URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

CRNA GORA

1 OPSTINA BIJELO POLJE

Sekretarijat za planiranje i uredenje %
prostora OPSTINA BIJELO POLJE

Broj: 06/5-332/26-717/4-156
Bijelo Polje, 19.08.2026.godine

Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora Opstine Bijelo Polje, na osnovu é!ana
2 | 143 stav 2i 3 Zakona o uredenju prostora (,,Sl. list CG* br. 19/25) i podnijetog zahtjeva
Balijagi¢ Sefka iz Bijelog Polja, izdaje:

3 URBANISTICKO-TEHNIGKE USLOVE o
za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju novog objekata (uz uslov rusenja postojeceg objekta) na urbanisti¢koj parceli
UP 171 koju ¢ini dio katastarske parcele br. 404 KO Bijelo Polje u zahvatu Izmjena i
dopuna Detaljnog urbanistickog plana ,Centralne zone” Bjelo Polje ("Sluzbeni list CG-
opstinski propisi”, br.1 1/18).

Postojeci objekat sa UP neophodno je ukloniti — na osnovu prijave vlasnika objekta koja
se podnosi nadleZnom inspekcijskom organu — shodno ¢lanu 69 Zakona o izgradnji
objekata (,Sl.list CG“ br.1 9/25) kako bi se oslobodio prostor za izgradnju novog objekta.

5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Balijagi¢ Sefko

6 | POSTOJECE STANJE

Katastarska evidencija:

U listu nepokretnosti 4467 — izvod KO Bijelo Polje katastarska parcela br. 404 evidentirana
Je kao dvoridte 500 m?, voéniak 1. klase povrsine 47 m2 porodi¢na stambena zgrada kao
objekat br.1 povrsine 118 m2.

FiS

7 | PLANIRANO STANJE
71 Namjena parcele odnosno lokacije




Urbanisticka parcela UP 171 (zona 4) se nalazi u zoni koja je lzmjenama i dopunama
Detalinog urbanistiékog plana ,Centralne zone” Bjelo Polje planirana za stanovanje
srednje gustine (SS). ]
PovrSine za stanovanje (S) su povrSine koje su planskim dokumentom pretezno
namjenjene za stalno i povremeno stanovanje. _
Mogu se graditi objekti koji ne ometaju osnovnu namjenu i koji sluze svakodnevnim
potrebama stanovnika i podrucja i to:

- trgovine i ugostiteljski objekti, objekti za smjestaj turista, poslovni sadrzaji u prizemljima
i mezaninima stambenih objekata;

- objekti za upravu, kulturu, Skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i rekreaciju,
vjerski objekti koji sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrucja;

- objekti i mreze infrastrukture;

- parkinzi i garaZze za smjestaj vozila korisnika (stanara, zaposlenih);

- stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice) u skladu sa
tehnickim propisima.

U okviru namjene stanovanja ne mogu se graditi privredni i poslovni objekti koji zahtjevaju
izradu elaborate o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu. Ukoliko se radi o specifi¢nim

1.2,

Pravila parcelacije

L8,

Na grafickom prilogu ,Plan parcelacije, regulacije i nivelacije” grafiéki su prikazane granice
urbanistickih parcela.

Novoformirane granice urbanistiékih parcela definisane su prelomnim tatkama. Spisak
koordinata prelomnih tacaka parcela dat je u prilogu ,Plan parcelacije, regulacije i
nivelacije” koji su sastavni dio ovih uslova.

U sluéajevima manjih odstupanja kada se granice urbanistiéke parcele ne poklapaju sa
granicama katastarske parcele, vaZice stanje iz katastarske evidencije.

Postojeéi — zatedeni objekti koje “kaéi” gradevinska linija se zadrzavaju do privodenja
urb.parcele namjeni, tj.do podetka gradenja novog objekta.

Clanom 15 stav 1 tacka 2 Pravilnika o naginy izrade i sadrZini tehni¢ke dokumentacije za
gradenje objekta ("Sl.list CG",53/25), propisano je da tehniéka dokumentacija sadrzi
elaborat parcelacije Po planskom dokumentu, koji treba da bude ovjeren od nadleznog
organa.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrsinu od povrsina namijenjenih za druge
namjene.

Regulaciona linjja se poklapa sa granicama urbanisti¢ke parcele.

Gradevinska linija: Gradevinska linija je linija na zemlji (GL 1) i pretstavlja liniju do koje se
mozZe graditi.

Gradevinska linija ispod povrsine zemlje GLO, ukoliko je prostor namijenjen za garaziranje
i tehnicke prostore, moze biti maksimalno priblizena na 1,0 m granici susjedne
urbanisticke parcele ukoliko povrSina podzemne etaze ne prelazi 80% povrine
urb.parcele.




Geodetski elementi za obiljeZzavanje gradevinske linije, odnosno koordinate tacaka
gradevinske linije su dati u grafiékom prilogu ,Plan parcelacije, regulacije i UTU* koji gini
sastavni dio ovih uslova.

Minimalno rastojanje objekta od susjedne urbanistidke parcele iznosi 1,5 m. . Uz
prethodnu saglasnost viasnika susjedne parcele, moguce je postaviti dilatacioni zid ili
zajednicki zid na granicu uranistiéke parcele.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Uslovi i mere za zastitu od zemljotresa:

Proracune raditi na VII (sedmi) stepen seizmi¢kog inteziteta po MCS skali.

