CRNA GORA

OPSTINA BERANE
Sekretarijat za uredenje prostora i
zadtitu Zivotne sredine

Broj: 07-351-178

Berane: 26.04.2013. godine

Na osnovu ¢lana 62a Zakona o planiranju i uredenju prostora (SI. list CG broj 51/08 i 34/11) i
Odluke o donosenju i usvajanju DUP-a “Rasadnik” Berane (SI. list CG - opstinski propisi br.40/10),
postupajuéi po zahtevu Joli¢ Zorana iz Berana, Sekretarijat za uredenje prostora i zastitu Fivotne sredine
opstine Berane ,izdaje

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
Za izradu tehni¢ke dokumentacije za izgradnju stambenog objekta

Urbanisti¢ko tehni¢ki uslovi definigu nagin izgradnje stambenog objekta koji se nalazi na kat. parceli
br. 927/30, LN br.2214 KO Berane upisane na ime Jolié Zorana, odnosno na urbanisti¢koj parceli br. 56
DUP-a “Rasadnik” Berane sa namjenom individualno stanovanje tipa IS1.

Katastarska parcela br. 927/30 upisana je u LN br.2214 KO Berane, povrsine od 291m% na
urbanistickoj parceli br. 56 DUP-a “Rasadnik” Berane, ¢ija je povrsina 291m?;

Na pomenutoj urbanistitkoj parceli imenovani moZe izgraditi stambeni objekat u osnovi
maksimalno do 116,40m?

Ovi uslovi definiSu izgradnju stambenog objekta na urbanistickoj parceli br.56 u skladu sa
urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima.

B I_USLOVI ZA IZGRADNJU ]

Na predmetnoj urbanisi¢koj parceli planirana je izgradnja stambenog objekta tipa ISI sa
stanovanjem kao preteZnom namjenom s tim da planirani sadrZaji se mogu organizovati u kombinaciji u
okviru objekta (stanovanje sa poslovanjem) ili samo stanovanje. U okviru ovog tipa stanovanja, moguda
Je organizacija sadrZaja u funkciji trgovine, ugostiteljstva, usluga, administracije, &iste proizvodnje koja
ne ugroZava Zivotnu sredinu i koja je kompatibilna sa stanovanjem, kao i drugih sadrzaja koji mogu
podrZati stanovanje kao primarnu namjenu.

U planu su definisane urbanisti¢ke parcele, ukoliko je za potrebe organizacije drugih sadrzaja
potrebna veca parcela moguée je udruZivanje urbanisti¢kih parcela i tada vaZe uslovi za novoformiranu
parcelu. Planom definisanu urbanisti¢ku parcelu je mogude i podijeliti s tim da mora biti zadovoljen
uslov o minimalnoj veli¢ini novoformirane parcele (300m?) i da ista mora imati pristup sa javne
povrsine. Objekti mogu biti organizovani kao slobodnostojeéi, dvojni ili u nizu.

Maksimalna spratnost P+1+Pk uz mogucnost izgradnje suterenske odnosno podrumske etaze.

Indeks zauzetosti maksimalno do 0,4.

Indeks izgradenosti do 1,2.

Gdje nije bilo moguée izvrsiti parcelaciju u cilju nove izgradnje uz zadovoljenje uslova o veliini
novoformirane parcele, postojeéi objekat je mogude dograditi do zadatih parametara ili izgraditi novi
objekat kao drugi na parceli s tim da oba objekta zajedno budu u okviru zadatih parametara.

Objekti mogu biti organizovani kao slobodnostojeci, dvojni ili u nizu

Novi objekti se postavljaju na ili iza gradevinske linije koja je zadata na nivou bloka. Postojeci
objekti koji zadiru u gradevinsku liniju a ne ugroZavaju planiranu regulativu kao takvi se zadrzavaju



(ovo se odnosi na evidentirane objekte bez obzira da li su gradeni sa gradevinskom dozvolom ili su
podignuti kao bespravni objekti). Postojeci objekti koji se zadrzavaju a koji zadiru u gradevinsku liniju
mogu se nadgraditi u skladu sa uslovima plana i na dijelu objekta koji zadire u grad|evinsku liniju a
dogradnju je moguce vrsiti do zadate gradevinske linije. PoloZaj gradevinske linije je obavezujuéi za
novoplanirane i objekte koji ¢e pretrpeti totalnu rekonstrukciju.

Minimalna udaljenost od susjedne parcele za slobodnostoje¢e objekte je 1,5m. Postavljanje
objekata kao dvojnih ili u nizu moguée je uz medusobnu saglasnost suseda.

Sve postojece parcele manje od zadate kao takve se zadrzavaju i na njima je moguéa gradnja
prema zadatim parametrima. Postojeci objekti koji su evidentirani u planu bez obzira da li su podignuti
sa gradevinskom dozvolom ili kao bespravni a ¢iji su parametri veci od zadatih (veéa spratnost, indeks
zauzetosti, manja udaljenost od susjedne parcele, poloZaj u odnosu na planom zadatu gradevinsku liniju
i dr,) kao takvi se mogu zadrzati. Zadati parametri vaZze za novoplanirane objekte ili objekte koji ¢e
pretrpjeti totalnu rekonstrukciju, ruSenje i gradnja novog objekta. Svi postojeci objekti koji ne
naruSavaju planiranu regulativu kao takvi se mogu zadrzati, gradevinske linije su zadate na nivou bloka i
vaze za novoplanirane objekte i objekte koji ¢e pretrpeti totalnu rekonstrukciju.

