENA:Sastavni dio ovih uslova su grafidki prilozi-izvod iz DUP-a i uslovi javnih preduze6a.

-mi5ljenje JP Vodovod ikanalizaciiabt92S od 06.10. 2014.9.

-mi5ljenje Sekretarijata za komunalno stambene poslove i saobradaj br.l6-351-48211-2 od

08.10.2014.g.
-miSljenje Sekretarijata za poljoprivredu,turizam i za5titu Zivotne sredine br.19-353-76 od

03.10.2014.g.

Dostavljeno:
- stranci
- u predmetu
- na sajt
- ala

Obradila:

Sonja Simeunovid-Vukovi6 d.i.a. t4-
/bl,cLd fr