Objekat mora biti izgraden prema vazeéim propisima za gradenje u seizmiékim
podruéjima.

Mjere zastite od seizmickih razaranja obuhvataju sve preporuke za planiranje i
projektovanje koje su iznesene u planu, a odnose se na planiranje i funkcionalni zoning,
planiranje i pojektovanje infrastrukturnih sistema, lociranje i fundiranje, tj izgradnju
objekata. Ove mjere su u skladu sa rezultatima i preporukama "Elaborata o seizmologkim
podlogama i seizmickoj mikroreonizaciji podrugja Crne Gore”. Pored toga, na predmetnom
podrucju obavezno je sprovodenje inZenjersko - geologkih, seizmigkih i geofizickih
ispitivanja terena na kome ée se graditi novi objekti.

Uslovi za zastitu od prirodnih i tehni¢ko-tehnologkih nesreca:

Potrebno je da se pri izgradnji na predmetnom prostoru, skupom urbanisti¢kih i
gradevinskih karakteristika zadovolje potrebe zatite i to prije svega tako da se smanje
dejstva eventualnog moguéeg razaranja objekata. Zbog toga je, pri planiranju na ovom
prostoru obavezno obezbijediti mjere zastite od elementarnih i drugih veéih nepogoda. U
tom smislu, sa aspekta zastite na predmetnom podrucju su razradene i sprovedene mjere
i dati parametri povredivosti. Kao optimalna mjera za smanjenje povredivosti, ostvaren je
koncept kojim je predmetni prostor koncipiran kao urbani sistem, koji ée funkcionisati u
sklopu celokupnog naselja.

Zastita od pozara:

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu
vrstu objekata.

U ciliu zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zadtiti i
spasavanju ("Sl.list CG2", br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16 i 146/27) i Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (" Sl.list CG ", br.8/93).

Mjere zastite na radu:

Projektant koji izraduje projektnu dokumentaciju duZan je da shodno &1.9 Zakona o zastiti
i zdravlju na radu ("Sl.list CG"br.34/14 i 44/18) pri izradi tehnicke dokumentacije ugradi
propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom.
Investitor je duZan da od ovlagéene organizacije - privrednog drustva za poslove zastite
na radu pribavi reviziju da je tehnitka dokumentacija uradena u skladu sa propisima
zastite na radu, tehnickim propisima i standardima.

Pri izgradnji objekta poslodavac koji izvodi radove duzan je izradi Elaborat o uredenju
gradiliSta shodno ¢&lanu 10 Zakona o zaétiti i zdravlju radu ( “Sllist RCG”, br.34/2014 i
44/2018).




USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Planirane intervencije u zahvatu plana treba da budu bezbjedne sa aspekta zagadenja
Zivotne sredine.

Postovati sve propise i parametre date u planu, narogito principe ozelenjavanja prostora.
Regulisati otpadne vode na adekvatan nadin da se eliminise svako potencijalno
zagadenje.

Povrsinske otpadne vode organizovano prikupljati putem atmosferske kanalizacije.
Ukupna izgradnja na podruéju plana treba da bude realizovana prema standardima koji
obezbjeduju smanjenje ukupne potrosnje energije i upotrebu obnoviljivih izvora energije.
Standarde za izgradnju treba temeljiti na Evropskoj direktivi o energetskim svojstvima E
2002/91/EC (16.12.2002.)

Za sve objekte koji podlezu izradi Elaborata o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
neophodno je sprovesti postupak izrade, a prema vazecem Zakonu o Zivotnoj sredini,
Zakonu o proceni uticaja na Zivotnu sredinu, kao i svim vaZeéim pravilnicima vezanim za
ovu oblast.

Ocjenu o potrebi procjene uticaja zahvata na Zivotnu sredinu pribaviti od nadleznog
opstinskog organa za zastitu Zivotne sredine u zavisnosti od namjene objekta, a u skladu
sa odredbama Uredbe o projektima za koje se vr8i procjena uticaja na Zivotnu sredinu
("Sllist RCG", br.20/07 , 47/13, 53/14 | 37/18).
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo individualnih stambenih objekata (ZO)

Podrazumjeva uredenje slobodnih povrsina oko objekta u zavisnosti od orjentacije kuce i
njenog poloZaja na parceli. Ako objekat ima prednje i zadnje dvorite, onda prednji dio
orientisan ka ulici treba da prate elementi poplo€anja, nadkrivena pergola i cvijetne
povrsine. U zadnjem dvoridtu se mogu formirati vocénaci, povrtnjaci i sl.

Smjernice za ozelenjavanje:

- kompoziciju vrta stilski uskladiti sa arhitekturom objekta;

— pri odabiru vrsta voditi raéuna o uslovima sredine, dimenzijama, boji, oblicima:

— predvrt urediti reprezentativno u okviru kojeg razmotriti rije$enje formiranja parkinga;

~ razdvajanje parcela i izolaciju od saobraéajne buke rijesiti podizanjem Zzive ograde;

— za zasjenu koristiti pergolu sa dekorativnim puzavicama.