Svi postojeci objekti Cija je spratnost manja od zadate kao i parcele koje imaju manji indeks
zauzetosti od indeksa zadatog planom mogu se nadgraditi ili dograditi do maksimalno zadatih
parametara.

Parkiranje i garaZiranje je planirano u okviru parcele. Garaze i drugi pomo¢ni objekti mogu se
graditi kao drugi iskljuc¢ivo prizemni objekat na parceli ali da se pri tome ne prekorate maksimalni
zadati urbanisticki parametri. Ove objekte postavljati tako da minimalna udaljenost objekta od susedne
parcele bude 1,5m a od stambenog objekta 2,5m, ili se mogu graditi kao aneks uz stambeni objekat. Svi
postoje¢i pomo¢ni objekti koji se uklapaju u zadate uslove kao takvi se mogu zadrzati. Pomo¢ni objekti
se mogu graditi odnosno postoje¢i zadZati na granici parcele prema susjedu ili na manjoj udaljenosti od
planom zadate uz saglasnost susjeda. Ovi uslovi vaze za nove objekte, objekti koji su evidentirani na
terenu bez obzira da li su izgradeni sa ili bez gradevinske dozvole a kod kojih izgradenost parcele
nedozvoljava organizaciju parkiranja na parceli kao takvi se mogu zadraZati a parkiranje ¢e biti tretirano
na nivou Sireg zahvata (grada) kroz posebne programe i uslove opstine a $to ée biti definisano kroz
medusobne ugovore.

Ukoliko se usled kosog krova nad veéim rasponima formira visok tavanski prostor, isti se moZe u
tom slucaju koristiti kao stambeni ali uz osvetljenje preko krovnih prozora odnosno bez badza.

Moguce Je ukrupnjavanje urbanisti¢kih parcela i tada vaze uslovi za novodobljenu parcelu.
Parcele se mogu i usitniti ukoliko je zadovoljen uslov minimalne parcele od 300m? i direktne veze na
javnu povrsinu.

Ogradivanje je moguce i to transparentnom ogradom do visine od 1,40m ili Zivom zelenom
ogradom. Ograde se postavljaju na granicu parcele tako da stubovi ograde i kapije kao i Ziva ograda
budu na zemljistu vlasnika ograde.

U izgradnji objekata treba Kkoristiti elemente tradicionalne arhitekture tog podneblja
ukomponovane na savremen nacin, prirodne i kvalitetne materljale kose krovne ravni i teziti formiranju
oblikovno i prostorno prihvatljive forme.

II USLOVIZA UREDENJE LOKACIJE

Prilaz objektu planiran je sa isto¢ne strane, tj od novoformirane ulice.
PrikljuCenje objekta na lokalnu infrastrukturu uraditi prema uslovima za priklju¢enje od strane
nadleznih javnih sluzbi , odnosno prema uslovima utvrdenim planskim dokumentom.



Situaciju u projektu uraditi u razmeri 1:250 (1:200) kao i situaciju uredenja terena na pripadajucoj

povrsini koja ¢e biti u funkciji objekta - kolski i pjesacki prilazi, rasvjeta, privremeno deponovanje

smeca, uredenje slobodne povrsine (zelenila i povrSine za odmor i rekreaciju);

Regulaciona linija je ivica razgranienja privatne parcele, odnosno spoljna ivica trotoara, a
gradevinska linija udaljena je 3m od regulacione linije, a sve u skladu sa izvodima iz DUP-a

“Rasadnik” Berane.

III MATERIJALI KONSTRUKCIJE

]

Izgradnju objekta uraditi u skladu sa namjenom, imajuci u vidu elemente racionalne i brze

gradnje uz primjenu savremene tehnologije gradenja, primjenom svih materjala dobrih fizi¢kih
karakteristika kao preduslova zastite od nepovoljnih klimatskih uslova.

Narocito obratiti paznju na stabilnost terena, konstruktivne elemente, odnosno stati¢ke analize
nosivosti, seizmiCke proracune konstrukcije objekta imajuéi u vidu da se podru¢je Berana nalazi u VIII

zoni seizmicke aktivnosti.

IV MATERJALI OBRADE

]

Fasadu i krovni pokriva¢ predvidjeti od materjala po izboru projektanta i medusobno usaglasiti
sa postojecim i okolnim objektima a prema izvodu iz planskog dokumenta. PoZeljno je koristiti prirodne,
kvalitetne i materijale svojstvene ovom podneblju.

| V PRIRODNI USLOVI

Projektovanje predmetnog objekta uraditi uz predhodnu analizu terena.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vaZecih propisa i
pravilnika ( Pravilnik o optere¢enju zgrada i Pravilnik o tehni¢kim normativima za izgradnju objekata
visokogradnje u seizmic¢kim podruéjima).