U zonama sa kuéama za individualno stanovanje, prostor izmedu regulacione i
gradevinske linije treba da bude slobodan i ozelenjen. Za ogradivanje se preporuéuje Ziva
ograda, naro€ito u ulicama koje zbog Sirine nemaju drvored. Tamo gdje su objekti
postavljeni na regulacionu liniju, na zelenim povrSinama ispred objekta, na prostoru prema
ulici, mogu se saditi vrste iz kategorije niskog ili srednjevisokog drve¢a. Tamo gdje su
objekti uglavnom proizvoljno povu&eni od uliéne linije, dobro organizovanim zelenim
povrSinama sa zivim ogradama, ulicama se moze dati nov, karakteristi¢an izgled. Ulice
mogu da bude prepoznatljive i po odredenoj vrsti drveéa, $iblja, puzavica ili cvetnica.
Svojim postojanjem doprinose stvaranju povoljnih mikroklimatskih uslova sredine. Zeleni
Zasadi predvideni su od vocaka i dekorativnih vrsta &to zavisi od Zelje samih vlasnika.
Granica parcela moZe biti naglagena Zivom ogradom ili odgovaraju¢om ogradom. Ova
vrsta zelenih povr§ina, koja se nalazi neposredno uz i oko kuéa za stanovanje u
kompozicionom smislu predstavlja jednu cjelinu. Svojim postojanjem doprinose u prvom
redu stvaranju povoljnijih mikroklimatskih uslova sredine. Zeleni zasadi predvideni su od
vocaka i dekorativnih vrsta koje ¢e kompoziciono proizaéi iz arhitekture i Zelje samih
vlasnika.
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Smjernice za pejzazno uredenje:

Osnovna pravila uredenja okucnice su da kuéa bude u 1/3 placa, blize ulici., samim tim
dobijamo predvrt koji

ima estetsku ulogu i sadrZi kolski prilaz, parking, rasvjetu i sl.

- U samu kuCu sa suprotne strane se predlaZe prostor za boravak koji prakticno
predstavlja produZetak dnevnog boravka ili kuhinje, kako bi se mogao Kkoristiti za
ruéavanje

- Prostor za odmor se smjesta dalje od objekta, tu se moze smjestiti paviljon, pergola i
sl., sa detaljima kao $to su &esma, bazen i sl.

— Ekonomski dio vrta (povrtnjak i voénjak ) trebalo bi smijestiti 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 povr$ina ostala kompaktna.

- Gradevinski materijal koji se koristi u okviru uredenja vrta pozeljno je da bude prirodan:
drvo, kamen, lomljeni kamen, $ljunak i sl.

- Travnjaci su predvideni na svim slobodnim povrinama, a posebnu paznju treba
posvetiti odabiru travne smjese, a kasnije njihovom odrzavanju.

— Zelene povrsine u okviru ove namjene treba da zauzimaju minimum 40% od ukupne
povrsine parcele.

- Ukoliko se u okviru stanovanja planira i poslovanje zelene povrsine treba da zadovolje
kako funkciju namijenjenu poslovaniju tako i stanovnicima ovih objekata.

- Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raduna o svim kompozicionim
elementima. PredloZene vrste moraju biti dekorativne kako zbog boje i oblika cvjetova i
plodova tako i zbog oblika krosnje drveca. Kombinacijom li§¢arskih i &etinarskih vrsta
drveca dobija se pozitivan efekat zelenila u svim godiSnjim dobima, Koristiti
visokokvalitetne trave, jednogodisnje cvijece, perene, dekorativne zbunaste vrste.

- Kod ove kategorije zelenila optimalna visina i obim za projektovanje sadnog materijala
Je minimalna visina sadnica 2.5-3 m, a obim stabla na visini od 1m minimalno 10-15cm.
- Forsirati ogradivanje parcela Zivicama i §umarcima kako bi se odrzala slika predjela i
sacuvao autenti¢ni pejzaZ ovog prostora.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

U okviru predmetnog prostora potrebno je postovati odredbe | metodologiju zastite
spomenika kulture koji su postavljeni u Zakonu o zastiti kulturnih dobara ("Sl.list CG", br.
49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24, 92/25) posebno &lanovi 87 i 88.

U slu€aju pronalaZenja nalaza od arheologkog znacaja, sve radove treba prekinuti i
obavestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zastitu kulturnih dobara, kako bi se preduzele
sve potrebne mjere za njihovu zastitu, shodno Zakonu.
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USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa &lanom 30 Zakona o izgradnji objekata ("Sl.list
CG",br.19/25) i Pravilnikom o blizim uslovima i nag&inu prilagodavanja objekata za pristup
i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom(,Sl.list CG”, br.041/25).

13 [ USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

/
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati Zakon o vodama ("Sl.list RCG", br.27/07
i "SLlist" CG, br.73/10, 32/11, 47/1148/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17, 84/18.)
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

/

1L

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

121

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Tehnicka dokumentacija treba da sadrzi razradu prikljucka objekta na niskonaponsku
mreZu koji je neophodno projektovati shodno uslovima datim u Tehnickim preporukama
EPCGi to:

-Tehnicka preporuka za prikljuéenje potro$aga na niskonaponsku mrezu TP-2 (dopunjeno
izdanje)

-Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

-Uputstvo i tehnicki uslovi TP-1b-Distributivna transformatorska stanica DTS-EPCG 10/04
kV.

Shodno dopisu Ministarstva odrzivog razvoja i turizma Crne Gore broj 06-51/12 od
11.02.2020.godine nisu trazeni posebni tehni&ki uslovi CEDIS-a.

ElektriCne instalacije projektovati i izvesti u skladu sa vazeéim propisima i standardima.

17.2.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Tehni&ki uslovi prikljuéenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehniéku mrezu prema
uslovima DOO Vodovod "Bistrica" iz Bijelog Polja broj 03-332/26-403/2 od
12.08.2026.godine, koji &ine sastavni dio ovih uslova.

Hidrotehnicke instalacije projektovati prema vazecim tehnickim propisima i standardima.

17.3.

Uslovi priklju¢enja na saobraéajnu infrastrukturu

Svakoj parceli obezbijeden je prilaz sa javne povrSine. Objekate prikljuéiti na javnu
saobrac¢ajnicu u skladu sa saobracajnom mrezom datom u planu.

Objekat se prikljuéuje na saobracajnicu - gradsku ulicu u skladu sa saobrac¢ajnom
mreZzomdatom u planu, a shodno grafikom prilogu , Plan saobraéaja“ Izmjena i dopuna
Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Centralne zone” koji je sastavni dio ovih uslova.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi




Mesto, nacin i uslovi prikljucenja objekta na telekomunikacionu infrastrukturnu
mrezu:

Prikljucak novih objekata na TK infrastrukturu predviden je iz samostojecih
koncentracionih ormana ili direktno do TK ormana postavljenih u samom objektu.
Priklju¢ak izvesti kroz prethodno polozene PVC cijevi 110mm, odnosno PE cijevi pre¢nika
40mm do objekata. Unutrasnju telekomunikacionu instalaciju izvoditi u svemu prema
Uputstvu o izradi telefonskih instalacija i uvoda - ZJPTT i vazeéih propisa i standarda iz
ove oblasti.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati propise koji se odnose na
zastitu i izgradnju elektronske komunikacione infrastrukture i elektronskih komunikacionih
mreza, odnosno Zakona o elektronskim komunikacijama ("Sl.list CG", br.40/13, 56/13,
2/17 149/19) i ostalih propisa koji su doneseni na osnovu njega.

Takode koristiti sledece sajtove:

-sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada tehnicke
dokumentacije http://www.ekip.me/regulativa/:

-sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elaktronske komunikacione
infrastrukture http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me kao i

-adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.isp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraZe otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi pristupili georeferentnoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.

Uslovi za kablovske distributivne sisteme RTV programa:

Priklju¢ak objekata na KDS izvesti podzemnim optickim ili koaksialnim kablom ostavljenog
kroz odgovarajuéu PVC cijev do unutradnjeg priklju¢ka (KDS distributivni orman ili direktan
priklju¢ak za individualni objekat).
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-

w

GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,
KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Potrebe za geoloskim, hidrologkim, geodetskim ispitivanjima:

Svi objekti moraju biti izgradeni prema vazedim propisima i u skladu sa geomehani¢kim
ispitivanjima u zoni gradenja.

Prije izrade tehnitke dokumentacije potrebno je, shodno ¢&lanu 7 Zakona o geologkim
istrazivanjima ("Sl.list RCG", br.28/93, 27/94, 42/94. 26/07, "Sl.list CG" , br.28/11), izraditi
Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr$enih
geoloskih istrazivanja.

Meteoroloski podaci:

Podrugje opstine Bijelo Polje ima umjereno kontinentalnu klimu u prostornom dolinskom
dijelu. Dolinski dio karakteri§e umereno topla i vlaZzna klima sa toplim ljetima. Srednja
godisnja temperatura iznosi 9,4 C. Najtopliji mjesec je jul sa srednjom temperaturom 19,1
C, a najhladniji mjesec je januar sa temperaturom -0,9 C. Srednja godi$nja vrijednost
insolacije je 1 635,3 Easova, srednji mjesecni maksimum je u julu mjesecu i iznosi 2284
¢asova, a minimum je u decembru sa 39 ¢asova.




Veci dio podrucja odlikuje se modifikovanim fluviometrijskim rezimom padavina, pri éemu
se maksimalne koli¢ine izluduju u kasnoj jeseni i u prvom dijelu zime (oktobar-januar), a
minimalne tokom ljeta (jun-avgust). Za podrucje opstine Bijelo Polje, obimnije snijezne
padavine karakteristine su od sredine novembra, a najintenzivnije su u razdoblju
decembar-mart.

Snijezni pokrivac traje oko 5 mjeseci. Srednja godi$nja suma padavina je 920mm. Srednja
mjese¢na suma padavina najveca je u novembru i iznosi 112,8mm, a najmanja u avgustu
55,1mm. Na osnovu podataka mijernih stanica moze se konstatovati da se relativna
vlaznost vazduha u Bijelom Polju nalazi u granicama umjerene povisenosti. Relativna
vlaznost vazduha je veca zimi nego lieti. Na planinama ljeti raste sa visinom. Srednja
godisnja vrijednost vlaznosti je 77,3%, maksimum je u decembru 84,1%, dok je minimum
ujulu 72,6%.