Za predmetne proraCune Koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i
hidroloskim karakteristikama za predmetnu lokaciju.

Na podruc¢ju Berana najceS¢e duvaju severozapadni (90%), jugozapadni (8.7%) i juzni (6%)
vjetrovi.

Nosivost terena 1.5 - 4,0 kp/cm?

Nivo podzemnih voda na koti 668,5m $to je u odnosu na kotu terena na dubini od 2,35 cm

Stepen seizmickog inteziteta VIII (osmi)

Koeficijent seizmickog inteziteta Ks 0,079 - 0,090

Koeficijent dinami¢nosti Kd 1.0 Kd 0.7/T 0,47

Ubrzanje tla Qmax (q) 0,283

Sastavni dio urbanisti¢ko - tehni¢kih uslova ¢ine grafi¢ki tekstualni prilozi iz predmetnod DUP-a
“Rasadnik” Berane.

| VI PROJEKTNO-TEHNICKA DOKUMENTACIJA B

Projektno-tehnicku dokumentaciju uraditi u skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji
objekata (SI. list CG br.51/08 i 34/11) i Pravilnikom o nadinu izrade i sadrzini tehni¢ke dokumentacije
(SL list RCG br. 22/02) i uslovima izdatih od strane javnih preduzeéa.



U procesu projektovanja neophodno je pridrzavati se propisa i normative za oblasti: ekologije,
zastite od pozara, zaStite od buke, zastite zagadenja zemljista i vazduha. Projektom predvidjeti i sve
druge potrebne zastite.

Idejni projekat (projekat na osnovu koga se moze dobiti gradevinska dozvola) je faza
izrade tehni¢ke dokumentacije kojom se vr$i razrada osnovne koncepcije objekta i odreduje polozaj-
mikrolokaciju, kapacitet, arhitektonske, tehnicke i funkcionalne karakteristike objekta i mora da sadrzi
sadrZaje u skladu sa ¢1.79 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list CG br.51/08 i 34/11)

Glavni projekat (projekat na osnovu koga se mogu zapoceti radovi) je projekat kojim se
utvrduju tehnoloske, arhitektonsko-gradevinske, tehnicke karakteristike objekta sa opremom i
instalacijama sa razradom svih neophodnih detalja za gradenje objekta i vrijednost radova na izgradnji
objekta sa slede¢im sadrZajima:

- opsti dio: rjeSenje o registraciji preduzeca, rjeSenja o vode¢em i odgovornim projektantima,
ovlaséenja za projektovanje za svakog projektanta, potvrda o medusobnoj usaglasenosti faza, kopija
urbanisticko-tehnickih uslova i izvodi iz planskog dokumenta;

- arhitektonski dio: opis objekta - tehnicki izvjestaj, bilans povrSina, situaciju planiranog stanja
(sa obaveznim analitickim podacima) o spratnosti, udaljenostima, visinama, granicom parcele,
uredenjem slobodnih povrSina, osnove svih etaza i osnove krova i krovnih ravni, dva ili vise
karakteristicnih presjeka, izglede svih fasada koje se mogu sagledati, Sema stolarije, proraCun
arhitektonske fizike i aksonometrijski ili 3d prikaz objekta.

- konstruktivni dio: u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije
(SI. list RCG br.22/02).

- vodovod i kanalizacija: u skladu sa Pravilnikom o nalinu izrade i sadrzini tehnicke
dokumentacije (SI. list RCG br.22/02).

- elektroinstalacioni dio: u skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade i sadrZini tehnicke
dokumentacije (SI. list RCG br.22/02)

- masinski dio (ukoliko je predvideno centralno grijanje): u skladu sa Pravilnikom o naéinu
izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije (Sl.list RCG br.22/02)

Deset primjeraka od kojih je sedam u zastienoj digitalnoj formi i tri u analognom obliku
tehnicke dokumentacije dostavljaju se ovom Sekretarijatu radi izdavanja gradevinske dozvole. Takode je
duzan da dostavi i sledece saglsanosti: elektroenergetsku, zastite na radu, saglasnost za prilju¢enje na
vodovod i kanalizaciju i telekomunikacionu saglasnost.

VII OSTALI USLOVI U SKLADU SA POSEBNIM PROPISIMA

Ovi uslovi predstavljaju osnov za izradu tehni¢ke dokumentacije na osnovu koje ¢e se (pored
ostalih, zakonom predvidenih ispunjenih uslova) izdati gradevinska dozvola za predmetni objekat.
- Investitor je obavezan da pripremi i propiSe projektni zadatak za izradu investiciono-tehnicke
dokumentacije za izgradnju stambenog objekta uz obavezno postovanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova.
- Dostavi glavni (ili idejni projekat) sa svim potrebnim fazama.
- Dokaz o osiguranju od odgovornosti investitora i privrednog drustva, pravnog lica, odnosno
preduzetnika koje je izradilo idejni, odnosno glavni projekat.
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