U Bijelom Polju su izrazitije zastuplieni vjetrovi iz jugozapadnog, jugoistoénog i
sjeveroistocnog pravca jer se tim pravcima pruZa dolina Lima i njene pritoke s jedne i
bjelopoljska kotlina sa druge strane. U vrijeme duvanja zapadnih i sjeverozapadnih
vietrova ima dosta padavina, a za vrijeme juga temperature vazduha rastu.
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ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele UP 171, ZONA 4
PovrSina urbanisti¢ke parcele 611.0m?
Maksimalni indeks zauzetosti 0.30

Makini indeks izgradenosti 0.82

argf ggg)evmska povrsina objekata 500.38
Maksimalna spratnost objekata P+2

Vertikalni gabarit se definide za nadzemne i
za podzemne etaZe objekta. Etaza
predstavlja dio objekta sa jedinstvenom
visinskom kotom ili sa manjim odstupanjima
u nivelaciji koja ne prelaze polovinu spratne
Maksimalna visinska kota objekta visine.

Najveca visina etaZe za obraéun visine
gradevine, mjerenja izmedu gornijih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

* za garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m:

* za stambene etaZe do 3.5 m:




* za poslovne etaze do 4.5 m;

* Za specijalne namjene objekata (prizemlja
hotela, trznica | sl.) od 6m do 7m u
zavisnosti od tipa namjene objekta koju ¢e
procjeniti nadlezni organ za izdavanje UTU-
a;

* izuzetno za osiguranje prolaza za pristup
interventnih i dostavnih vozila, najveca
visina prizemne etaZe na mjestu prolaza
iznosi 4.5 m.

Sprat (1 do N) je nadzemna etaza iznad
prizemlja.

Suteren (Su) je nadzemna etaza kod koje
se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote
konacnog nivelisanog terena oko objekta i
Ciji su horizontalni gabaritidefinisani
gradevinskom linijom GL1. Suteren moze
biti na ravnom i na denivelisanom terenu.
Kod suterena na ravnom trenu vertikalni
gabarit ne moZe nadvisiti kotu terena vige
od 1.00m konacno nivelisanog i uredenog
terena oko objekta. Suteren na
denivelisnom terenu je sa tri nstrane
ugraden u teren, s tim §to se kota poda
suterena na jednoj strani objekta poklapa
sa kotom terena ili odstupa od kote terena
maksimalno 1.00m.

Prizemlje (P) je nadzemna etaza &ija se
kota odreduje u zavisnosti od namjene i
morfologije terena. Za stambene objekte
kota poda prizemlja je maksimalno 1.00m
iznad kote kona¢no uredenog i nivelisanog
terena oko objekta.

Visoko prizemlje (Pv) je nadzemna etaza
Cija se kota odreduje u zavisnosti od
namjene i morfologije terena. Za stambene
objekte kota poda visokog prizemlja je
maksimalno 1.00 m, a za poslovne objekte
maksimalno 0.20 m iznad kote konaé&no
uredenog i nivelisnog terena oko objekta.
Potkrovlje (Pk) ili zavréna etaza se nalazi
iznad posliednjeg sprata. Najniza svijetla
visina potkrovlja ne smije biti veéa od 1.20
m na mjestu gdje se gradevinska linija
potkrovlja i spratova poklapaju.

Po pravilu, potkrovlja se predvidaju na
mjestima gdje treba pratiti kote vijenaca ili




sliemena na susjednim objektima u
ambijentalnim cjelinama.

Minimalno rastojanje objekta od susjedne urbanisticke parcele iznosi 1,5 m.

Broj objekata na parceli nije ograniéen, a zbir svih objekata (zauzetost, izgradenost,
max.broj stambenih jedinica i ostali urbanisticki indikatori) mora biti do zadatih
max.urbanistickih indikatora zadatih ovim planom.

Objekat se postavlja na ili iza gradevinske linije.

Odstojanja novoplaniranih objekata od regulacione linijie RL definisana su gradevinskim
linija (GLO, GL1iGL 2 - ispod, naiiznad zemlje) za koje su date taéne pozicije i koordinate

u grafiékim prilozima.

Parametri za parkiranje odnosno
garaZiranje vozila

Parkiranje za novoplanirane objekte kao i
objekte koji se rekonstruiu, treba rjesavati u
okviru sopstvene urbanistitke parcele,
shodno normativima:

stanovanje (na 1000 M2) - 8 pm
(lokalni uslovi min6, a max 9 pm);
proizvodnja (na 1000 M2) -------—emmx 10 pm
(3-12 pm);

fakulteti (na 1000 mM2) -------eeeeeeeeen 15 pm
(5-18 pm);

poslovanje (na 1000 M2) --------—-- 15 pm
(5-20 pm);

trgovina (na 1000 M2) -----=-cememmmmv 30 pm (
20-40 pm);

hoteli (na 1000 m2) 15 pm
(10-20 pm);

restorani (na 1000 mM2) ------emmemeeee 60 pm
(20-100 pm);

za sportske dvorane, stadione i sl. ( na 100
posjetilaca) ------12 pm.

Na individualnim parcelama potrebno je
obezbijedeno min. jedno parking mjesto po
stanu.

Parkiranje moze biti povrsinsko na parceli ili
smjesteno u suterenu/podrumu ili prizemlju
planiranih objekata. Garaze u
suterenu/podrumu  treba povezati sa
pristupnom  saobraéajnicom izlazno —
ulaznim rampama max . nagiba do 12%.
Parkiranje na sopstvenoj parceli moze biti
rijeSeno kao povrsinsko ili organizovano u
viSeetaznim podzemnim garazama.
Podzemne garaze je neophodno
organizovati na parceli objekata van javnog
zemljista. Shodno interesovanju Investitora,
moguce je objediniti dvije ili vise podzemnih
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garaza susjednih urbanistickih parcela u
jednu tehnicku i funkcionalnu cjelinu.
Gabarit podzemne garaze moze biti veci od
gabarita objekta, ukoliko ne postoje neka
druga tehnicka ograni¢enja kojima bi se
ugrozila bezbednost susjednih objekata.
Prilikom projektovanja garaza projektant je
obavezan da postuje Pravilnik o tehni¢kim
zahtjevima za za$titu garaZza za putnike
automobile od pozara i eksplozija (,Sluzbeni
list CG, br. 9/12“). Visina etaza garaze je od
(2.40 - 3.0) m.

Smijernice za oblikovanje i materijalizaciju,
posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrucja

RjeSavanjem  zahtieva korisnika za
gradnjom novih ili intervencijama na
postojecim objektima, uz striktnu kontrolu
tehnicke  dokumentacije i realizacije,
doprinije¢e se unapredenju arhitektonskih i
likovnih vrijednosti samih objekata, a samim
tim i ukupne slike naselja i grada.
Rasciscavanjem pomocih i raznih drugih
objekata u unutrasnjosti tkiva (pogotovu
stambenih blokova viSeporodi¢nog
stanovanja), dobic¢e se slobodni prostori za
ozelenjavanje i uredenje, nezavisno od
karaktera vlasnistva nad zemljigtem.
Planom predloZeni gabariti objekata nisu
obavezujuéi, ali je arhitektonske volumene
objekata potrebno pazljivo projektovati sa
ciliem dobijanja homogene slike naselja i

grada.

Visine objekata su date na grafitkim
prilozima kao spratnost objekata uz
pretpostavijen disciplinovan odnos
korisnika, naro¢ito kod novoplanirane
gradnje, vode¢i ratuna o susjednim

objektima i opstoj slici naselja i grada.
Fasade objekata kao i krovne pokrivade
predvidjeti od kvalitetnog i trajnog materijala
i kvalitetno ugraditi.

Nije dozvolieno pojedina¢no zastakljivanje
balkona, terasa i loda na viseporodi¢nim
stambenim  objektima, kao i druge
gradevinske intervencije na fasadma, osim u
slu¢ju jedinstvene intervencije za sve etaze
uz  dobijanje  prethodne saglasnosti
nadleznog organa lokalne samouprave.
Komercijalni natpisi i panoi moraju biti
realizovani na visokom likovnom nivou, pri
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¢emu je potrebno voditi raduna da ne dode
do vizuenog ‘“zagadenja” reklamnim
panoima (veli¢ina, kolorit i broj), te je
potrebno predloge natpisa i panoa prije
ugradnje staviti na uvid nadleZznom organu
lokalne samouprave koji odluguje o davanju
dozvole.

Za sve stambene i poslovne objekte se
planiraju krovovi po izboru projektanta, a u
skladu sa postojeéom  arhitekturom.
Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u
odgovaraju¢em odnosu sa objektom u kome
se nalaze.

Kod novih objekata parkiranje i garaziranje
je planirano u okviru parcele odnosno
objekta u skladu sa uslovima plana.

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

U cilju energetske i ekoloski odrzive
izgradnje objekata treba teziti :

-Smanjenju gubitaka toplote iz objekta
pobolj§anjem toplotne zastite spoljnih
elemenata i povoljnim odnosom osnove i
volumena zgrade

-Pove¢anju toplotnih dobitaka u objektu
povoljnom orijentacijom zgrade i
koris¢enjem sunceve energije

-Kori¢enju obnovljivih izvora energije u
zgradama (biomasa, sunce, vjetar itd)
-Poveéanju energetske efikasnosti
termoenergetskih sistema.

U cilju racionalnog kori§¢enja energije treba
iskoristiti sve  moguénosti smanjenja
kori¢enja energije u objektima. Pri izgradnji
objekata koristiti savremene termoizolacione
materijale, kako bi se smanijila potros$nja
toplotne energije.

-Predvidjeti moguénost kori§éenja solarne
energije.

-Pri proradunu koeficijenta prolaza toplote
objekata uzeti vrednosti za 20-25% niZe od
maksimalnih dozvoljenih vrijednosti za ovu
klimatsku zonu.

-Drvoredima i gustim zasadima smanijiti
uticaj vjetra i obezbjediti neophodnu zasjenu
u lietnjim mjesecima. Kod gradnje novih
objekata vaZno je veé u fazi idejnog resenja
u saradnji sa projektantom predvideti sve $to
je potrebno da se dobije kvalitetna i
optimalna energetski efikasna zgrada.
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Povrgina zahvata plana 86 ha
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Granice zone

Broj zone

Oznaka katastarske parcele

Postojeci objekti
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M DML

Pornoc¢ni objekti
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Nazivi objekata, ulica , rijeka
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Oznaka urbanisticke parcele

Granica urbanisticke parcele

I

P+1 Spratnost objekata
povrsine kopnenih voda
postojeci vodovod
planirani vodovod

ukidanje vodovoda

TIMIHH1=

vodovodni sistem
[El planirani rezervoar

smjer odvodjenja fekalne kan.

HIGHTITHIEH]

Granica zahvata detaljnog urbanisti¢kog plana

Granica viasnistva - katastarska parcela

PEVG fi 315mm - izveden ali nije prespojen u gradski

postojeci kanalizacioni vod fekalne kan.
postojece reviziono okno fekalne kan.
planirani kanalizacioni vod fekalne kan.

planirano reviziono okno fekalne kan.

postojeci kanalizacioni vod atmosferske kan.
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granica zahvata detaljnog urbanisti¢kog plana
granice zone

broj zone

granica viasnistva - katastarska parcela
oznaka katastarske parcele

postojeci objekti

pomocni objekti
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Kategorija zastite prirodne bastine
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Zone predvidene za razradu javnim konkursom
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Spratnost objekata
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Planirana trafostanica TS

‘dgiie  naziv trafostanice
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Sakralna arhitektura
Planirana trafostanica TS

Ambi‘entalna cielina
naziv trafostanice
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Granica zahvata detaljnog urbanistickog plana
Granice zone

Broj zone

Granica vlasnistva - katastarska parcela
Oznaka katastarske parcele

Postojeci objekti
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Pomoéni objekti

I3
]

Nazivi objekata, ulica , rijeka
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Oznaka urbanisticke parcele
Granica urbanisti¢ke parcele
1 Spratnost objekata

Zone predvidene za razradu javnim konkursom
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Il kategorija zastite - zeleni pojas

Telefonska centrala - postojedi elektronski
komunikacioni &vor LC Bijelo Polje

TK podzemni vod viseg reda - postojeéa elektr.
komunikaciona infrastruktura sa opti¢kim kablom

TK podzemni vod - postojeca elektronska
komunikaciona infrastruktura sa bakarnim kablom

TK okno - postojece kablovsko okno

Planirani TK podzemni vod - planirana elektr.
komunikaciona infrastr. sa 4 PVC cijevi 110mm

Planirano TK okno - planirano kablovskeo okno
NO 1,...NO 406
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Povriina zahvata plana 86 ha
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Muha Dizdarevita 8, 84000 Bljelo Polje

D.o.o Tel/ 050/432-239, Fax: 050/432-120,
“"” " Korisnicka sluzba: 050/431-006

VODOVOD BISTRICA e-mail: vodovodbp@ t-com.me

Bijelo Polje PIB: 02004011, PDV: 70/31-00424-6,

Sifra djelatnosti 41000
CKB banka: 510-2196-48, Hipotekarna banka : 520-13821-31, Atlas banka: 505-96494-37, Prva banka: 535-5787-81

Broj: 03-332/26-403 /2 12082026, godine
Op#tina Bijels Polje
Pisarnica Slukba. 23 zajednitke posluve
Za:  Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora Ermiens, n‘[|‘ B U0
Opstina Bijelo Polje [Forcrecan] e -_i Radad s
Ul Slobode bb N g ,),j,)/ g 7
84000 Bijelo Polje W | OG [ [

Veza: Zahtjev za izdavanje uslova br.06/5-332/26-717/3-156 od 30.07.2026. god.
Predmet: Odgovor na zahtjev za izdavanje urbanistitko tehnit¢kih uslova

Na osnovu ¢lana 8 Zakona izgradnji objekata (,Sllist CG*, br.019/25 od 04.03.2025.), a
rjesavajuci po zahtjevu Balijagi¢ Sefka DOO Vodovod ,BISTRICA®, Bijelo Polje izdaje uslove za izradu
tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta na kat. parc. br. 404 KO Bijelo Polje.

U vezi VaSeg =zahtjeva za izdavanje uslova, br. 06/5-332/26-717/3-156 od
30.07.2026.godine, dostavljamo Vam uslove za izgradnju objekta i prikljucenje na gradski vodovod i
kanalizaciju za kat. parc. br. 404 KO Bijelo Polje.

Vodovodna mreZa ACC $200mm prolazi ul. Beogradskom, gdje treba planirati priklju¢enje
vodovodne mreZe u postojecoj $ahti na raskrsnici sa ulicom Partizanskom za objekat na kat. parc. br.
404 KO Bijelo Polje. Prosje¢na dubina glavnog vodovoda je oko 100em. U tom dijelu naselja pritisak
u vodovodnoj mreZi iznosi oko 4,50 bar. Investitor radova je u obavezi da rijesi sve imovinsko
pravne probleme i da priklju¢nu liniju poloZi do mjesta priklju¢enja na glavnu vodovodnu mre%u, dio
cjevovoda od vodomjerne Sahte do mjesta priklju€enja na gradsku vodovodnu mre#u postaje dio
javnog sistema. Vodomjer predvidjeti u $ahti za smjestaj vodomjera minimalnih unutra3njih
dimenzija 100*100*100 cm. Vodomjerna 3ahta osim vodomjera treba sadriati regulator pritiska,
hvatat mulja kao i prvi i drugi ventil. Vodomjer predvidjeti od proizvodaa INSA ili drugog
proizvodaca koji ima iste gabarite kao vodomjer ovog proizvodaca, sa drzavnim Zigom Zavoda za
metrologiju Crne Gore. U sluéaju postojanja vise stambenih (poslovnih) jedinica u skloni$tu za
vodomjer predvidjeti vodomjere za svaku stambenu (poslovnu) jedinicu posebno. Kod objekata koji
imaju hidrantsku mreZu predvidjeti poseban vodomjer za istu. Za vodomjere promjera preko 50mm
predvidjeti vodomjer kombinovanog tipa. Precnik priklju¢ne linije usvojiti prema hidrauli¢kom
proracunu. Prilikom izgradnje objekta, investitor je duZan da uradi privremeni prikljutak sa
instalacijom vodomjera, koji ée koristiti u toku izvodenja radova na objektu i isti prijavi tehnickoj
sluzbi Vodovoda ,Bistrica“,



Muha Dizdarevi¢a 8, 84000 Bijelo Polje
D.0.0 Tel/ 050/432-239, Fax: 050/432-120,
i“ " Korisnicka sluzba: 050/431-006
VODOVOD “BISTRICA e-mall; vodovodbp@ t-com.me
Bijelo Polje PIB: 02004011, PDV: 70/31-00424-6,

Sifra djelatnosti 41000

CKB banka: 510-2196-48, Hipotekarna banka : 520-13821-31, Atlas banka: 505-96494-37, Prva banka: 535-5787-81

Fekalna kanalizacija prolazi ul Voja Lje$njaka, gdje se moZe planirati priklju¢enje objekta
Koji se planira na kat. parc. br. 404 KO Bijelo Polje. Prilikom projektovanja instalacija fekalne
kanalizacije predvidjeti prikljuenje na odgovarajuée reviziono okno @1000mm, za Kat. parc. za koju
se izdaju UT uslovi (skica sa pribliznim poloZajem cjevovoda data je u prilogu). Prije pocetka
projektovanja, projektant je duZzan da snimi apsolutnu kotu vrha postojec¢e kanalizacione cijevi
(gradska kanalizaciona mreZa) na mjestu priklju¢enja fekalne kanalizacije na reviziono okno za
objekat koji se planira na kat. parc. br. 404 KO Bijelo Polje. Na priklju¢noj liniji za odvod otpadnih
voda iz objekta predvidjeti ugradnju nepovratnog ventila. Dno priklju¢ne cijevi ne smije biti niZe od
vrha cijevi gradske kanalizacione mreZe u revizionom oknu. Na priklju¢noj liniji predvidjeti taloZnik -
separator za odvajanje svih masnoéa koje mogu dospjeti u gradsku kanalizaciju iz sanitarnih
elemenata (kuhinjske sudopere, itd.). Prikljuénu liniju usvojiti na osnovu hidrauli¢kog prorauna a
maksimalni promjer priklju¢ne linije fekalne kanalizacije ne smije biti veéi od postojece gradske
kanalizacije za odvod otpadnih voda iz ovog naselja.
Hidrotehnicke instalacije projektovati prema vaeéim tehnitkim propisima i standardima.

Prilog: Skica sa pribliznim poloZajem cjevovoda i mjestom prikljuéenja

D.0.0.VODOVOD ,BISTRICA"

',{"' Bijelo Polje
! ___Tehmi¢ki rukovodilac,
| ) \/‘{/ ‘/ y

M.P. VU alb, 1

Marko Bulatovi¢, dipl. in grad.
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CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: BUELO POLJE
Broj: 105-917/26-2283-DJ

Datum: 14.08.2026.

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 1000

g7

Katastarska opitina: BUELO POLJE
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 9

Parcela: 404




UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA
BIJELO POLJE

Broj: 105-919-7176/2026
Datum; 30.07.2026.
KO: BIJELO POLJE

CRNA GORA

28000000021
100 M
108.819.7176/2026

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premijeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07. "S1. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu OPSTINA BIJELO POLIJE BR.06/5-332/26-717/1-156, , za

potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 4467 - 1ZVOD

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Datum i vrijeme: 30,07.2026. 13:28:53

Podaci o parcelama
Broj Plan ili Natin Koris¢enja Bon. s
Broj Podbroj zg::{'le Skica | Patum upisal ulica ll’?lﬁni’bmj Oinov slican?g klasa | Povriina m?2 Prihod
404 9 26/01/2022 [PARTIZANSKA Dvorte 500} 000
19 KUPOVINA
404 9 26/01/2022 [PARTIZANSKA Vocnjak T, Klase 7] 043,
19 KUPOVINA
404 | 9 26/01/2022 |PARTIZANSKA orodicna stambena zgrada 118 0.00
19 KUPOVINA
665 0.45
Podaci o vlasniku ili nosiocu
[ Mati&ni broj - ID braj Naziv nosioca prava - adresa | mjesto Osnov prava Obim prava
BALUAGIC CERIM SEFKO Svojina 11
Podaci o objektima i posebnim djelovima
’ Natin kori&éenja PD 3 : Prava
Broj Podbroj | Broj Osnov sticanja Godina | Spratnost/ Sprat Viasnik ill o«
zgrade Mo hgradsis Povriina —— m"sa"oﬁiljg: prive
404 I JPorodiéna stambena zgrada Svojina T71
KUPOVINA ol P | BALUAGIC CERIM $EFKO
966 18
1
404 I [Nestambeni prostor [ —T—
KUPOVINA 1 IP | BALUAGIC CERIM SEFKO
[Tri sobe 85
404 1 Piagbenl prostor = @= =000 T T Tmm—m—— P T A T L —
UPOVINA . P | BALUAGIC CERIM $EFKO
etvaroiposoban stan 85




Naplata takse je oslobodena na osnovu ¢lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br, 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu ¢lana 174 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07,
"SI list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11. 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme: 30.07.2026. 13:28:54




